Gemeinde Germaringen
Landkreis Ostallgau

1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 12
»Oobergermaringen Xll Ziegelstadel
An der Dosinger StraRe*

Begrundung

Vorentwurf

Datum: 21.03.2025
Planverfasser:

DPOBS

DAURER + HASSE

Biiro fiir Landschafts-
Orts- und Freiraumplanung

Partnerschaftsgesellschaft mbB
Wilhelm Daurer + Meinolf Hasse
Landschaftsarchitekten bdla
+ Stadtplaner
Buchloer Stralte 1
86879 Wiedergeltingen
Gemeinde Germaringen Telefon 08241 - 800 64 0
Telefax 08241 - 99 63 59

Westendorfer Strale 4a
87656 Germaringen www.daurerhasse.de

info@daurerhasse.de



Gemeinde Germaringen, Landkreis Ostallgau Vorentwurf Begriindung
1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 12

»,0bergermaringen Xll Ziegelstadel An der Ddsinger StraRe“ Fassung vom 21.03.2025
INHALTSVERZEICHNIS
1 ANLASS, PLANUNGSZIEL UND ZWECK ........cocorenmminsinsrisssnssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssesses 4
2 VERFAHREN GEMAR BAUGESETZBUCH ........ccosmmmnrressssssssmesssssssssmsssessssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssnsses 4
3 ANDERUNGSBEREICH..........cosmmennreesssssssnnsssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssessssssssssssssssssssssssssssesssssssssasssnssess 5
4 ERGANZUNGEN UND ANPASSUNGEN AUFGRUND DER FRUHZEITIGEN BETEILIGUNG (§ 3 ABS. 1
UND 4 ABS. 1 BAUGB) ..ot s sssssss s 5
5 ERGANZUNGEN UND ANPASSUNGEN AUFGRUND DER OFFENTLICHEN BETEILIGUNG (§ 3 ABS. 2
UND 4 ABS. 2 BAUGB) ......coviniriissinssssssssss s sssens 5
6 UBERGEORDNETE PLANUNGSVORGABEN - PLANUNGSRECHTLICHE VORAUSSETZUNGEN........ 6
6.1 Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) 2023............cooiciecie et 6
6.2 Regionalplan der Region 16 (AlIGAU) .........cieeriiiririeiereeeisieiseiee s 9
6.3 Flachennutzungsplan wirksam seit 08.02.1994 ............coii s 10
6.4 BEDAUUNGSPIANE........cocicieicci ettt ettt e e petna 10
7 BESTANDSSITUATION........ccieuisisssesssssssessssssessssessissssessssss s ssss s ssss s sssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssass 1
7.1 TOPOGIANIE vttt et bbb bbbt bbbt et b et bbbt bbb n e r bt ee 1
7.2 NUtZUNG UNA GIUNSIIUKLUFEN ... 11
7.3 Schutzgebiete und SChUIZODJEKLE ... s 12
74 BOGEN e 12
A - YT TSP 13
7.4.2  Lokalklima und LURNYGIENE .......ooiviieiiiccceccte ettt ettt 13
7.4.3  Tiere und Pflanzen, biologische VIelfall.............cccerriiiiiceiircceee e 14
744  ImmISSIONSSCNUIZ-WORNNEN ... 15
TASD  EINOIUNG ..ottt st n ettt ne e 16
746  Orts- und LandSChaftShild............ccvirirricccee sttt 16
7.4.7  Kultur- und Sachgiter / DENKMAISCRULZ ..........cccveviiiiiiiccces e 16
748  MaBnahmen zur Vermeidung und VEITINGEIUNG........ccvveureireireniieirieieiseeie e 16
7.5 Eingriffsregelung nach dem Baugesetzbuch und Naturschutzrecht ... 17
8 AUSWIRKUNGEN AUF DIE SCHUTZGUTER ....ooosmmmnereesssssssessssssssssssssssssssssssssssssssssssssssnesssssssssssssnsses 17
8.1 Schutzgut Boden Und FIACHE. ... s 17
8.2 SCNULZGUE WASSET ...ttt et bbbttt bbb bbb bbbt bne 17
8.3 Schutzgut Lokalklima / LUFNYGIENE .......c.cviiiiiiiiciccresee s 18
8.4 Schutzgut Pflanzen und Tiere, biologische VIelfalt.............ccooreeinieeeeesee s 18
8.5 Schutzgut Mensch (ImmissionssChutz / EFNOIUNG) .......c.cvvverieiniiiricrcescese s 18
8.6 Schutzgut Landschaft (OrtSDild) ..........coiiiiic s 19
8.7 Schutzgut Kultur- und SAChGULET ..........c.oviireece s 19
9 BEGRUNDUNG DER TEXTLICHEN FESTSETZUNGEN.........ccooevvctvuensesssssesssssssssesssssssssesssssssssnsssssassenes 19
9.1 Art der DAUIICNEN NULZUNG .......coivieiiiici s 19
9.2 MaR der baulichen Nutzung und Hohenlage der baulichen Anlagen...............ccoovvniiinniiinniinnniinniinne, 19
9.3 Uberbaubare GrundsticksflAChen, BAUWEISE.............c.ocvivivceiicceeecee et 20
9.4 MiNdeStGruNASIUCKSGIORE .......v.cuurueiiisciiieiteie bbb 20
9.5 Zahl der Wohnungen in WOohNgeDAUTEN ... 20
9.6 Garagen / Nebenanlagen / StellPIAtZE ..o 20
9.7 Gestaltung der GEDAUTE ..o 20
9.8 RS0 111751 o T TSP 21

Planungsbiiro DAURER + HASSE, Landschaftsarchitekten bdla und Stadtplaner 2 von 27



Gemeinde Germaringen, Landkreis Ostallgau Vorentwurf Begriindung
1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 12

»Obergermaringen Xll Ziegelstadel An der Ddsinger StraRe” Fassung vom 21.03.2025
9.9 EINTTIEAUNGEN .....ocvtece ettt b bbb s bbb bbb sttt 21
9.10  Aufschuttungen und ADGrabUNGEN..........ccviiririicie e 21
911 GRUNOIANUNG . ..ottt ettt bbbttt bbb bbbt bt e bbb bbb s st bbb n s s s nns 21
9111 ZUPflanZende BAUME.........c.oviiieiceces ettt nnas 21
9.11.2 Private Grinflache mit Pflanzbindung als Ortsrandeingrlinung .........cccoceeviviveicceisssceecee e 22
9.11.3 Private Grinflache mit Pflanzgebot als Ortsrandeingrinung ..........cccocevienennicnneeseeseeene 22
9.11.4 Nicht Gberbaute Flachen der bebauten GrundstlcKe.............ocvirriininicee e 22
0.11.5  ARENAUSWAN ... 23
9.11.6  Sonstige Festsetzungen zur GriNOIANUNG ...........cvuiuriiriiriireiiei e 23
0,117 ARBNSCRULZ ... 23
9.12  NiederschlagWasSerbESEIIGUNG ........c.oueurrirruriiieiricieieie bbb 23
013 SONSHIGE FESISEIZUNGEN ... 23
9.14  Flache flir die ADFAlIENISOMGUNG .....cvcviviiiiccce et 24

10 IMMISSIONSSCHUTZ ..ot 24

11 TECHNISCHE ERSCHLIERUNG, VER- UND ENTSORGUNG..........cooonmrrmnmmmmmmmssmsmssmnsssssssnssssssssssssssssssseses 24

12 FLACHENSTATISTIK.......ovvuuueeseesssssssssessssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssnssssssssssssssesssssssssssssnsssssssses 25

13  BEARBEITUNGS- UND KARTENGRUNDLAGE..........cccostnmmmmmmmmmnsnmsmnsssissssssssssssssssssssssssssssssssssssssseses 25

14 QUELLENVERZEICHNIS ..ot sesses 26

Anlagen

Anlage 1 mooser ingenieure gmbh & co kg, Kaufbeuren: Baugrundgutachten, Familie Biechele / Stellmach, Er-

Anlage 2

Anlage 3

schlieBung BG ,stidlich Dosinger Strale in Obergermaringen®, Dezember 2023

ACCON GmbH, Greifenberg: Schalltechnische Untersuchung zur Anderung des Bebauungsplans ,Ober-
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1 ANLASS, PLANUNGSZIEL UND ZWECK

Der urspriingliche Bebauungsplan Nr. 12. ,Obergermaringen Xll Ziegelstadel An der Désinger StralRe* geht siidlich
der Désinger Strafde bisher von einer Erschlieung von Westen, (iber einen bisherigen Flurweg aus. Die Gemeinde
beabsichtigt, das Gebiet von Osten von der bestehenden Kreisstrale OAL 6 zu erschliefen und im Sinne des Fla-
chensparens starker zu verdichten.
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Abb. 1 Ausschnitt aus dem Bebauungsplan Nr. 12 ,0bergermaringen Xll Ziegelstadel An der Désinger StralSe” mit ErschlieBung
von Westen

2 VERFAHREN GEMAR BAUGESETZBUCH

Die vorliegende Anderung des Bebauungsplanes wird gemaR § 2 Abs. 1 BauGB durchgefiihrt. Sie erfolgt im Regel-
verfahren mit Durchfiihrung einer Umweltpriifung. Der Umweltbericht wird in die Begriindung integriert.

Bisher liegt eine Abschétzung der Auswirkungen auf die Schutzgtter vor. Der Umweltbericht wird zur Entwurfs-Planung
erganzt.
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3 ANDERUNGSBEREICH
Der Anderungsbereich liegt am siidéstlichen Ortsrand von Obergermaringen, siidlich der Désinger StraRe.
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Abb. 2 rote Umrandung: Anderungsbereich  Topografische Karte unmafstablich © BayernAtlas 2024

Der raumliche Anderungsbereich umfasst die Grundstiicke FI.-Nm. (Teilflache = TF) jeweils der Gemarkung Oberger-
maringen, Gemeinde Germaringen: 213 (TF, Désinger Strale), 215, 215/1, 215/2, 225 (TF, Flurweg). Der Anderungs-
bereich ist in der Planzeichnung mit schwarzen Balken gekennzeichnet.

Der Anderungsbereich wird wie folgt umgrenzt:
im Norden durch die FI.-Nrn. 211, 211/11, 211/13 (Siedlungsbestand)

im Osten durch die FI.-Nm. 214, 212/20 (StraRenbegleitgrin, ErschlieBungsstrale und anschliefend Sied-
lungsbestand),

im Stiden durch die FI.-Nr. 216 (landwirtschaftliche Flache),
im Westen durch die FI.-Nrn. 235 (landwirtschaftliche Flache).

4 ERGANZUNGEN UND ANPASSUNGEN AUFGRUND DER FRUHZEITIGEN BETEILIGUNG (§ 3 ABS. 1
UND 4 ABS. 1 BAUGB)

Wird noch ergénzt

5 ERGANZUNGEN UND ANPASSUNGEN AUFGRUND DER OFFENTLICHEN BETEILIGUNG (§ 3 ABS. 2
UND 4 ABS. 2 BAUGB)

Wird noch ergénzt
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6 UBERGEORDNETE PLANUNGSVORGABEN - PLANUNGSRECHTLICHE VORAUSSETZUNGEN

6.1  Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) 2023

Gemal Landesentwicklungsprogramm Bayern liegt die Gemeinde Germaringen im Allgemeinen Landlichen Raum.
Das Landesentwicklungsprogramm formuliert folgende Ziele (Z) und Grundsatze (G), die Germaringen betreffen.
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Abb. 3 Ausschnitt aus der Strukturkarte des LEP Bayern 2023

1 Grundlagen und Herausforderungen der raumlichen Entwicklung und Ordnung Bayerns
1.1.1 Gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen

1.1.1 (2) In allen Teilraumen sind gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen mit méglichst hoher Qualitat
zu schaffen oder zu erhalten. Die Starken und Potenziale der Teilrdume sind weiter zu entwickeln. Alle
tberdrtlich raumbedeutsamen Planungen und MaRnahmen haben zur Verwirklichung dieses Ziels
beizutragen.

