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SATZUNG

der Gemeinde Germaringen fiir die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 22 fiir das Gebiet
"Untergermaringen - Lulweg"

Die Gemeinde Germaringen erlasst aufgrund der § 2 Abs. 1 und § 10 sowie § 13 a Baugesetzbuch (BauGB) i. d. F.
der Bekanntmachung vom 03,11.2017 (BGBI. | S. 3634), der Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstii-
cke (Baunutzungsverordnung - BauNVO) i. d. F. der Bekanntmachung vom 21.11. 2017 (BGBI. | S. 3786), des Art. 4
Bayer. Naturschutzgesetz (BayNatSchG) i. d. F. vom 23.02.2011 (GVBI. S. 82 BayRS 791-1-U), zuletzt geéndert
durch Art. 39b Abs. 20 des Gesetzes vom 15. Mai 2018 (GVBI. S. 230), und des Art. 23 der Gemeindeordnung fiir
den Freistaat Bayern (Gemeindeordnung-GO) i. d. F. der Bekanntmachung vom 22.08.1998 (GVBI. S. 796, BayRS
2020-1-1-l), zuletzt geandert durch § 2 Abs. 3 des Gesetzes vom 15. Mai 2018 (GVBI. 260), und der Bayerischen
Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14. August 2007 (GVBI. S. 588, BayRS 2132-1-B),
die zuletzt durch § 1 des Gesetzes vom 10. Juli 2018 (GVBI. S. 523) geandert worden ist,

die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 22 fiir das Gebiet
"Untergermaringen - Luweg" als Satzung.

§1 Inhalt des Bebauungsplanes

1.1 Fiir die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 22 "Untergermaringen - LuBweg" gilt die vom Planungsbiiro
DAURER + HASSE ausgearbeitete Satzung. Sie besteht aus den nachstehenden Vorschriften (Textteil) und
der Bebauungsplanzeichnung mit Legende in der Fassung vom 04.12.2018, redaktionell ergénzt am
09.04.2019

1.2 Beigefiigt sind:
- die Begriindung, in der Fassung vom 04.12.2018, redaktionell ergénzt am 09.04.2019
- Bericht zur Geruchsbelastung fiir den Standort Untergermaringen Bebauung Lulweg - vereinfachte Be-
trachtung nach VDI 38 94 — Erganzung Nr. 2, Ingenieurdienstleistungen Dr. B. Zellermann, Regensburg,
vom 07.03.2017, zuletzt gedndert am 30.03.2017
- Probebohrung fiir eine Brunnenanlage der Firma baugrund siid, ErdEnergieManagementGmbH, Anlage 1.1
vom 27.06.2018

1.3 Der raumliche Geltungsbereich umfasst die Grundstiicke FI.-Nm. 451 (Teilflache = TF), 486/7 (TF) und 485
(TF), 486, 486/3 (TF), 486/8, 486/9, 486/10, 486/11, 486/12, 487/1 und 487/2 jeweils der Gemarkung Unter-
germaringen, Gemeinde Germaringen.

1.4 Fiir den Bereich, der in der Planzeichnung mit MD, MD 1, MD 2 und MI 1 gekennzeichnet ist, gelten die Fest-
setzungen des Bebauungsplanes Nr. 22 ,Untergermaringen — LuRweg" einschlieBlich seiner 1. Anderung wei-
ter fort, sofern sie nicht durch die 2. Anderung betroffen sind (vgl. § 12).

§2  Artder baulichen Nutzung

2.1 Das Bauland im raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes, das in der Planzeichnung mit MD 3 und
MD 4 bezeichnet ist, wird gemaR Baunutzungsverordnung (BauNVO) festgesetzt als Dorfgebiet (MD) nach §
5 BauNVO.

Nicht zuldssig, auch nicht ausnahmsweise zuléssig sind:

- Einzelhandelshetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes
- Anlagen fiir rtliche Verwaltungen sowie fiir kirchliche, kulturelle oder sportliche Zwecke

- Gartenbaubetriebe

- Tankstellen

- Vergniigungsstatten
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§3 MaR der baulichen Nutzung

3.1 Das hochstzuldssige MaR der baulichen Nutzung wird durch die in der Planzeichnung eingetragenen Grund-
flachenzahlen (GRZ) sowie Wand- und Gesamthéhen (WH bzw. GH) bestimmt.