(G) Hierfir sollen inshesondere die Grundlagen fir eine bedarfsgerechte Bereitstellung und Sicherung
von Arbeitsplatzen, Wohnraum sowie Einrichtungen der Daseinsvorsorge und zur Versorgung mit Glitern
und Dienstleistungen, wo zur Sicherung der Versorgung erforderlich auch digital, geschaffen oder erhalten
werden.
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1.1.2 Nachhaltige Raumentwicklung

11.2 (Z) Die raumliche Entwicklung Bayerns in seiner Gesamtheit und in seinen Teilrdumen ist nachhaltig zu
gestalten

(G) Bei der raumlichen Entwicklung Bayerns sollen die unterschiedlichen Anspriiche aller
Bevolkerungsgruppen berticksichtigt werden.

1.1.3 Ressourcen schonen

1.1.3 (G) Der Ressourcenverbrauch soll in allen Landesteilen vermindert und auf ein dem Prinzip der
Nachhaltigkeit verpflichtetes MaR reduziert werden. Unvermeidbare Eingriffe sollen ressourcenschonend
erfolgen.

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

1.1.4 Zukunftsfahige Daseinsvorsorge

114 (G) Auf die Widerstandsfahigkeit der Einrichtungen der Daseinsvorsorge insbesondere gegeniiber den
Auswirkungen des Klimawandels soll hingewirkt werden.

(G) Krisensituationen und der Bedarf an notwendigen Einrichtungen und Strukturen zu deren Bewaltigung
sollen unter Berlcksichtigung der technologischen, okonomischen, Okologischen und sozialen
Rahmenbedingungen in raumbedeutsame Planungen und MaRnahmen einbezogen werden

1.2 Demographischer Wandel
1.2.1 Rdumlichen Auswirkungen begegnen

1.2.1 (G) Die raumstrukturellen Voraussetzungen flir eine rdumlich mdglichst ausgewogene
Bevolkerungsentwicklung des Landes und seiner Teilrdume sollen geschaffen werden.

(2) Der demographische Wandel ist bei allen raumbedeutsamen Planungen und MaRnahmen,
insbesondere bei der Daseinsvorsorge und der Siedlungsentwicklung, zu beachten.

1.2.2 Abwanderung vermindern und Verdrdngung vermeiden

122 (G) Die Abwanderung vor allem junger Bevolkerungsgruppen soll insbesondere in denjenigen
Teilrdumen, die besonders vom demographischen Wandel betroffen sind, vermindert werden.

1.2.6 (G) Die Funktionsfahigkeit der Siedlungsstrukturen einschlieBlich der Versorgungs- und
Entsorgungsinfrastrukturen soll unter Beriicksichtigung der kiinftigen Bevdlkerungsentwicklung und der
okonomischen Tragfahigkeit erhalten bleiben.

2 Raumstruktur
2.2.7 Entwicklung und Ordnung der Verdichtungsrdume

2.2.7 (G) Die Verdichtungsrdume sollen so entwickelt und geordnet werden, dass

- sie ihre Aufgaben fiir die Entwicklung des gesamten Landes erflillen,
- sie bei der Wahmehmung ihrer Wohn-, Gewerbe- und Erholungsfunktionen eine raumlich
ausgewogene sowie sozial und dkologisch vertragliche Siedlungs- und Infrastruktur gewahrleisten,

- Missverhaltnissen bei der Entwicklung von Bevolkerungs- und Arbeitsplatzstrukturen entgegenge-
wirkt wird,

- auf eine umwelt- und gesundheitsvertragliche Bewaltigung des hohen Verkehrsaufkommens hinge-
wirkt wird,

- sie Wohnraumangebot in angemessenem Umfang fiir alle Bevélkerungsgruppen

- sowie die damit verbundene Infrastruktur bereitstellen,

- sie Uber eine dauerhaft funktionsfahige Freiraumstruktur verfigen und

- ausreichend Gebiete fir die land- und forstwirtschaftliche Nutzung erhalten bleiben.
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2.2.7 (G) Der nicht motorisierte Verkehr soll durch Ausweitung und Aufwertung des Rad- und FuRwegenetzes
gestarkt werden. Das Uberértliche Radwegenetz soll unter Beriicksichtigung der Verbindungsfunktion flr
den Alltags- und Freizeitverkehr ausgebaut werden.

3 Siedlungsstruktur
3.1 Nachhaltige und ressourcenschonende Siedlungsentwicklung, Flachensparen

3.1 (G) Die Ausweisung von Bauflichen soll an einer nachhaltigen und bedarfsorientierten
Siedlungsentwicklung unter besonderer Beriicksichtigung des demographischen Wandels und seiner
Folgen, den Mobilitdtsanforderungen, der Schonung der natiirlichen Ressourcen und der Starkung der
zusammenhangenden Landschaftsraume ausgerichtet werden.

3.2 Innenentwicklung vor AuBenentwicklung

3.2 (2) In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung vorrangig zu nutzen.
Ausnahmen sind zul&ssig, wenn Potenziale der Innenentwicklung begriindet nicht zur Verfligung stehen.

3.3 Vermeidung von Zersiedelung — Anbindegebot

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

Der Bebauungsplan hat zum Ziel, Wohnbauland fir die am Ort anséssige Bevolkerung und fur junge Familien zu
bereitzustellen.

Die Gemeinde mdchte einheimische Familien am Ort halten und einen mafRvollen Zuzug an jungen Familien generieren
und hierdurch dem demographischen Wandel entgegenwirken.

Dabei sollen auch die Belange des Orts- und Landschaftsbildes durch die Entwicklung eines qualitatsvollen Ortsran-
des berUcksichtigt werden.

Dem Grundsatz des LEP ,Anwendung nachhaltiger, flachensparender Siedlungs- und ErschlieBungsformen® wird in-
sofern nachgegangen, als dass eine groéRere Anzahl an Grundstlicken erméglicht und damit die Flache besser genutzt
wird.

Das Planungsgebiet wurde bereits Gberplant und wird lediglich neu geordnet. Es befindet sich im raumlichen Anschluss
an ein bestehendes Wohnbaugebiet. Es besteht somit nicht die Gefahr einer Zersiedelung der Landschaft.

Das Radwegenetz wird durch den Bebauungsplan ausgebaut. Der gegensténdliche Bebauungsplan entspricht somit
dem LEP Bayern.
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6.2 Regionalplan der Region 16 (Allgau)

Die Gemeinde Germaringen gehort laut Regionalplan zum Stadt- und Umlandbereich im Landlichen Raum. Germarin-
gen ist gemeinsames Kleinzentrum mit Westendorf.
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Abb. 4 Ausschnitt aus der Karte 1 Raumstruktur des Regionalplanes der Region Allgéu (16)

rktoberdorf

TEIL A UBERFACHLICHE ZIELE UND GRUNDSATZE

| Allgemeine Ziele und Grundsatze

1 (G) Es ist anzustreben, die Region vorrangig als Lebens- und Wirtschaftsraum fiir die dort lebende Bevédlkerung zu
erhalten und sie nachhaltig in ihrer wirtschaftlichen Entwicklung und versorgungsmaRigen Eigenstandigkeit zu starken.
(G) Eine mdglichst ausgewogene Altersstruktur der Bevélkerung ist fiir die Region von

besonderer Bedeutung.

2 (Z) In der Region sollen die Naturgiter Boden, Wasser und Luft als nattrliche Lebensgrundlagen soweit als mdglich
nachhaltig gesichert und falls erforderlich wiederhergestellt werden.

Il Raumstruktur

1 Okonomische Erfordernisse fiir die Entwicklung der Teilrdume

1.3 (Z) Im Stadt- und Umlandbereich des méglichen Oberzentrums Kaufbeuren soll die Siedlungs- und Wirtschaftsent-
wicklung in einem ausgewogenen Verhaltnis zwischen der Kernstadt und den Umlandgemeinden, insbesondere dem
Kleinzentrum Germaringen/ Westendorf sowie dem Siedlungsschwerpunkt Mauerstetten und der Gemeinde Stéttwang
erfolgen.

2 Okologische Erfordernisse fiir die Entwicklung der Teilrdume
2.1 (G) Es ist anzustreben, dass die vielfaltigen, 6kologisch bedeutsamen Naturrdume der Region in ihren Funktionen
dauerhaft erhalten und soweit mdglich vernetzt werden.
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Mit der Anderung des Bebauungsplanes verfolgt die Gemeinde Germaringen das Ziel, ein bereits rechtskraftig fest-
gesetztes Mischgebiet in ein Allgemeines Wohngebiet umzunutzen. Hierdurch kann die Fl&che aktiviert und starker
verdichtet werden mit dem Ziel, fiir mehr Einwohner Wohnraum zu schaffen. Die Gemeinde wird somit ihrer Funktion
als Wohnstandort fiir das Oberzentrum Kaufbeuren gerecht. Der nachste Supermarkt befindet sich in Désingen, we-
niger als 2 km entfernt.

Fur die ErschlieBung wird eine bestehende Strale genutzt und nicht, wie bisher geplant, ein Flurweg, der ansonsten
ausgebaut werden misste. Die ErschliefBung wird damit minimiert.

Es wird, wie bereits im Ursprungsbebauungsplan geplant, ein Ortsrand ausgebildet.
Die Anderung des Bebauungsplanes entspricht den Zielen des Regionalplanes.

6.3  Flachennutzungsplan wirksam seit 08.02.1994

Das Planungsgebiet (PG) ist im wirksamen Flachennutzungsplan (FNP) der Gemeinde Germaringen als
Wohnbauflache dargestellt. Nérdlich grenzen gemischte Baufldchen an. Die Anderung ist damit aus dem Flachennut-
zungsplan entwickelt.

]

Abb. 5 Ausschnitt aus dem wirksamen Fldchennutzungsplan

6.4 Bebauungsplane

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 12 "Ziegelstadel — An der Désinger Stralte" liegt im Anderungsbereich
folgender Bebauungsplane und ersetzt diese in ihrem Anderungsbereich vollstandig.

- Nr. 12 " Obergermaringen Xl Ziegelstadel An der Ddsinger Stralke® — sogenannter Ziegelstadel 1 vom
27.11.1997

- Nr. 17 ,Am Ziegelstadel 2* vom 25.01.1995
- Nr. 17 ,Am Ziegelstadel 2“ - 1. Anderung vom 11.01.1995
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1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 12
»Obergermaringen Xll Ziegelstadel An der Ddsinger StraRe” Fassung vom 21.03.2025

Abb. 6 Ausschnitt aus dem BayernAtlas © mit den Uberlappungsbereichen der beiden Bebauungspléne Nr. 12 ,Obergermaringen
Xil Ziegelstadel An der Désinger StraBe“ (sogenannter Ziegelstadel 1, 13015) und dem Bebauungsplan Nr. 17 ,Ziegel-
stadel 2“inkl. seiner 1. Anderung (13021 und 13022)

7  BESTANDSSITUATION

71 Topografie
Das Gelande ist nahezu eben. Es fallt vom Westen von ca. 697,5 m i. NN auf ca. 696,0 m . NN im Siidosten."

7.2 Nutzung und Griinstrukturen

Der Anderunggbereich ist durch den rechtsverbindlichen Bebauungsplan als Mischgebiet ausgewiesen. Der westliche
Abschnitt des Anderungsbereiches ist mit einem Einzelhaus bereits bebaut und wird dartiber hinaus als Garten genutzt.
Der 6stliche Abschnitt ist unbebaut und wird landwirtschaftlich als Intensivgriinland genutzt. Im Westen verlauft ein
landwirtschaftlicher Flurweg von der Ddsinger StraBe in Richtung Stden. Im Norden und Nordosten verlduft die Do-
singer Strale (Kreisstrafie Kr OAL 6).

Im bebauten westlichen Abschnitt sind zahlreiche Gehdlze vorhanden. Hierbei handelt es sich um eine sehr hetero-
gene Mischung aus Laub- und Nadelgehdlzen, einheimischen und fremdl&ndischen Arten und um eine gemischte
Altersstruktur. Die Randeingriinung wird tiberwiegend gebildet von markanten Grolbdumen und eingestreuten Strau-
chern, im Inneren der Flache befindet sich eine Streuobstwiese, entlang der Désinger Strale sind iiberwiegend Na-
delgehdlze vorhanden (Néheres siehe Ziffer 6.4.3 ,Tiere, Pflanzen, biologische Vielfalt®).

T Entwurfsvermessung ,ErschlieBung BG ,Stdlich Désinger Strae” in Obergermaringen, mooser ingenieure gmbh & co. KG,
Kaufbeuren, Juli 2023
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7.3 Schutzgebiete und Schutzobjekte

Schutzgebiete / Schutzobjekte / geschutzte Flachen nach dem Naturschutzrecht?

Innerhalb und im raumlich-funktonalen Umgriff des Anderungsbereiches befinden sich keine
+ Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung (FFH-Gebiete oder Vogelschutzgebiete),

+ Schutzgebiete und -objekte nach §§ 23 bis 29 BNatSchG,

+ geschiitzten Landschaftsbestandteile nach Art. 16 BayNatSchG,

« amtlich kartierten Biotope der Flachlandbiotopkartierung.

Schutzgebiete nach dem Wasserhaushaltsgesetz?
Innerhalb des Anderungsbereiches und im raumlich-funktionalen Umgriff befindet sich kein Trinkwasserschutzgebiet.

Schutzgebiete / Schutzobjekte nach dem Denkmalschutzgesetz?

Innerhalb des Anderungsbereiches und im raumlich-funktionalen Umgriff sind keine Bau- und/oder Bodendenkmaler
im Bayerischen Denkmal-Atlas verzeichnet.

Das nachstgelegene Bodendenkmal D-7-8030-034 ,Frithmittelalterliches Reihengraberfeld” liegt nordwestlich in einer
Entfernung von ca. 475 m.

Das néchstgelegene Baudenkmal D-7-77-130-4 ,Katholische Kirche St. Michael* liegt ebenfalls nordwestlich in einer
Entfernung von ca. 520 m.

Aufgrund der Entfernung und zwischenliegenden Bebauung besteht keine Sichtverbindung und daher auch kein rgum-
lich-funktionaler Zusammenhang.

74 Boden’

Geologische Karte: Uberwiegend RiRzeitliche Morane (Till); Gesteinsbeschreibung: Kies bis Bldcke, sandig bis schiuf-
fig oder Schluff, tonig bis sandig, kiesig bis blockig (Till, korn- oder matrixgesttzt).

Ein kleiner Abschnitt im siidwestlichen Eck wird gebildet von pleistozanem LoRlehm. Gesteinsbeschreibung: Schiuff,
tonig, feinsandig, karbonatfrei, auch L8R > 1 m verlehmt;

Ubersichtsbodenkarte: Fast ausschlieBlich Braunerde aus Schiuff bis Schiuffton (Lésslehm) - Legendeinheit 5; seltene
und/oder besonders empfindliche Bdden sind nicht vorhanden.

Bodenschéatzung: Grinland L Il b 2 56/53 im dstlichen Abschnitt; im westlichen Abschnitt ist keine Klassifizierung ver-
fugbar, vermutlich aufgrund der Lage innerhalb des Siedlungsbereiches mit baulichem Bestand.

Bei der angegebenen Grlinlandzahl 53 handelt es sich um eine mittlere Ertragsfahigkeité. Diese liegt iber dem Durch-
schnittswert der Griinlandzahlen von 46 im Landkreis Ostallgau’.

Baugrundgutachten: Es liegt ein Baugrundgutachten® von mooser ingenieure mit Stand vom 13.12.2023 mit folgenden
Ergebnissen vor.
Tragfahigkeit: Ab einer Tiefe von 2,5 m bis 3,0 m Tiefe steht mit der Grundmorane ein gut tragfahiger Baugrund an.

Grundwasser: In den Baugrundaufschliissen wurde bis in eine Bohrendtiefe von ca. 4 m kein Wasser erkundet. Es ist
daher nicht mit dauerhaftem Grundwasserandrang zu rechnen. Wahrend der Baumalnahme anfallendes temporares
Schichtenwasser kann mit einfachen Mitteln in offener Wasserhaltung abgeleitet werden.

Sickerfahigkeit: Sickerfahige Schichten sind nur kleinrdumig und mit geringer Méchtigkeit vorhanden, so dass eine
Versickerung nicht méglich ist. Es wird empfohlen, von einer Versickerung abzusehen.

BayernAtlas-plus; https://atlas.bayern.de; Thema: Umwelt und Naturgefahren, Auswahl: Natur, Datenabruf: 02/2025

BayernAtlas-plus; https://atlas.bayern.de; Thema: Umwelt und Naturgefahren, Auswahl: Wasser, Datenabruf: 02/2025

BayernAtlas-plus; https://atlas.bayern.de; Thema: Planen und Bauen, Auswahl Denkmaldaten, Datenabruf: 02/2025

BayernAtlas-plus; https://atlas.bayern.de; Thema: Umwelt und Naturgefahren, Auswahl: Geologie / Boden,

Datenabruf: 02/2025

6 Bayer. Geologisches Landesamt und Bayer. Landesamt fiir Umweltschutz: Das Schutzgut Boden in der Planung, 2003 mit
Korrekturen 2017/2018, Seite 54

7 Vollzugshinweise zur Anwendung der Acker- und Griinlandzahlen gemaf § 9 Abs. 2 Bayerische Kompensationsverordnung
(BayKompV), Stand: 16. Oktober 2014

8  mooser ingenieure gmbh & co kg, Kaufbeuren: Baugrundgutachten, Familie Biechele / Stellmach, ErschlieBung BG ,Sudlich

Désinger StraBe in Obergermaringen®, Dezember 2023
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Bodenverunreinigungen: Die umwelttechnische Analyse der Auffiillungen ergab eine Belastung bis zu einer maximalen
Zuordnungsklasse von Z 1.2 nach dem ,Verflill-Leitfaden®. Daher ist mit einer Belastung des Materials bis zu mindes-
tens dieser Zuordnungsklasse zu rechnen. Beim Aushub ist eine Haufwerksbeprobung und Deklarationsanalytik zu
erstellen, um den Entsorgungsweg festlegen zu kdnnen.

Altlasten oder Altlastverdachtsflachen sind nach derzeitigem Kenntnisstand und gemaR dem wirksamen Flachen-
nutzungsplan nicht vorhanden.

Infolge der bisherigen Nutzungen besteht im 6stlichen Teilabschnitt eine Vorbelastung der Béden durch Eintrag von
Néhrstoffen und Pflanzenschutzmitteln sowie Bodenverdichtung durch Bewirtschaftung mit groRen Maschinen und
Geraten. Im westlichen Abschnitt bestehen durch die vorhandene Bebauung Versiegelungen und Boden(berformun-
gen.

741 Wasser

Oberflachengewasser i

Innerhalb und im rdumlich-funktionalen Umgriff des Anderungsbereiches sind keine Oberflachengewésser vorhanden.
Der Anderungsbereich liegt weder in einem festgesetzten oder vorlaufig gesicherten Uberschwemmungsgebiet noch
in einer Hochwassergefahrenflache und auch nicht in einem wassersensiblen Bereich.

Wild abflieRendes Wasser

Aufgrund der nur geringen Gelandeneigung in Richtung Stidosten mit einem Héhenunterschied von ca. 1,5 Hohenme-
ter innerhalb des Anderungsbereiches besteht keine erhdhte Gefahr von wild abflieRendem Wasser bei Starkregene-
reignissen (aus Fremdeinzugsgebiet), eine gewisse Gefahrdung kann aber auch nicht ausgeschlossen werden.

Grundwasser

Innerhalb des Anderungsbereiches und im raumlich-funktionalen Umgriff sind keine Trinkwasserschutzgebiete und/o-
der Einzugsbereiche der Trinkwasserversorgung vorhanden. In der Hinweiskarte® ,Hohe Grundwasserstande® ist
ebenfalls keine Eintragung verzeichnet. Im Rahmen der Bohrarbeiten zur Baugrunderkundung wurde bis in eine Boh-
rendtiefe von ca. 4 m kein Wasser erkundet.

Sickerfahigkeit

Es wurden keine Sickerversuche im Feld durchgefihrt. Eine Versickerung ist technisch nicht maglich. Es wird empfoh-
len, von einer Versickerung des Niederschlagswassers abzusehen.

Unter der Annahme eines mittleren bis hohen Grundwasserflurabstandes und des hohen Riickhaltevermégens der

Bdden ist von einer geringen bis mittleren Verschmutzungsempfindlichkeit des Grundwassers gegentiber dem Eintrag
von Nahrstoffen und Pflanzenschutzmitteln auszugehen.

Infolge der bisherigen intensiven landwirtschaftlichen Nutzungen besteht eine Vorbelastung des Schutzgutes Wasser
(Grundwasser) durch Eintrag von Nahrstoffen und Pflanzenschutzmitteln.

7.4.2  Lokalklima und Lufthygiene

Bestand und Bewertung

Der Anderungsbereich befindet sich am gut durchliifteten siiddstlichen Ortsrand. Die Griinlandfléche dient fiir die Kalt-
luft-Produktion, die vorhandenen GroRgehdlze haben Bedeutung fiir die Frischluftproduktion.

Eine besondere Bedeutung des Anderungsbereiches fiir die Frischluft-Versorgung des Siedlungsbestandes liegt auf-
grund der Gelandeneigung - das Gelénde neigt sich vom Siedlungsbestand in Richtung Siidosten zur freien Landschaft
hin - nicht vor.

Vorbelastungen des Lokalklimas bestehen durch den nérdlich angrenzenden Siedlungsbestand und die Ddsinger
Stralle (Kr OAL 6).

9 Hinweiskarte ,Hohe Grundwasserstande®, Ifu.bayern.de/wasser/grundwasservorkommen/hohe grundwasserstaende/in-
dex.htm, Datenabruf: 02/2025
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Anfilligkeit des Vorhabens gegeniiber den Folgen des Klimawandels:

Durch den Klimawandel ist in unseren Breitengraden vorwiegend mit einer Zunahme der Wetterextreme wie Sturm,
Starkniederschlage, Trockenheit zu rechnen.

Der Anderungsbereich befindet sich am siiddstlichen Ortsrand und damit in einer gegeniiber der Hauptwindrichtung
aus Stdwesten exponierten Lage.

Aufgrund der nur geringen Gelandeneigung in Richtung Stidosten mit einem Hohenunterschied von ca. 1,5 Hohenme-
ter innerhalb des Anderungsbereiches besteht keine erhohte Gefahr von wild abflieRendem Wasser bei Starkregene-
reignissen (aus Fremdeinzugsgebiet), eine gewisse Gefahrdung kann aber auch nicht ausgeschlossen werden.