3.2 Die jeweils eingetragenen Zahlen gelten als Hochstgrenze.

3.3 Die festgesetzte maximale Wandhdhe ist das Mal von der Oberkante Fertigfultboden Erdgeschoss bis zum
Schnittpunkt der Wand mit der Dachhaut.

3.4  Die festgesetzte maximale Gesamthdhe ist das Mal von der von der Oberkante Oberkante FertigfuRboden
Erdgeschoss bis zur Oberkante der Dachhaut (First).

§4  Uberbaubare Grundstlicksflichen, Bauweise

41  Im Geltungsbereich gilt die offene Bauweise gemalt § 22 Abs. 1 und 2 BauNVO.

4.2  Die tiberbaubaren Grundstiicksflichen werden durch die in der Planzeichnung eingetragenen die Baugrenzen
bestimmt.

4.3  Im MD 3 sind Einzelhauser oder Doppelhauser zulassig.

44  |m MD 4 sind ausschlieflich Einzelhduser zulassig.

§5  Zahl der Wohnungen in Wohngebduden

5.1  Die Anzahl der Wohnungen im MD 3 wird auf maximal drei Wohnungen pro Wohngebaude begrenzt.

5.2 Die Anzahl der Wohnungen im MD 4 wird auf maximal sechs Wohnungen pro Wohngeb&ude begrenzt.

§6 Garagen/ Nebenanlagen / Stellpldtze
(Hinweis: giiftig in MD 3 und MD 4)

6.1  Die Errichtung von Garagen ist nur innerhalb der Umgrenzung von Fléchen fiir Garagen oder innerhalb der
liberbaubaren Grundstiicksgrenzen zulassig.

6.2  Die Errichtung von nicht iiberdachten Stellplatzen und Nebenanlagen ist auch aufterhalb der Baugrenzen zu-
lassig.

6.3  Die Wandhdéhen von Garagen und Nebenanlagen diirfen 3,00 m nicht (iberschreiten.

6.4  Je Wohneinheit sind mindestens zwei Stellplatze auf dem Grundstiick nachzuweisen. Die Tiefe eines Stell-
platzes muss mindestens 5 m betragen.

6.5 Benachbarte Garagen entlang einer gemeinsamen Grenze sind gestalterisch aufeinander abzustimmen (Ho-

he, Dachform, Dachneigung, Dachiiberstand).
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Nebengebaude bis maximal 12 m? Grundflache bzw. 40 m® umbautem Raum diirfen auch aulerhalb der
Baugrenzen errichtet werden, jedoch nicht in den der Strae zugewandten Bereichen und den Flachen mit
Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen.

Gestaltung der Geb&ude
(Hinweis: giiltig in MD 3 und MD 4)

Auf Hauptgebauden sind ausschlieRlich Satteldacher zulassig. Auf Nebengebuden sind auch andere Dach-
formen und Dachneigungen zulassig. Dachterrassen auf Flachdachern sind nicht zulassig,

Die zulassige Dachneigung betragt 30° bis 48 °,
Die Satteld&cher miissen beidseitig gleichmaRig geneigt sein.

Gauben sind erst ab einer Dachneigung von mindestens 35° zulassig.
Als Deckungsmaterial / Dacheindeckung sind reflektierende, leuchtende und grellfarbige Materialien unzulas-

sig. Die Dacheindeckung ist aus einheitlichen, gleichartigen Materialien nur in naturroten, braun-roten bzw.
grauen Farbténen auszufiihren.

Schrége Dachanschnitte und negative Dacheinschnitte sind unzulassig.
Aneinander angrenzende Geb&ude sind in Hhe, Dachneigung und Gestaltung aneinander anzupassen.

Bei der Gestaltung der GebaudeauRenflachen sind spiegelnde Fassadenelemente (Glas als Material bleibt
davon ebenso unberiihrt wie Anlagen zur Nutzung von Solarstrahlung) Baustoffe oder Anstriche in grellen,
unnatiirlich wirkenden oder kontrastierenden Farben und glanzenden Oberflachen unzulassig.

Fassaden sind in hellen, warmen Farben aus dem weilten, gelben oder grauen Farbspektrum zu gestalten.
Ausnahmsweise sind fiir untergeordnete Teilbereiche der Fassade in Abstimmung mit der Gemeinde und
nach schriftlicher Zustimmung durch die Gemeinde auch andere Farben zul&ssig.