Zur Uberflutungsvorsorge sollen Gebaude grundsatzlich durch SchutzmaRnahmen so gestaltet werden, dass z. B.
Schichtenwasser und/oder wild abflieRendes Wasser nicht in Geb&ude eindringen kann, wobei das anfallende Wasser
nicht zu Ungunsten anderer Grundstticke abgeleitet werden darf.

7.4.3  Tiere und Pflanzen, biologische Vielfalt

Bestand und Bewertung'®

Schutzgebiete und Schutzobjekte nach §§ 23 bis 29 BNatSchG oder Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung
(FFH/SPA-Gebiete) sind von der Planung nicht betroffen und stehen auch in keinem raumlich-funktionalen Zusam-
menhang. Amtlich kartierte Biotope und Flachen bzw. Teilflachen nach § 30 BNatSchG i.V.m. Art. 23 BayNatSchG
sind innerhalb und im raumlich-funktionalen Umgriff nicht vorhanden.

Der Anderungsbereich besteht im éstlichen Abschnitt aus einer intensiv genutzten Griinlandfléche. Beim westlichen
Abschnitt handelt es sich um den Hausgartenbereich des bestehenden Wohnhauses mit einer sehr heterogenen Mi-
schung aus Laub- und Nadelgehdlzen, einheimischen und fremdlandischen Arten und einer gemischten Altersstruktur.
Die Randeingriinung zur freien Landschaft hin wird gebildet aus einer Mischung aus markanten, einheimischen GroR3-
baumen und Gehdlzen (u.a. Schwarzkiefer, Hainbuche, Larche, Stieleiche, Eibe) sowie fremdléndischen Arten (Ame-
rikanische Traubenkirsche, Silberahorn, Serbische Fichte, Pyramidenpappel). Im Inneren der Fl&che befindet sich eine
Streuobstwiese mit tiberwiegend lteren, aber auch jingeren nachgepflanzten Obstbaumen. Dartiber hinaus kommen
wertgebende Vegetationsstrukturen und/oder Pflanzengesellschaften innerhalb des Anderungsbereiches nicht vor.
Entlang der Ddsinger Strafe sind tberwiegend Nadelgehdlze, z.B. Fichte, Kiefer, Scheinzypresse, vorhanden.

Vorbelastungen bestehen im dstlichen Abschnitt durch die landwirtschaftliche Nutzung in Form von Diinge- und Pflan-
zenschutzmitteleintragen sowie die Bearbeitung mit schweren Maschinen. Durch die Désinger StralRe bestehen Sto-
rungen der angrenzenden Lebensraume in Form von Beunruhigung (L&rm) und Lichtimmissionen.

Im Stiden und Westen grenzen an den Anderungsbereich Griinlandflachen an, im Norden und Nordosten Siedlungs-
bestand mit Wohn- und Mischbebauung.

Artenschutz / Artenvorkommen

Da bei der Realisierung der Planung Baumfallungen unvermeidbar sind, wurden Arten-Erhebungen zum Vorkommen
von Vogeln und Fledermausen durchgeflihrt und die Biotopbaume erhoben. Die Ergebnisse wurden in einem Arten-
schutzrechtlichen Fachbeitrag' dokumentiert. Weiterhin wurden Manahmen zur Minimierung von Beeintrachtigungen
und zur Vermeidung von artenschutzrechtlichen Verbotstatbestdnden dargelegt. Nachfolgend sind die Ergebnisse kurz
zusammengefasst. Bezlglich detaillierterer Ergebnisse wird auf den Artenschutzrechtlichen Fachbeitrag verwiesen.
Die Gehdlzbestande innerhalb des Anderungsbereiches stellen Habitatstrukturen (z. B. Nist-, Brutplatze, Ruhe- und
Nahrungshabitat) insbesondere fiir Vogelarten der Gehdlze und Gebiische und fir baumbewohnende Fledermausar-
ten dar.

Biotopbaume:

In der stidwestlichen Ecke des Anderungsbereiches befinden sich 4 bis 6 Biotopb&ume mit Baumhéhlen. Es handelt
sich um Amerikanische Traubenkirschen mittlerer bis alterer Auspragung. Es wird empfohlen, diese artenschutzfach-
lich bedeutsamen Gehdlze zu erhalten.

10 BayernAtlasPLUS, https://geoportal.bayern.de/bayernatlas/ Online-Abfrage Mai 2021 zum Thema Umwelt, Auswahl Natur

1 Harsch, Peter: Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag zur 1. Anderung des Bebauungsplanes ,Obergermaringen Xl Ziegelstadel
An der Désinger StraBe®, Gemeinde Germaingen, Lks. OAL; Stand: Dezember 2024
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Fledermause: i

Es wurden 6 Fledermausarten innerhalb des Anderungsbereiches nachgewiesen, die das Umfeld der Gehdlzbestande
als Nahrungshabitat nutzen. Diese sind: Zwergfledermaus, Langohrfledermaus, GroRer Abendsegler, Fransenfleder-
maus, Rauhautfledermaus, Grofie Bartfledermaus.

Végel:

Es wurden 17 Brutvogelarten festgestellt. Hierbei handelt es sich tberwiegend um haufig vorkommende Arten. Zwei
Arten (Haussperling und Star) sind saP-relevant bzw. Vertreter der Roten Listen. Weiterhin wurden 20 Nahrungsgaste
festgestellt, darunter Graureiher, Klappergrasmicke, Mauersegler, Mehlschwalbe, Rauchschwalbe, Rotmilan und
Stieglitz. Der Gehdlzbestand bietet, obwohl dieser einen hohen Anteil an nicht heimischen Arten beinhaltet, einer Viel-
zahl an Vogeln geeignete Brut-, Rast und Nahrungshabitate.

Folgende Malinahmen zur Vermeidung und Minimierung wurden dargelegt bzw. vorgeschlagen:

MV 1 - Entfernung von Geholzbestanden

Baumfallungen und die Entfernung von Strauchern haben im Zeitraum von 01. Oktober bis 28./29. Februar auflerhalb
der Brut- und Aufzuchtzeit zu erfolgen. Kann dieses Zeitfenster nicht eingehalten werden, ist in fachlicher Abstimmung
mit der Unteren Naturschutzbehorde eine Neubewertung des Gehélzbestandes vor der Fallung / Beseitigung erforder-
lich. Auf die einschldgigen DIN-Normen und Richtlinien zum Baumschutz wird hingewiesen.

MV 2 - Neu- und Ersatzpflanzung von Gehdlzen
Fur den Geholzverlust sind Ersatzpflanzungen vorzunehmen. Hierbei sind gebietseigene Baum- und Straucharten zu
verwenden.

MV 3 - Ersatzhabitate
Anbringen von 5 - 10 Fledermauskasten fiir den Verlust an Nestbaumdglichkeiten;

MV - 4 AulRen- und Fassadenbeleuchtung
Verwendung insektenfreundlicher Leuchtmittel

M 5 - Baufeldraumung
Nach Mdglichkeit Durchfiihrung der Baufeldraumung (Oberbodenabtrag) in der Zeit der Vegetationsruhe (Oktober bis
Anfang/Mitte April)

7.4.4 Immissionsschutz-Wohnen

Bestand und Bewertung

Innerhalb des Anderungsbe(eiches befindet sich ein Wohngeb&ude. Ein Abschnitt der Désinger Strafle (Kr OAL 6)
liegt ebenfalls innerhalb des Anderungsbereiches. Nordlich angrenzend befindet sich Siedlungsbestand mit Wohn- und
Mischbebauung.

In der Bauleitplanung sind gemal § 1 Abs. 6 Nr. 1 Baugesetzbuch (BauGB) die allgemeinen Anforderungen an ge-
sunde Wohn- und Arbeitsverhltnisse zu beriicksichtigen.

Auf Grund der Lage der geplanten Wohnbebauung in teils unmittelbarer Nahe zur vielbefahrenen Désinger StralRe (Kr
OAL 6), wurde eine schalltechnische Untersuchung? erstellt, und es wurden die entsprechend erforderlichen Schall-
schutzmalnahmen zur Sicherstellung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse dargelegt.

Die Untersuchung kommt zu dem Ergebnis, dass die maligeblichen Orientierungswerte der DIN 18005 flir Verkehrs-
larm tags und nachts bei Ausweisung als Allgemeines Wohngebiet nahezu im gesamten Plangebiet Uberschritten
werden. Die Grenzwerte der 16. BImSchV werden ebenfalls in einem Grofteil des Gebietes Uberschritten. Auf Grund
der Uberschreitung der Orientierungs- und Grenzwerte ist die Anwendung von SchallschutzmaBnahmen zu empfehlen.
Beziglich detaillierter Ausfihrungen wird auf die beiliegende Schalltechnische Untersuchung verwiesen.

Weiterhin kdnnen Larm- / Staub-, Geruchsemissionen und Erschiitterungen durch die Bewirtschaftung der umgeben-
den landwirtschaftlichen Fldchen ausgehen.

12 ACCON, environmental consultants: Schalltechnische Untersuchung zur Anderung des Bebauungsplanes ,Obergermaringen
Xl Ziegelstadel an der Désinger Strale*, Bericht-Nr. ACB-0824-246056/02; Stand: 02.08.2024
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7.4.5 Erholung

Bestand und Bewertung

Der 6stliche Teilabschnitt des Anderungsbereiches hat aufgrund der intensiven Griinlandnutzung und der Lage unmit-
telbar an der vielbefahrenen Dosinger Strale keine Bedeutung fur die Erholungsnutzung. Der westliche Teilabschnitt
hat als Hausgarten eine hohe Funktion fiir die private Erholungsnutzung.

Es liegen Vorbelastungen durch die Désinger StralRe durch Larmbelastigungen vor.

7.4.6 Orts- und Landschaftsbild

Bestand und Bewertung

Der Anderungsbereich befindet sich am siiddstlichen Ortsrand von Obergermaringen. Das Gelande ist gepragt durch
eine nahezu ebene Lage mit nur leichtem Gefalle in Richtung Siidosten, wobei der 6stliche Teilabschnitt durch die
Nutzung als Intensivgrinland charakterisiert ist. Im westlichen Teilabschnitt befinden sich zahlreiche GroRgehdlze. Im
westlichen, stdlichen und éstlichen Anschluss werden die Griinlandflachen ebenfalls intensiv genutzt. Die Landschaft
ist als strukturarm einzustufen. Lediglich entlang des westlich gelegenen Flurweges sind einige wenige Einzelbdume
vorhanden. Rund 185 m sudlich befindet sich eine allseitig eingegriinte Freiflachen-Photovoltaikanlage. In Richtung
Norden schlieRt Siedlungsbestand Wohn- und Mischbebauung an.

7.4.7 Kultur- und Sachgiiter / Denkmalschutz

Kulturgtiter
Bau- und Bodendenkmaler sind innerhalb und im raumlich-funktionalen Umgriff des Planungsgebietes nicht vorhanden

(BayernAtlas, Online-Abfrage Februar 2025).

Es wird an dieser Stelle nachdriicklich darauf hingewiesen, dass Bodendenkméler und archaologische Bodenfunde,
die bei der Verwirklichung des Vorhabens zutage treten, Schutzstatus nach Art. 7 BayDSchG geniefien und der sofor-
tigen Meldepflicht nach Art. 8 BayDSchG unterliegen.

Sachgter

Innerhalb des Anderungsbereiches ist ein Wohnhaus vorhanden. Weiterhin verluft ein Teilabschnitt der Désinger
Strafle als Verkehrswegebestand innerhalb des Anderungsbereiches.