Die in der Planzeichnung festgesetzte Firstrichtung ist einzuhalten.

Einfriedungen
(Hinweis: giilfig in MD 3 und MD 4)

Einfriedungen sind mit einer maximalen Hohe von 1,30 m zulassig. Grundsatzlich sind iiber das Gelénde her-
ausragende Sockel nicht zulssig. Geschlossene Oberflachen sind zum Stralenraum nicht zul&ssig.

Die Einfriedung ist fir Tiere durchlassig zu gestalten. Es sind entweder eine Bodenfreiheit von mind. 15 cm
oder entsprechende Abstande der senkrechten Stabe / Lattung einzuhalten.

Hohenlage der baulichen Anlagen, Abgrabungen
(Hinweis: guittig in MD 3 und MD 4)

Die ErdgeschoRfertigfuBbodenhthe aller Gebdude darf maximal 0,30 m iber der OK zugeordneter Erschlie-
Rungsstrale (in senkrechter Einmessrichtung) liegen.

Aufschiittungen bzw. Abgrabungen sind ausschlieRlich im direkten Geb&udeumgriff zur Anbindung von Ein-
gangen und Terrassen zulassig.

Jegliche Abgrabungen zur Freilegung eines Untergeschosses oder Stiitzmauemn zwischen den Baugrundétﬁ-
cken sind unzulassig.
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§10

10.1

10.2

10.3

10.4

10.5

Griinordnung
(Hinweis: giittig in MD 3 und MD 4)

Flache mit Bindung fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Baumen, Strauchemn und sonstigen Bepflan-
zungen — Ortsrandeingriinung Nord

Diese Flache ist von haulichen Anlagen freizuhalten.

Die bestehende Baumreihe ist mit einer Anzahl von mindestens 7 der vorhandenen Laubbaume zu erhalten,
zu schonen und zu pflegen. Eine Auslichtung im engen Baumbestand ist zuldssig. Bei Pflanzenausfall der
festgesetzten Bdume, z.B. aus Griinden der Verkehrssicherungspflicht, ist eine Ersatzpflanzung mit gleichar-
tigen Gehdlzen gemaln der Pflanzenliste (Ziffer 4 der Hinweise durch Text) durchzufiihren.

Vorhandene Liicken zwischen den Laubbaumen sind auf jeweils 2/3 der Grundstlicksléngen durch eine arten-
reiche Unterpflanzung mit einheimischen Strauchern zu schliefen. Pflanzabstand der Strucher: 1 St. je

1,5 Ifm, versetzte Anordnung in zwei Reihen;

Verwendung der Pflanzen gemaf Pflanzenliste (Ziffer 4 der Hinweise durch Text)

Flache mit Bindung fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflan-
zungen — Baugebietseingriinung Ost

Diese Flache ist von baulichen Anlagen freizuhalten,

Die bestehende Baumreihe ist mit einer Anzahl von mindestens 6 der vorhandenen Laubb&ume zu erhalten,
zu schonen und zu pflegen. Eine Auslichtung des Baumbestandes ist zuléssig. Bei Pflanzenausfall der fest-
gesetzten Baume, z.B. aus Griinden der Verkehrssicherungspflicht, ist eine Ersatzpflanzung mit gleichartigen
Gehdlzen gemal der Pflanzenliste (Ziffer 4 der Hinweise durch Text) vorzunehmen.

Als Ersatz fiir entfernte Laubb&ume sind mindestens jeweils 3/4 der Grundstiicksléngen mit einer einreihigen,
artenreichen und freiwachsenden Hecke aus einheimischen Strauchemn zu bepflanzen.

Verwendung der Pflanzen gemaf Pflanzenliste (Ziffer 4 der Hinweise durch Text)

Pflanzabstand: 1 St. je 1,5 Ifm, leicht versetzte Anordnung in einer Reihe;

Flache mit Bindung fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflan-
zungen — Baugebietseingriinung Siid

Diese Flachen sind von baulichen Anlagen freizuhalten.

Die festgesetzten Laubbaume in der dargestellten Anzahl sind zu erhalten, zu schonen und zu pflegen. Bei
Pflanzenausfall, z.B. aus Griinden der Verkehrssicherungspflicht, hat eine Ersatzpflanzung mit gleichartigen
Geholzen gemal der Pflanzenliste (Ziffer 4 der Hinweise durch Text) zu erfolgen.

Zusétzlich ist eine artenreiche, dichte Unterpflanzung der vorhandenen Laubbaume mit einer einreihigen,
freiwachsenden Hecke aus einheimischen Strauchern vorzunehmen.

Verwendung der Pflanzen geméaf Pflanzenliste (Ziffer 4 der Hinweise durch Text); Pflanzabstand: 1 St. je 1,5
Ifm;

Flache zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen — Baugebietseingrinung
West

Diese Flache ist von baulichen Anlagen freizuhalten.

Mindestens jeweils 3/4 der Grundstlicksléngen sind mit einer einreihigen, artenreichen und freiwachsenden
Hecke aus einheimischen Strduchern zu bepflanzen.

Verwendung der Pflanzen gemal Pflanzenliste (Ziffer 4 der Hinweise durch Text); Pflanzabstand: 1 St. je 1,5
Ifm;

Flache zum Anpflanzen von Baumen, Strauchem und sonstigen Bepflanzungen — Baugebietseingriinung Siid
Diese Flache ist von baulichen Anlagen freizuhalten.

Es sind ein Baum und eine artenreiche, dichte Bepflanzung mit einer einreihigen, freiwachsenden Hecke aus
einheimischen Strauchern zu pflanzen.

Verwendung der Pflanzen gemal Pflanzenliste (Ziffer 4 der Hinweise durch Text); Pflanzabstand: 1 St. je 1,5
Ifm;
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Mindestens 20% der privaten Grundstiicksflache sind als Pflanz- und Griinflachen gértnerisch zu gestalten
und mit standortgerechten Laubgehdlzen und Stauden zu bepflanzen und/oder als Rasen bzw. Wiese anzu-
sden. Diese Pflanz- und Griinflachen sind dauerhaft fachgerecht zu pflegen und zu unterhalten sowie von jeg-
licher Versiegelung (auch Steinschiittungen) freizuhalten.

Je Baugrundstiick ist mindestens ein Laub- oder Obstbaum gemaR Pflanzenliste (Ziffer 4 der Hinweise durch
Text) zu pflanzen.

Die Anzahl der zum Erhalt und zur Pflanzung festgesetzten Baume und Straucher ist bindend. Samtliche Ge-
hélzpflanzungen sind durch die jeweiligen Eigentiimer dauerhaft zu pflegen und zu unterhalten (u.a. ab-
schnittsweise Verjlingung einige Jahre nach Pflanzung zum Erhalt der Vitalitét). Bei Pflanzenausfall ist unver-
zliglich und artengleich nachzupflanzen.

Fiir samtliche durch Planzeichnung oder Text festgesetzte Pflanzungen sind ausschlieRlich die unter "Hinwei-
se durch Text" aufgelisteten Arten mit den entsprechenden Mindestanforderungen zuléssig.

Die festgesetzten Pflanzungen sind spatestens in der Vegetationsperiode, welche der Nutzungsaufnahme
(Gebaudebezug) folgt, durchzufiihren,

Oberflichenwasser / Niederschlagswasserbeseitigung / Grundwasser
(Hinweis: giiltig in MD 3 und MD 4)

Der Anteil der versiegelten Flachen auf den Baugrundstiicken ist so gering wie maglich zu halten.

Im Bebauungsplangebiet ist das gesamte von versiegelten &ffentlichen (Verkehrs-) Flachen und privaten Fla-
chen (Dach- und Hofflachen, Nebengeb&ude, Garagen und Zufahrten) anfallende unverschmutzte Nieder-
schlagswasser liber geeignete Sickeranlagen abzufiihren,

Auf den Privatgrundstiicken ist das Niederschlagswasser auf den Grundstiicken zu versickern. Die Dimensio-
nierung und Planung der Niederschlagswasserbeseitigung ist vom jeweiligen Grundstiicksbesitzer und Bau-
herrn zu veranlassen.

Von privaten Grundstiicken darf kein Niederschlagswasser auf die dffentliche Verkehrsflache geleitet werden
oder gelangen.