7.4.8 MaBnahmen zur Vermeidung und Verringerung

Schutzgiiter Boden, Wasser, Lokalklima

- Befestigung von oberirdischen Stellplatzen und Zufahrten mit wasserdurchl@ssigen, sickerfahigen Belagen;

- Veranderung der Oberflachengestalt nur zur Einbindung von Terrassen und Eingéngen;

- Festsetzung von Regenwasserspeicher mit einer Mindestgrélie zur Pufferung bei Extremereignissen;

- Mindest-Ein- und Durchgriinung des Wohngebietes durch die Erhaltung wertgebender Gehdlze sowie durch die
planzeichnerische und flachenbezogene Festsetzung zur Pflanzung von Laubbdumen; Fassadenbegriinung von
Garagen;

Schutzgiiter Arten und Lebensraume, Landschafts- und Ortsbild

- Mindest-Ein- und Durchgriinung des Wohngebietes durch die Erhaltung wertgebender Gehélze sowie durch die
planzeichnerische und fldchenbezogene Festsetzung zur Pflanzung von Laubbaumen; Fassadenbegriinung von
Garagen;

- Verwendung standortgerechter und dkologisch wertgebender Pflanzenarten mit Festlegung der Mindestanforde-
rungen;

- Festlegung Mindeststandraum fiir Laubb&ume;

- Festlegung der zeitlichen Durchfiihrung der PflanzmalRnahmen und Ersatzpflanzungen bei Pflanzenausfall;

- Verpflichtung zu Ersatzpflanzungen bei Pflanzenabgang;

- Festsetzungen zum MaR der Bebauung und zur baulichen Gestaltung;
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- Festsetzung zur (6kologischen) Gestaltung der Einfriedungen;

- Festsetzungen zur Anbringung von Ersatzquartieren fiir Vogel und Fledermause;

- Festsetzungen beziiglich insekten- und fledermausfreundlicher Beleuchtung;

- Hinweise zu den einschlagigen Richtlinien zum Baumschutz;

- Hinweise zur Vermeidung von Vogelschlag an Glasflachen;

- Hinweise zu einer naturnahen und 6kologisch wertvollen Gestaltung der Freiflachen;

Schutzgut Mensch
- Festsetzung passiver SchallschutzmaBnahmen zur Sicherstellung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse;

7.5  Eingriffsregelung nach dem Baugesetzbuch und Naturschutzrecht

Das Baugesetzbuch sieht die Anwendung der Eingriffsregelung nach § 1a Abs. 2 und 3 BauGB i.V.m. § 18 BNatSchG
vor. Erhebliche Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft sind vorrangig zu vermeiden, unvermeidbare Beein-
trachtigungen sind auszugleichen. Die Eingriffsermittlung bzw. Ermittlung des Ausgleichsbedarfs erfolgt im Rahmen
der Umweltpriifung nach § 1a Abs. 4 BauGB im Umweltbericht.

Hinweis: Der Umweltbericht und die Abhandlung der Eingriffsregelung werden zur Entwurfs-Planung ergénzt.

8 AUSWIRKUNGEN AUF DIE SCHUTZGUTER

Gemal § 2 Abs. 4 BauGB ist bei der Aufstellung von Bauleitplanen eine Umweltpriifung durchzufiihren, in der die
voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt werden.

Im Rahmen der friihzeitigen Behérdenbeteiligung werden die Behérden und sonstigen Tréger offentlicher Belange
nach § 4 Abs. 1 BauGB eingebunden und aufgefordert, sich auch im Hinblick auf den erforderlichen Umfang und De-
taillierungsgrad der Umweltpriifung zu dulern.

Hinweis: Der Umweltbericht wird zur Entwurfs-Planung ergénzt.

Aligemeines

Innerhalb des Anderungsbereiches besteht bereits Baurecht mit einer Grundflachenzahl von 0,25. Damit ist ein gerin-
ger Nutzungs- und Versiegelungsgrad zuldssig. Durch die vorliegende 1. Anderung des Bebauungsplanes wird die
zulassige Grundflachenzahl auf 0,4 und damit auf einen mittleren Nutzungs- und Versiegelungsgrad erhéht. Dies ent-
spricht einer Mehrversiegelung von 0,15. Bei einer Gesamtflache des Allgemeinen Wohngebietes von rund 6.100 m?
ergibt sich somit eine Erhéhung der zuléssigen Grundflache um rund 915 m2. Dies wird bei der nachstehenden Bewer-
tung der voraussichtlichen Auswirkungen auf alle Schutzguter bertcksichtigt.

8.1  Schutzgut Boden und Flache

Im Rahmen der BaumaRnahmen und -arbeiten besteht die Gefahr, dass Schadstoffe in den Boden eingetragen wer-
den. Es ist deshalb grundsétzlich und in besonderem Mafe darauf zu achten, dass bei einem eventuellen Umgang mit
Schadstoffen kein Eintrag in den Untergrund stattfindet. Auf die Richtlinien zum schonenden Umgang mit dem Schutz-
gut Boden in den Hinweisen durch Text wird hingewiesen.

Bei Realisierung der Planung kommt es zu einer Uberformung und Versiegelung / Teilversiegelung von Flichen bzw.
Bdden mit natlirlichem Bodenaufbau. Als Folge sind eine zusatzliche Beeintrachtigung der natlrlichen Bodenfunktio-
nen (z. B. Puffer- und Filterfunktion sowie Infiltrations- und Wasserspeicherfunktion) in einer vergleichsweise geringen
FlachengrdRe zu erwarten. Im Bereich von Baukdrpern und vollversiegelten ErschlieBungsflachen gehen die Boden-
funktionen verloren.

— geringe Beeintrachtigungen des Schutzgutes Boden und Flache

8.2  Schutzgut Wasser

In den Bereichen mit Bodenaufschllssen, d. h. in Bereichen mit tiefergehenden, flachenhaften Abtragungen von Bo-
denmaterial wie z. B. in Verbindung mit Baugruben (Unterkellerungen, Bauwerksfundamente) sowie bei Verkehrs- und
ErschlieRungsflachen besteht durch die Reduzierung von Filter- und Pufferschichten ein erhhtes Risiko einer
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Verschmutzung des Grundwasserleiters bzw. des Schichtenwassers. Im Rahmen der spateren Baumalinahmen ist
deshalb in besonderem Male darauf zu achten, dass bei einem eventuellen Umgang mit potenziell grundwasserge-
fahrdenden Stoffen kein Schadstoffeintrag in den Untergrund stattfindet.

Anlagebedingt werden durch die erfolgende Versiegelung der Oberflachenabfluss vermehrt und beschleunigt sowie
das Riickhaltevolumen des belebten Bodens reduziert. Weiterhin ist eine Verringerung der flaichenhaften Grundwas-
serneubildungsrate zu erwarten, da eine vollstandige Versickerung des Niederschlagswassers voraussichtlich nicht
maglich sein wird. Durch die zul@ssige Einleitung des gesammelten Niederschlagswassers in den Regenwasserkanal
ist eine geringfigige Erhdhung der Hochwassergefahrdung zu erwarten. Um diesen Beeintrachtigungen entgegenzu-
wirken, werden entsprechende Festsetzungen zur Vermeidung und Verringerung getroffen. Hierzu zahlt die Pflicht zur
Verwendung sickerfahiger Belage fiir Stellplatze und zur Herstellung von Regenwasserspeicher mit einer Mindest-
gréRe zur Pufferung.

— geringe Beeintrachtigungen des Schutzgutes Wasser

8.3  Schutzgut Lokalklima / Lufthygiene

Durch die Bebauung kommt es sowohl zum Verlust einer Kaltluft-Produktionsflache als auch zum Verlust von Gehdl-
zen, die Bedeutung haben fiir die Frischluft-Produktion. Als Folge der zulassigen Mehrung des Baurechts ist eine
geringfugige Erhéhung der Wéarmespeicherung durch versiegelte Flachen zu erwarten. Lokalklimatisch bedeutsame
Luftaustauschbahnen werden nicht beeintrachtigt.

Die festgesetzten Gehdlzpflanzungen zur Baugebiets-Ein- und Durchgriinung wirken mittel- bis langfristig positiv bzw.
ausgleichend auf das Lokalklima durch Frischluftproduktion, Staubfilterung und Beschattung.

— geringe Beeintrachtigungen des Schutzgutes Lokalklima / Lufthygiene

8.4  Schutzgut Pflanzen und Tiere, biologische Vielfalt

Es werden eine Grlnlandflache mit geringer dkologischer Wertigkeit und Geholzbestande mit mittlerer bis hoher 6ko-
logischer Bedeutung durch die geplante Bebauung in Anspruch genommen. Die Inanspruchnahme war bereits durch
den rechtgiiltigen Bebauungsplan zulassig. Die geplante Ortsrandeingriinung in einer Breite von 5 m mit Baumpflan-
zungen wird beibehalten, ebenfalls erfolgt eine Mindest-Durchgriinung der Baugrundsticke.

Um Beeintrachtigungen der Pflanzen- und Tierwelt zu minimieren und artenschutzrechtliche Verbotstatbestande zu
vermeiden, werden MaBnahmen zur Vermeidung und Minimierung festgesetzt. Hierzu zahlen insbesondere die Erhal-
tung wertgebender Gehdlzbesténde (soweit mdglich), Ersatzpflanzungen (Ortsrandeingriinung und Mindest-Durchgri-
nung der Baugrundstiicke), Anbringen von Ersatzquartieren fur Vogel und/oder Fledermause, Verwendung von insek-
ten- und fledermausfreundlicher Auenbeleuchtung. Weiterhin wird in den Hinweisen durch Text insbesondere auch
auf erforderliche Bauzeitenregelungen und Vorgehensweisen hingewiesen, um die Tétung von flugunfahigen Jungtie-
ren bzw. die Zerstorung von Gelegen zu vermeiden. Auf die einschldgigen Richtlinien zum Baum- und Geh6lzschutz
wird hingewiesen, weiterhin auf die Mdglichkeiten zur Vermeidung von Vogelschlag und die ékologisch wirksame Ge-
staltung der Hausgarten.

— geringe Beeintrachtigungen des Schutzgutes Pflanzen und Tiere, biologische Vielfalt

8.5  Schutzgut Mensch (Immissionsschutz / Erholung)

Durch die Nutzungsanderung von einem festgesetzten Mischgebiet in ein Allgemeines Wohngebiet sind keine nach-
teiligen Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch (Immissionsschutz / Wohnen / Erholung) zu erwarten. Vielmehr wird
die Schutzbed(irftigkeit des Gebietes erhoht und unterliegt nunmehr erhéhten Anforderungen.

Um gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sicherzustellen, werden entsprechend den Ergebnissen der Schalltech-
nischen Untersuchung passive Schallschutzmafinahmen festgesetzt, wie technische Vorkehrungen zum Schutz vor
AuBenlarm zur Gewahrleistung von der Anforderungen an die Luftschalldd@mmung von AuRenbauteilen, Einhaltung der
Werte der gesamten bewerteten Bau-Schallddmm-MafRe gemaR DIN 4109, Ausstattung nachtlicher Aufenthaltsraume
(Schlaf- und Kinderzimmer) mit AuRenlarmpegel > 45 dB(A) mit einer schallgeddmmten Bellftungseinrichtung oder
mit einer in der Wirkung vergleichbaren Einrichtung (zentrale Be- und Entliftung).
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Weiterhin wird hinsichtlich der maximal zulassigen Larmpegel von stationaren Geréaten (z.B. Warmepumpe, Liiftungs-
oder Heizungsanlagen) auf die Beachtung des Leitfadens der Bund-/Landerarbeitsgemeinschaft Immissionsschutz
(derzeitige Fassung vom August 2023) hingewiesen.