Samtliche Hof- und Zufahrtsflachen sowie Stellflachen auf Privatgrundstiicken sind bei geringer Belastungsin-
tensitat bzw. Grundwassergefahrdung mit wasserdurchléssigen Materialien / sickerfahigem Belagen (z. B.
wassergebundener Decke, wasserdurchlassiges Pflaster mit offenen Fugen oder Rasenfugen) auszubilden.
Als fachliche Grundlage heranzuziehen ist das ATV-Merkblatt M 153. Bei héherer Belastungsintensitat bzw.
evil. Grundwassergefahrdung sind das Oberflachenwasser zu sammeln bzw. kontrolliert grundwassergefahr-
dende Stoffe abzuscheiden.

Falls aufgrund der Untergrundverhéltnisse erforderlich, sind die Keller als dichte Wannen auszufiihren.

Schallschutzmalnahmen )
Die bisher im Bebauungsplan und seiner 1. Anderung in MD 1, MD 2 und MI 1 unter Ziffer 12.1. getroffenen
Festsetzungen entfallen vollstandig.

Sichtdreiecke
Die in der Bebauungsplanzeichnung eingetragenen Sichtdreiecke sind von baulichen und nicht baulichen An-
lagen jeder Art, wie Anpflanzungen, Ablagerungen, Stapelungen usw. ab einer Hohe von 0,90 m (iber Stra-
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§14

§15

Renoberkante freizuhalten. Die Anlage von Stellplatzen, Garagenvorplatzen und Ausfahrten sind im Sichtdrei-
eck nicht zulassig.

Fidche fiir die Abfallentsorgung
Die Abfallbehaltnisse und sperrige Abfélle sind auf der in der Planzeichnung dargestellten Flache fiir die Ab-
fallentsorgung zur Abholung bzw. Leerung bereitzustellen.

Inkrafttreten des Bebauungsplanes

Gemal § 10 Abs. 3 BauGB tritt der als Satzung beschlossene Bebauungsplan mit der ortsiiblichen Bekannt-
machung in Kraft.

HINWEISE DURCH TEXT UND NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

1.

Bodenbeschaffenheit / Grundwasser / Griindung und baubegleitende MaRnahmen

Ein Baugrundgutachten liegt nicht vor, jedoch wurde eine Probebohrung fiir eine Geothermieanlage vorge-
nommen. Ab Gelandeoberkante bis zu einer Tiefe von 16 m wurde hoch sickerfahiges Material vorgefunden.

Es kann daher davon ausgegangen werden, dass eine Niederschlagswasser-Versickerung maglich ist.

Sollten wider Erwarten lokal auftretende wasserstauende Auelehmschichten aufireten, so wéren diese zu
durchstofen und durch sickerfahiges Material zu ersetzen.

Von einer Bebaubarkeit kann grundsatzlich ausgegangen werden.

Das Plangebiet befindet sich im Bereich der wiirmeiszeitlichen Niederterrasse (Schotter / Carbonatsandkies bis
-schluffkies). Von einer grundsétzlichen Sickerfahigkeit des Untergrundes kann daher ausgegangen werden.
Das Vorkommen von lokal auftretenden wasserstauenden Auelehmschichten kann jedoch nicht ausgeschlos-
sen werden. Bei einem eventuellen Auftreten wéren diese zu durchstoen und durch sickerfahiges Material zu
ersetzen.

Weiterhin befindet sich das (iberplante Plangebiet (MD 3 und MD 4) selbst zwar nicht innerhalb eines wasser-
sensiblen Bereiches, Dieser grenzt jedoch direkt dstlich an.

Das Baugebiet liegt im Einzugsgebiet fir die Brunnen der Wassergewinnungsanlage "Himschale" (Buchloe),
weshalb die Baumafnahmen mit der gebotenen Sorgfalt durchzufiihren sind.

Bodenschutz
Das Gelénde soll grundsétzlich in seinem natiirlichen Verlauf erhalten bleiben.

Gemafl § 202 BauGB ist der Mutterboden in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vernichtung und
Vergeudung zu schiitzen. Bei Arbeiten im Oberbodenbereich sind die Richtlinien der DIN 18315
"Bodenarbeiten fiir vegetationstechnische Zwecke", DIN 18320 "Grundsétze des Landschaftsbaus” und DIN
18300 "Erdarbeiten" zu beachten.

Anfallender Aushub ist vor einer Entsorgung einer entsprechenden Untersuchung zu unterziehen.

Schadstoffbelasteter Boden und Aushub, der bei Bauarbeiten anfallt, ist entsprechend der abfall- und boden-
schutzrechtlichen Vorschriften ordnungsgemaf und schadlos zu entsorgen. Hiertiber sind Nachweise zu fiihren
und dem Landratsamt auf Verlangen vorzulegen.

Altlasten- / Altlastenverdachtsflachen sind innerhalb des Bebauungsplangeltungsbereiches nach derzeitigem
Kenntnisstand nicht vorhanden.

In der Vergangenheit wurde das Gelénde von einem Bauunternehmen genutzt, derzeit wird das Gelénde von
der Firma Toi Toi & Dixi, Sanitarsysteme genutzt.
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3.

Griinordnung und Artenschutz

Baumfallungen, Gehdlzschnitt (Strducher) und Gehdlzpflege (z.B. Verjiingungsschnitt, abschnittsweise ,Auf den
Stock setzen") sind gemalt § 39 BNatSchG ausschlieBlich in der Zeit von 01. Oktober bis 29, Februar durchzu-
fiihren.

Um Verbotstatbestande gemal § 44 BNatSchG zu vermeiden, ist bei Baumen mit Stammdurchmesser groRer
als 30 cm im Vorfeld der Fallung / Rodung nach vollstandigem Laubfall von einem Sachverstandigen fiir Arten-
schutz eine Kontrolle des Stammbereiches auf potenzielle Fledermausquartiere (Spechthohlen, Faulstellen, ab-
stehende Rinde etc.) durchzufiihren.

Wahrend der Baumalnahme bzw. im Rahmen von Erdbauarbeiten sind im Bereich der zu erhaltenden Gehdlz-
bestande Schutzmafnahmen nach dem neuestem Stand der Technik durchzufiihren (DIN 18 920 Schutz von
Baumen, Pflanzenbestanden und Vegetationsflachen bei Baumafinahmen; RAS-LP 4 Schutz von Baumen, Ve-
getationsbestanden und Tieren bei Baumalnahmen; ZTV-Baumpflege).

Es wird die Anlage naturnaher Hausgérten - mit strukturreicher Gestaltung, Verwendung einheimischer Pflan-
zen, Verzicht auf Pflanzenschutzmittel, mafvoller Diingung - empfohlen. Dies trégt wesentlich zur Schonung
der Schutzgiiter und Forderung der heimischen Tierwelt bei,

Die Schaffung kiinstlicher Nist-, Quartier- und Brutmdglichkeiten an Gebauden, Garagen, Carports inshesonde-
re fur die Tierartengruppen Vagel und Flederméuse ist ebenfalls ein wichtiger Beitrag zum Naturschutz und zur
Artenvielfalt. Hierfiir steht bereits eine Vielzahl an wartungsfreien Modulen zur Verfiigung, die in Aufenfassa-
den und Dachbereichen eingebaut oder angebracht werden kénnen.

Pflanzenliste
Laubbaume zur Baugebiets- und Ortsrandeingriinung

Acer campestre Feld-Ahorn auch Sorte "Elsrijk"

Acer pseudoplatanus® Berg-Ahorn

Acer platanoides* Spitzahorn auch Sorten "Emerald Queen", "Cleveland”, "Columnare"
Betula pendula® Sand-Birke

Carpinus betulus* Hain-Buche auch Sorten: z.B. "Frans Fontaine"

Quercus robur* Stieleiche auch in Sorten

Tilia cordata® Winter-Linde auch Sorten: "Greenspire" oder "Rancho”

Mindestpflanzgréften: Hochstamm, 3x verpflanzt mit Drahtballen, Stammumfang 18-20 cm.

Die mit * gekennzeichneten Baumarten unterliegen dem Forstvermehrungsgutgesetzes (FoVG), dessen Vorga-
ben sind zu beachten.