— geringe Beeintrachtigungen des Schutzgutes Mensch

8.6  Schutzgut Landschaft (Ortsbild)

Statt der bisher zulassigen Geschossigkeit von 1+D, also einer Zweigeschossigkeit, bei der ein Vollgeschoss im Dach-
geschoss liegen muss, werden zwei regulare Vollgeschosse zugelassen. Da sich die zuldssigen Wand- und Gesamt-
héhen an der umgebenden ndrdlich gelegenen Bebauung orientieren und auch die Hohe von Nebenanlagen und Ne-
bengebduden aus Griinden des Nachbarschutzes begrenzt werden, sind im Vergleich zur bisher zuldssigen Bebauung
keine erhdhten Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes zu erwarten.

Die geplante Ortsrandeingriinung in einer Breite von 5 m mit Baumpflanzungen wird beibehalten, ebenfalls erfolgt eine
Mindest-Durchgriinung der Baugrundstticke.

— geringe Beeintrachtigungen des Schutzgutes Landschaft (Ortsbild)

8.7  Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

— keine Betroffenheit von Baudenkmalern, voraussichtlich keine Betroffenheit von Bodendenkmalern;

Es wird an dieser Stelle nachdrcklich darauf hingewiesen, dass Bodendenkmaler und archéologische Boden-
funde, die bei der Verwirklichung des Vorhabens zutage treten, Schutzstatus nach Art. 7 BayDSchG genieflen
und der sofortigen Meldepflicht nach Art. 8 BayDSchG unterliegen.

— keine Betroffenheit bestehender Sachgiiter;

auf Objektschutzmalinahmen fiir die neu zu errichtenden Gebaude bezliglich der Gefahrdung durch Schichten-
wasser und ggf. wild abflieBendes Wasser wird hingewiesen (Hinweise durch Text).

9 BEGRUNDUNG DER TEXTLICHEN FESTSETZUNGEN

9.1  Art der baulichen Nutzung

Das Gebiet war bisher im Bebauungsplan als Mischgebiet ausgewiesen. Durch die hier vorliegende 1. Anderung wird
ein Allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Dies entspricht dem Ziel der Gemeinde Germaringen dringend bendtigten
Wohnraum zu schaffen. Ausnahmsweise kdnnen zugelassen werden: Betriebe des Beherbergungsgewerbes sowie
sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe. Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke, Anlagen fir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen sind aufgrund ihrer GroRe nicht zulassig. Zu-
dem widersprechen sie dem Ziel der Gemeinde dringend benétigten Wohnraum zur Verfigung zu stellen.

9.2  MaR der baulichen Nutzung und Hohenlage der baulichen Anlagen

Das MaR der baulichen Nutzung wird mit 0,4 festgesetzt (vorher 0,25). Durch die Nachverdichtung des Gebietes soll
Wohnraum fiir eine gréRere Anzahl an Personen ermdglicht werden. Die gemaR § 19 Abs. 4 BauNVO zulassige 50-
prozentige Uberschreitung der GRZ wird zugelassen, um eine gréRere Ausnutzung des Gebietes und damit verbunden
einen sparsameren Umgang mit Grund und Boden zu gewahrleisten, jedoch hchstens bis zu einer Grundflachenzahl
von 0,6. Weitere Uberschreitungen kénnen in geringfiigigem MaR zugelassen werden.

Die zulassigen Wand- und Gesamthdhen orientieren sich an der umgebenden nérdlich gelegenen Bebauung und sol-
len eine gute Ausnutzung bei gleicher Grundflachenzahl ermdglichen. Die Hohe von Nebenanlagen und Nebengeb&u-
den wird aus Griinden des Nachbarschutzes begrenzt.

Statt der bisher zulassigen Geschossigkeit von 1+D, also einer Zweigeschossigkeit, bei der ein Vollgeschoss im Dach-
geschoss liegen muss, werden zwei regulare Vollgeschosse zugelassen. Dies entspricht auch der Bauweise des Um-
feldes und lasst eine bessere Ausnutzung des zweiten Vollgeschosses zu.
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Die Hohenlage der Gebaude wird auf tiber Normalnull bezogen, um eine gute Uberpriifbarkeit zu erreichen. Die Hohe
ist deshalb auch durch eine Einmessbescheinigung vor Baubeginn vorzulegen.

9.3  Uberbaubare Grundstiicksflichen, Bauweise
Im Allgemeinen Wohngebiet wird die auch fiir die Umgebung typische offene Bauweise beibehalten.

Die Lage der Gebaude wird durch die Gberbaubaren Grundstiicksflachen vorgegeben. Im Allgemeinen Wohngebiet
sind Hauptgebaude und Garagen nur innerhalb der eingetragenen Baugrenzen bzw. der Flachen flir Garagen zulassig.
Auf diese Weise soll eine stadtebauliche Grundordnung gewahrleistet und flr den Strallenraum negativ wirkende
Grenzbebauungen verhindert werden. Nebenanlagen sind auch aullerhalb der Baugrenzen zulassig. Ziel der Ge-
meinde ist es, das von der ErschlieBungsstrale erlebbare Orts- und Strallenbild dorflich zu gestalten und den Eindruck
einer durchgehenden Bebauung zu vermeiden.

Die Abstandsflachenregelung der Bayerischen Bauordnung in der jeweils glltigen Fassung ist anzuwenden.

Die Regelung zur Zulassigkeit von Einzel- und Doppelhdusern wird beibehalten und entspricht auch der Umgebung.

9.4  Mindestgrundstiicksgrofe

Zur Wahrung eines landlichen Charakters des Gebietes und in Anlehnung an die benachbarten Gebiete werden Min-
destgrundstlicksgrofien festgesetzt. Damit wird zum einen auf den Umgebungsbestand eingegangen und zum ande-
ren eine flachensparende Bauweise begiinstigt.

9.5 Zahl der Wohnungen in Wohngebauden

Im Allgemeinen Wohngebiet WA 1 wird in Anlehnung an den Bestand die Zahl der Wohnungen in Einzelhdusern und
in Doppelhaushalften auf zwei begrenzt. Damit soll zum einen ein ibermaRiger Stellplatzbedarf bezogen auf die Grund-
stlicksgroRe vermieden werden und gleichzeitig kleinere Wohnungen ermdéglicht werden.

9.6  Garagen/ Nebenanlagen / Stellplatze

Je Wohnung sind zwei Stellplatze zu errichten. Damit soll ein erhohter Parkdruck im Gebiet vermieden und die Stell-
platze auf dem Grundstiick untergebracht werden.

Garagen sind aus Griinden des Ortsbildes in den iberbaubaren Grundstlcksflachen oder in den Umgrenzungen von
Flachen flir Garagen unterzubringen. Damit soll eine gewisse stadtebauliche Grundordnung erreicht werden. Nicht
lberdachte Stellplatze sind auch aullerhalb der Baugrenzen zuldssig. Hierdurch soll eine gewisse Flexibilitat bei der
Anordnung der Stellplatze gewahrleistet werden. Um jedoch ein Herausragen von Fahrzeugen auf die StraRe zu ver-
meiden ist eine Mindesttiefe von 5,50 m gefordert.

Aneinander angrenzende Garagen mussen gestalterisch aneinander angepasst werden, um ein stadtebaulich stimmi-
ges Bild zu erreichen.

Die Verwendung versickerungsfahiger Belage wird flr Stellplatze und Zufahrten festgesetzt. Diese Festlegung zu den
Belagsflachen schafft bodenschonend befestigte Flachen, die nicht vollstandig versiegelt, sondern méglichst dauerhaft
wasser- und luftdurchléssig sind. Somit werden die Auswirkungen der notwendigen Flachenbefestigung minimiert und
es wird ein oberflachennahes Versickern des Niederschlagwassers weitgehend an Ort und Stelle erméglicht.

9.7 Gestaltung der Gebaude

In Anlehnung an die Umgebung und den urspriinglichen Bebauungsplan sind auf Hauptgeb&uden ausschliellich Sat-
teldacher zulassig. Fir Nebengebaude sind auch Pult- und Flachdécher zulassig. Flachdécher sollen aus dkologischen
und kleinklimatischen Griinden begriint werden. Damit wird zum einen eine Aufheizung der Dachflachen vermieden,
ein angenehmeres Gebaudeklima erreicht sowie das Lokalklima verbessert und zum anderen ein wichtiger Beitrag zur
Regenrlckhaltung und als Fl&che fir Vogel und Insekten geleistet.
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Die Dachneigung aus dem Ursprungsbebauungsplan wird nach unten gedffnet. Statt bisher 25-35° sind nun Dacher
mit einer Dachneigung von 20-35° zul&ssig. Damit sollen vollwertige Vollgeschosse bei @hnlicher Gesamthéhe ermog-
licht werden. In Anlehnung an das Ortsbild sollen Satteldacher beidseitig gleichmaRig geneigt sein. Auf Nebengebau-
den sind Dacher nur bis zu eine Dachneigung von 25° zuldssig. Damit soll eine ibermaRige Verschattung der Nach-
barn vermieden werden.

Auf der der Dosinger StraBBe zugewandten Dachseite sollen aus Griinden des Immissionsschutzes und des Ortsbildes
Gauben nicht zulassig sein. Diese werden jedoch auf der abgewandten Seite zugelassen, um eine gute Ausnutzung
des Dachgeschosses zu ermdglichen. So sind Gauben auf den West-, Stid-West- und Siidseiten moglich. Um eine
optische Auflésung des Hauptbaukdrpers durch (ibermaRige Gauben zu verhindern, missen diese gegeniiber dem
Hauptbaukérper untergeordnet und von den Giebelflachen eingeriickt sein. Aufgrund der geringen zuldssigen Dach-
neigung und der besseren Nutzbarkeit werden Schleppgauben festgesetzt.

Die Dacheindeckung soll entsprechend der ortstypischen Gestaltung erdfarbenen Rot-, Braun- und Grauténen mit
einheitlichen Materialien erfolgen. Reflektierende Materialien sind aus Rucksicht auf Fauna und Nachbarn nicht zulés-
sig. Dies betrifft ausdriicklich nicht die erdgeschossigen Anbauten sowie Solarthermie- und Photovoltaikanlagen.

Schrage Dachanschnitte und negative Dacheinschnitte sind ortsuntypisch und wurden deshalb ausgeschlossen.

Die Gestaltung der Fassaden wird durch die Festsetzungen an den Bestand und ortstypische Gestaltung angepasst.
Grelle Farben werden dabei ebenso ausgeschlossen wie spiegelnde Fassadenelemente, mit Ausnahmen von Solar-
anlagen. Diese Vorgaben dienen sowohl dem Nachbarschutz, dem Schutz der Tierwelt als auch der Sicherheit des
Verkehrs auf der Désinger Strale.

9.8 Sichtfelder

Die Sichtfelder sind aus Griinden der Verkehrssicherheit von Sichthindernissen freizuhalten.

9.9 Einfriedungen
Einfriedungen werden in Anlehnung an das Ortsbild und bisherige Festsetzungen in der Gemeinde angepasst.

Um eine ausreichende Durchlssigkeit fiir Kleintiere zu erreichen, wird ein Mindestbodenabstand bzw. alternativ
Durchschlupfe festgesetzt.

9.10 Aufschiittungen und Abgrabungen

Aus Ricksicht auf das Ortsbild sind Aufschittungen innerhalb des eigenen Grundstlickes ausschlieflich im direkten
Gebaudeumgriff fur Zugange und Terrassen zulassig. Dies soll einen barrierefreien Zugang erleichtern. Freilegungen
eines Untergeschosses oder Stlitzmauern zwischen den Baugrundstiicken sind aufgrund ihrer negativen Auswirkun-
gen auf das Ortsbild, ihre méglicherweise abflussverscharfende Wirkung sowie zum Schutz der Untergeschosse vor
eindringendem Oberflachenwasser nicht zuldssig.

9.11 Griinordnung

Die Festsetzungen zur Grinordnung dienen dazu, die Eingriffe in Natur und Landschaft zu minimieren, das Gebiet in
die Landschaft einzubinden sowie Beeintrachtigungen des Orts- und Landschaftsbildes zu vermeiden und ein quali-
tatsvolles Orts- und Landschaftsbild neu zu schaffen. Die Festsetzungen liegen damit im éffentlichen Interesse.

9.11.1  Zu pflanzende Baume

Festsetzung durch Planzeichen

Die durch Planzeichen festgesetzten Baume iibernehmen wichtige strukturbildende und stédtebaulich / ortplanerisch
relevante Funktionen fiir die Ortsrand- und Stralenraumgestaltung. Fir die Ortsrandeingrinung sind Laubbdume 1.
bis 3. Wuchsordnung zulassig, die alle mittel- bis langfristig eine Hohe von 10 m erreichen. Dadurch ist eine wirksame
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Eingriinung des Wohngebietes, dessen Gesamthéhe mit 10 m begrenzt ist, gewahrleistet. Aufgrund der begrenzten
Breite der Ortsrandeingrinung von 5 m sind hier auch eher schmalkronige Sorten und einige Baumarten 3. Wuchs-
ordnung zul3ssig.

Aufgrund der grundsétzlich schwierigen Standortbedingungen im StraRenraum ist ein Mindeststandraum vorgeschrie-
ben, und es sind robuste Sorten einheimischer Laubbaume zulassig (Ziffer 10.2 der Hinweise durch Text).

Festsetzung durch Text
Zusatzlich zu den durch Planzeichen festgesetzten Laubbaumen werden weitere Laubbaume auf den Privatgrundstu-
cken durch Text festgesetzt, um eine Mindest-Durchgriinung der Baugrundstlicke selbst zu erreichen.

Die geplanten Baumpflanzungen tragen zu einem Funktionsausgleich fiir den Geholzverlust bei (Frischluft-Produktion,
Staubfilterung und Beschattung, Nahrungs-, Ruhe- und Fortpflanzungshabitat fir verschiedene Tierartengruppen;
stadtebauliche / ortsplanerische Gestaltung des StraRenraumes bzw. des Ortsrandes).

9.11.2 Private Griinfliche mit Pflanzbindung als Ortsrandeingriinung

Die bestehenden wertgebenden Gehdlzbestande im stidwestlichen Randbereich des Allgemeinen Wohngebietes sol-
len weitestgehend erhalten und weiterentwickelt werden und werden daher zur Erhaltung innerhalb einer privaten
Grinflache festgesetzt. In diesem Bereich sind sowohl erhaltenswerte Laubstraucher als auch Laubb&ume vorhanden.
Diese sind aus 6kologischer Sicht wertvoll, aber auch fiir die stadtebauliche / ortsplanerische Gestaltung relevant. Zu
nennen sind insbesondere eine pragende Eiche und Larche. Mehrere Amerikanische Traubenkirschen, welche Baum-
hohlen aufweisen, sind insbesondere fiir den Artenschutz von Bedeutung. Durch die Erhaltung dieser Gehdlze, werden
Beeintrachtigungen des Schutzgutes Tiere und Pflanzen, biologische Vielfalt ebenso minimiert wie Beeintrachtigungen
des Lokalklimas sowie des Landschafts- und Ortsbildes.

Auf die einschlagigen SchutzmalRnahmen fiir Ba&ume bei Bauarbeiten wird in den Hinweisen durch Text hingewiesen.
Bei Pflanzenabgang sind Ersatzpflanzungen vorzunehmen, um die vielfaltigen Funktionen der Gehdlze langfristig si-
cherzustellen.

9.11.3 Private Griinflache mit Pflanzgebot als Ortsrandeingriinung

Die private Griinflache wird in Form einer Ortsrandeingriinung entlang des stdlichen und westlichen Ortsrandes fest-
gesetzt. Diese neu herzustellende Grinflache ergénzt die zu erhaltende Grinflache und tragt zur vollstandigen Ein-
bindung des Wohngebietes in das Orts- und Landschaftsbild in Richtung der freien Landschaft bei. Durch die vorge-
sehene Breite von 5 m kann eine 1,5-reihige Heckenbepflanzung mit Laubbdumen und Strauchern vorgenommen
werden. Mit einem Pflanzabstand von 1,5 m und einer in der Linie leicht versetzten Anordnung der einheimischen
Wildstrauchern tragt die Bepflanzung zur ékologisch und optisch hochwertigen Eingriinung bei. Die vorgesehene An-
ordnung lasst eine freie Entfaltung der Straucher zu und verhindert hdufige und unerwiinschte Rickschnitte der Pflan-
zung. Auch diese geplante Bepflanzung tragt zu einem Funktionsausgleich fir den Gehélzverlust bei.

9.11.4 Nicht liberbaute Flachen der bebauten Grundstiicke

Die nicht berbauten Flachen der bebauten Grundstlicke sind zu begriinen und zu bepflanzen. Hierdurch wird u.a.
dem Boden- und Grundwasserschutz bzw. der Grundwasserneubildung Rechnung getragen.

Mit der Festsetzung zur Begriinung von unversiegelten Vegetationsflachen soll die naturferne Gestaltung der Freifla-
chen mit Kies, Schotter oder ahnlichen Materialien, vor allem in Kombination mit wasserdichten Folien und Vlies, ver-
hindert werden, insbesondere da hierdurch Pflanzen gar nicht oder nur in geringer Zahl vorkommen. Stein-, Schotter-
und Kiesflachen stellen einen Lebensraumverlust fiir Insekten dar, die wiederum eine Nahrungsbasis fir Amphibien,
Reptilien, Vogel und Kleinsduger sind. Neben dem Schutz des Ortsbildes vor einer optisch monotonen Gestaltung
dient die Festsetzung dazu, eine angemessene Begriinung von Freiflachen zu gewahrleisten, der Bodenzerstérung
entgegenzuwirken und eine notwendige Anpassung an die Herausforderungen der Folgen des Klimawandels (Auf-
nahme von Hitze und Staub) zu erreichen. Dariiber hinaus gilt es vor dem Hintergrund des Insektenschwunds (Rick-
gang von Artenzahl und Menge der Insekten) und des Riickgangs vieler Vogelarten auch im Siedlungsraum die biolo-
gische Vielfalt durch geeignete Lebensraumstrukturen zu stérken und ékologisch aufzuwerten.

Um auf den Baugrundstticken eine gute Mindest-Durchgriinung zu sichern, wird die Anzahl der zu pflanzenden Baume
im Verhéltnis zur Grundstlicksflache festgelegt. Diese dient sowohl der Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes
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als auch dem Arten-, Biotop- sowie dem lokalen Klimaschutz (Frischluftproduktion, Staubfilterung, Beschattung) und
tragt somit zu einem gesunden und attraktiven Wohn- und Arbeitsumfeld bei. Eine Artenliste mit schmalkronigen Laub-
baumen soll zusatzliche und freiwillige Pflanzungen an beengten Standorten anregen.

9.11.5 Artenauswahl

Eine ausflihrliche und verbindliche Pflanzenliste mit den zur Verwendung zuldssigen Pflanzenarten fiir die durch Plan-
zeichnung und Text festgesetzten Pflanzungen ist in den Hinweisen durch Text aufgefiihrt. Die Liste ist nach den
verschiedenen Wuchsordnungen / BaumgréfRen und den jeweiligen Anwendungsbereichen gegliedert. Fir die Pflan-
zungen wird eine grofle Auswahl an zum allergréRten Teil heimischen, standortgerechten und dkologisch wertvollen
Arten und Sorten angeboten. Dadurch soll eine optische und dkologische Vielfalt gewéhrleistet werden und die unter-
schiedlichen Anspriiche in Bezug auf Standort / Standraum sowie Vorlieben der GrundstUickseigentiimer berlicksichtigt
werden. Es sind fir die StraRenraumbepflanzung und fur die Privatgrundsticke bewusst auch 6kologisch wertvolle
Sorten zuldssig, um den verschiedenen, z. T. sicherlich schwierigen Standortbedingungen entlang des StraRenraums
und ggf. auf den Privatgrundstlicken, gerecht zu werden.

9.11.6 Sonstige Festsetzungen zur Griinordnung

Durch die Festlegung einer zeitnahen Umsetzung der Pflanz- und Begrinungsmalnahmen soll eine méglichst frih-
zeitige Funktionserflillung der Griinstrukturen (Gestaltung Orts- und Landschaftsbild, Verbesserung des Lokalklimas,
Schaffung von Lebensrdumen) gewéhrleistet werden. Die Verpflichtung zu Ersatzpflanzungen bei Pflanzenausfall tragt
zur Sicherstellung einer langfristigen und dauerhaften Ein- und Durchgriinung bei.

Im Sinne einer dkologischen Freiflachengestaltung und Bepflanzung sowie zur Férderung der heimischen Tierwelt
(u.a. Insekten!) werden MalRnahmen-Empfehlungen in den Hinweisen durch Text gegeben.

9.11.7 Artenschutz

Zur Reduzierung der Lichtverschmutzung, um Beeintrachtigungen der Insektenwelt und Fledermause weitestgehend
zu vermeiden sowie aus Griinden des Nachbarschutzes werden Festsetzungen zur Auenbeleuchtung getroffen.

Als Funktionsausgleich fir den Gehélzverlust bzw. fir den Verlust an Quartieren fir Vogel und Flederméuse wird die
Schaffung bzw. Anbringung von Ersatzquartieren festgesetzt. Dies dient der Vermeidung von artenschutzrechtlichen
Verbotstatbestanden.

9.12 Niederschlagwasserbeseitigung

Grundsatzlich wird die vollstandige Versickerung von Niederschlagswasser auf den Grundstiicken einschlieflich des
offentlichen StraBenraumes angestrebt. Aufgrund der geringen bis nicht vorhandenen Sickerfahigkeit des Bodens
muss das Niederschlagswasser jedoch vermutlich gedrosselt in den Regenwasserkanal der Gemeinde abgegeben
werden. Um den gemeindlichen Kanal nicht zu Giberlasten, werden Riickhalteeinrichtungen mit Drosselung festgesetzt.
Eine konkrete Berechnung durch ein Ingenieurbiro ist in Bearbeitung.

Je Grundstlck wird der Bau eines Regenwasserspeichers / einer Zisterne zur Gartenbewasserung und Brauchwas-
sernutzung verbindlich vorgeschrieben. Diese Vorgabe dient einerseits der Ersparnis von wertvollem Trinkwasser und
andererseits der Klimaanpassung, indem das Riickhaltevolumen auf dem Grundstlick zuséatzlich vergréRert wird.

9.13 Sonstige Festsetzungen

Um Beeintrachtigungen des Ortsbildes bzw. optische Beeintréchtigungen im Wohngebiet zu vermeiden, sind bewegli-
che Abfallbehélter gegen Einblick zu schiitzen. Dies gilt jedoch nicht fir die voriibergehend aufgestellten Abfallbehalter
auf den dafiir vorgesehenen Bereitstellungsflachen.
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9.14 Flache fiir die Abfallentsorgung

Da die private ErschlieBungsstralRe nicht iiber einen Wendehammer verfligt, miissen die Abfallbehaltnisse zur Leerung
auf einer Flache fiir Abfallentsorgung nahe der Désinger StralRe bereitgestellt werden.

10 IMMISSIONSSCHUTZ

Das Plangebiet ist maRgeblich durch den Verkehrslarm Kreisstrale OAL 6 (Désinger Strafle) belastet. Die Orientie-
rungswerte der DIN 18005 fir Verkehrslarm werden bei Ausweisung als allgemeines Wohngebiet nahezu im gesamten
Plangebiet Gberschritten. Im Bereich der Bau-grenzen treten tags Beurteilungspegel von bis zu 65 dB(A) und nachts
von bis zu 57 dB(A) auf. Die hilfsweise herangezogenen Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV werden ebenfalls in
einem Grofteil des Plangebietes tberschritten.

Zum Schutz der Gebaude mit Uberschreitung der Orientierungswerte ist passiver Schallschutz durch eine entspre-
chende Grundrissorientierung bzw. Schallschutzfenster mit Spaltliftungs-einrichtung oder fensterunabhéngigen Luf-
tungseinrichtungen erforderlich. Hierzu werden entsprechende Festsetzungen formuliert. Bei Wohngeb&uden ab dem
Larmpegelbereich Il gem. Tabelle 7 der DIN 4109 (entspricht einem gesamten bewerteten Bau-Schalldamm-MaR
Rw,ges von mind. 35 dB) ist ein Nachweis der ausreichenden Schallddmmung der AuRenbauteile erforderlich.

Auf die schalltechnische Untersuchung der ACCON GmbH wird verwiesen (Bericht ACB-0824-246056/02 in der Fas-
sung vom 02.08.2024).

11 TECHNISCHE ERSCHLIERUNG, VER- UND ENTSORGUNG

Die VerkehrserschlieBung des Allgemeinen Wohngebietes erfolgt von Nordosten (iber die Désinger Strale. Die Er-
schlieBung ist bereits mit dem Landratsamt abgestimmt.

Das Baugebiet wird an die Trinkwasserversorgung der Gemeinde Germaringen angeschlossen. Die Wasserversor-
gung kann nach derzeitigem Kenntnisstand im Hinblick auf Menge und Druckverhéltnisse als gesichert angesehen
werden. Die Dimensionierung des Leitungsnetzes entspricht den versorgungstechnischen Erfordernissen.

Dariber hinaus kann von einer gesicherten Ldschwasserversorgung ausgegangen werden. Die Situierung erforderli-
cher bzw. neu zu installierender Lédschwasserhydranten erfolgt in Abstimmung mit den verantwortlichen Stellen.

Die Abwasser- bzw. Schmutzwasserentsorgung erfolgt tiber den Abwasserzweckverband Wertach-Ost.

Die Stromversorgung ist durch den Anschluss an das bestehende Versorgungsnetz der Lech-Elektrizitatswerke (LEW)
sichergestellt bzw. ist nach entsprechender Erweiterung / Umbau des Versorgungsnetzes als gesichert anzusehen.
Die Neubauten werden (ber Erdkabel angeschlossen.

Da bei einer Kabelbeschadigung Lebensgefahr besteht und es zu umfangreichen Unterbrechungen der Stromversor-
gung kommen kann, sind vor der Aufnahme von Grab- und Baggerarbeiten die aktuellen Kabellagepléne in der zu-
standigen LEW —Betriebsstelle zu beschaffen.

Im Planungsbereich befinden sich in Teilbereichen Telekommunikationsanlagen der Deutschen Telekom. Sollten im
naheren Umfeld angrenzende Anlagen von den BaumalRnahmen berlhrt werden, missen diese gesichert, verandert
oder verlegt werden. Sollten im Rahmen des Verfahrens Lageplane der Telekommunikationsanlagen benétigt werden,
konnen diese angefordert werden bei:

Email: Planauskunft.Sued@telekom.de; Fax; +49 391 580213737; Telefon: +49 251 788777701

Im Rahmen der Erschliefungsplanung ist beabsichtigt, ausreichende Trassen fir die Unterbringung von Fernmelde-
kabeln und Kommunikationsleitungen vorzusehen.

Die Abfallentsorgung liegt in der Zusténdigkeit des Landkreises Ostallgau.

Die Rest-, Bio- und Altpapiertonnen von den Grundstlckeigentiimern im Planungsgebiet sind zur Leerung an der
nachsten vom Abfallsammelfahrzeug erreichbaren, d. h. an der im Plan dargestellten neu anzulegenden Aufstellfla-
chen fir Mulltonnen bereitzustellen. Gleiches gilt fur Sperrmdill, Weimdbel und Griingut im Rahmen der haushaltsna-
hen Erfassung.

Planungsbiiro DAURER + HASSE, Landschaftsarchitekten bdla und Stadtplaner 24 von 27


mailto:Planauskunft.Sued@telekom.de

Gemeinde Germaringen, Landkreis Ostallgau Vorentwurf
1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 12
»Obergermaringen Xll Ziegelstadel An der Ddsinger StraRe”

Begriindung

Fassung vom 21.03.2025

12 FLACHENSTATISTIK

Der Bebauungsplan-Anderungsbereich umfasst eine Gesamtfléche von ca. 9.270 m? (ca. 0,93 ha) und unterteilt sich

nachfolgender Aufschliisselung:

Flachen (ca.) ca.in m? ca.in m? in %

Allgemeines Wohngebiet 6.092 65,7%

Prlva‘t‘e Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Ortsrandeingru- 909 9.8%

nung

davon Fléachen zum Erhalt von Bdumen, Strduchern und sonstigen 444

Bepflanzungen

davon Fléchen zum Anpflanzen von Bdumen, Strauchemn 465

und sonstigen Bepflanzungen

Offeflltliche Grinflache mit der Zweckbestimmung "Straflenbegleit- 270 2.9%

griin

Stralenverkehrsflachen 589 6,4%

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung (private Erschlie- 0
521 5,6%

Rungsstrale)

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung (Privater Fuweg) 78 0,8%

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung (Feldweg) 502 5,4%

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung (Fult- und Rad- 299 3.2%

weg)

Flache fur Abfallentsorgung (Aufstellflache fir Mlltonnen) 10 0,1%

Planungsgebiet gesamt 9.270 100,0%

Flache in ha (ca. gerundet) 0,93

13 BEARBEITUNGS- UND KARTENGRUNDLAGE

Bei der Bearbeitung wurden Basisdaten der digitalen Flurkarte des Bayerischen Landesamtes fiir Breitband, Digitali-
sierung und Vermessung verwendet. Zudem wurden als Bearbeitungsgrundlage Luftbilder der bayerischen Vermes-

sungsverwaltung (Bayern AtlasPLUS) verwendet.

Fur Lage und GroRengenauigkeit wird von der Gemeinde Germaringen und dem Planungsbiro DAURER + HASSE
keine Gewahr ibernommen. Vor Beginn der Objektplanung ist das Gelande zu vermessen.
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14 QUELLENVERZEICHNIS

Gesetze und Verordnungen

—  Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), das zuletzt
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20. Dezember 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394) geéndert worden ist

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

—  Bundesnaturschutzgesetz vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt geandert durch Artikel 48 des Gesetzes
vom 23. Oktober 2024 (BGBI. 2024 | Nr. 323)

—  Gesetz (iber die Umweltvertraglichkeitsprifung in der Fassung der Bekanntmachung vom 18. Marz 2021 (BGBI.
I'S. 540), zuletzt geandert durch Artikel 10 des Gesetzes vom 23. Oktober 2024 (BGBI. 2024 | Nr. 323)

—  Bayerisches Naturschutzgesetz (BayNatSchG) vom 23. Februar 2011 (GVBI. S. 82, BayRS 791-1-U), zuletzt
geéndert durch § 1 Abs. 87 der Verordnung vom 4. Juni 2024 (GVBI. S. 98)

—  Bayerische Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14. August 2007 (GVBI. S. 588,
BayRS 2132-1-B), zuletzt gedndert durch die §§ 12 und 13 des Gesetzes vom 23. Dezember 2024 (GVBI. S.
605) und durch § 4 des Gesetzes vom 23. Dezember 2024 (GVBI. S. 619)

—  Storfall-Verordnung® in der Fassung der Bekanntmachung vom 15.03.2017 (BGBI. | S. 483), zuletzt geandert
durch Artikel 7 des Gesetzes vom 3. Juli 2024 (BGBI. 2024 | Nr. 225)

Sonstige Quellen

—  ACCON GmbH, Greifenberg: Schalltechnische Untersuchung zur Anderung des Bebauungsplans
,Obergermaringen XlI Ziegelstadel an der Désinger Stralle”, Bericht-Nr.: ACB-0824-246056/02 02.08.2024,
02.08.2024

—  Bayer. Landesamt fir Umwelt/Bayer. Geolog. Landesamt: Leitfaden "Das Schutzgut Boden in der Planung -
Bewertung naturlicher Bodenfunktionen und Umsetzung in Planungs- und Genehmigungsverfahren”, 2003

—  Bayer. Staatsministerium fur Finanzen, der Landesentwicklung und Heimat: BayernAtlas und BayernAtlas-plus,
https://atlas.bayern.de; Datenabruf 02/2025 zu verschiedenen Themen, u. a. Ubersichtsbodenkarte, Boden-
schatzung, Umwelt und Naturgefahren, Schutzgebiete, Denkmaldaten

—  Bayer. Staatministerium fiir Umwelt und Verbraucherschutz: Vollzugshinweise zur Anwendung der Acker- und
Grlinlandzahlen gemaR § 9 Abs. 2 der Bayerischen Kompensationsverordnung (BayKompV), Stand:
16.10.2014

—  Bayer. Staatsministerium fiir Wirtschaft, Landesentwicklung und Energie: Landesentwicklungsprogramm Bay-
ern (LEP), 2022/2023

—  Gemeinde Germaringen: Flachennutzungsplan, rechtswirksam seit 08.02.1995

—  Gemeinde Germaringen: ,Satzung tber die Herstellung, Bereithaltung und Gestaltung von Stellplatzen und Ga-

ragen der Gemeinde Germaringen (Stellplatz- und Garagensatzung)*, vom 13.02.2020 in der Fassung der ers-
ten Anderungssatzung vom 20.04.2022

—  Harsch, Peter: Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag zur 1. Anderung des Bebauungsplanes ,Obergermaringen
Xl Ziegelstadel An der Ddsinger Stralke”, Gemeinde Germaringen, Lks. OAL; Stand: Dezember 2024

—  Landesamt fiir Umwelt: Hinweiskarte Hohe Grundwasserstande, https://www.Ifu.bayern.de/wasser/grundwas-
servorkommen/grundwasserstaende/index.htm; Datenabruf 02/2025

—  mooser ingenieure gmbh & co kg, Kaufbeuren: Baugrundgutachten, Familie Biechele / Stellmach, ErschlieRung
BG ,Suidlich Désinger Strafle in Obergermaringen®, Dezember 2023

—  Oberste Baubehérde im Bayer. Staatsministerium des Innern und des Bayer. Staatsministerium fir Umwelt,
Gesundheit und Verbraucherschutz: Leitfaden "Der Umweltbericht in der Praxis - erganzte Fassung", Minchen
Januar 2007
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AUSFERTIGUNG

Hiermit wird bestatigt, dass der Bebauungsplan bestehend aus den Festsetzungen durch Text (Seiten 1 bis xx), der
Planzeichnung und der Begriindung (Seiten 1 bis xx) in der Fassung vom xx.xx.2025 dem Beschluss des Gemeinde-
rates vom xx.xx.2025 zu Grunde lag und diesem entspricht.

Germaringen, den .........ccccovveeernnennnees

(Siegel)

Helmut Bucher, 1. Birgermeister
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