Kleinkronige Laubbaume mit besonderer Eignung fiir die Hausgartenbereiche

Amelanchier lamarckii Felsenbime
Crataegus x lavallei "Carrierii" Apfeldorn
Crataegus x prunifolia Pflaumenblattr. Weilidorn

Crataegus monogyna "Stricta" Saulen-Weikdom
Pyrus calleryana "Chanticleer"  Chinesische Wildbirne

Prunus x hillieri "Spire" Zierkirsche

Prunus x schmitfii Zierkirsche

Sorbus aria Mehlbeere auch Sorten z.B. "Magnifica”
Mindestpflanzgréfen: Hochstamm, 3x verpflanzt mit Ballen, Stammumfang 14-16 cm
Obsthdume

Apfel

Birne

Zwetschge jeweils als Hoch- oder Halbstamm
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Einheimische Straucher und Wildrosen:

Comnus mas Komnelkirsche
Comnus sanguinea * Hartriegel

Corylus avellana * Hasel

Euonymus europaeus * Pfaffenhitchen
Ligustrum vulgare Liguster

Lonicera xylosteum * Heckenkirsche
Prunus spinosa Schlehdorn

Ribes alpinum * Alpen-Johannisbeere
Rosa canina * Hunds-Rose

Rosa rubiginosa Wein-Rose

Rosa villosa * Apfel-Rose

Rosa vosagiaca * Blaugriine Rose
Rosa majalis * Zimt-Rose

Rosa pendulina * Alpen-Hecken-Rose
Rhamnus cathartica Kreuzdorn

Salix caprea Sal-Weide
Sambucus nigra * Schwarzer Holunder
Sambucus racemosa * Trauben-Holunder
Viburnum lantana Wolliger Schneeball
Mindestpflanzgréfien: Strucher: vStr, 100 - 150, méglichst Verwendung von autochthonem (gebietseigenem)
Pflanzenmaterial

* schatten- bzw. halbschatten-vertraglich, geeignet zur Unterpflanzung

5. Freiflachengestaltungsplan

Die vorgesehene Nutzung der Freiflachen und deren Bepflanzung sind vom Bauherrn in einem

Freiflachengestaltungsplan darzustellen, der mit dem Bauantrag einzureichen ist. Dieser hat mindestens

folgende Inhalte aufzuweisen:

o Lage und Hohenlage der Gebaude, Nebenanlagen und Erschliefiungsflichen bezogen auf die natiirichen
Gelandehdhen

o  Hohenanschluss an die angrenzenden Grundstiicke

o Darstellung Gberbauter Flachen und Griinflichen sowie von evtl. geplanten Abgrabungen und/oder
Aufschiittungen

o Befestigte Flachen mit Gestaltungshinweisen und Materialverwendung

o Festgesetzie Pflanzmalinahmen mit Art, Qualitat und Pflanzstandort

o Einfriedungsverlaufe und -arten

o  Oberflachenentwasserungen mit Einzugsbereich

o BeiBedarf Feuerwehrzufahrten

6. |mmissionsschutz

6.1 Landwirtschaftliche Immissionen

Die von der Landwirtschaft, aus den angrenzenden landwirtschafilichen Nutzflachen, ausgehenden meist
kurzfristigen Geruchs- und Larmimmissionen (diese kdnnen auch zu uniiblichen Zeiten wie friih morgens oder
spatabends auftreten) einschlieflich Viehbetrieb / landwirtschaftlichem Verkehr sind ortsliblich und trotz
ordnungsgemaler Bewirtschaftung unvermeidlich und missen deshalb nach § 906 BGB hingenommen
werden.

6.2 Larmschutz bei Luftwarmepumpen
Die Errichtung von Luftwarmepumpen ist nur zulassig, wenn diese folgenden Anforderungen geniigen:

- Die Aufstellung von Luftwérmepumpen ist nur in allseitig umschlossenen Raumen zuléssig.

- An sémtlichen Durchbriichen und Offnungen vom Aufstellraum ins Freie darf ein Schalldruckpegel
von 30 dB(A) - gemessen in 1 m Entfernung von der Offnung - nicht iberschritten werden.
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10.

- Bei Dimensionierung und Ausfiihrung von Schalldampfern ist grundsétzlich sicher zu stellen, dass
die Gerdusche nach Schalldampfer keine Tonhaltigkeit aufweisen und insbesondere auch im tief-
frequenten Bereich unter 90 Hz ausreichend schalldampfende Eigenschaften aufweisen.

Hinweise zu einer nachbarvertrdglichen Verwendung von Luftwirmepumpen als zeitgemafes und umwelt-
freundliches Heizungssystem werden in der Broschiire des Bayerischen Landesamtes fiir Umwelt ,Larmschutz
bei Luft- Warmepumpen — Fir eine ruhige Nachbarschaft' gegeben. Dieses Faltblatt kann von jedem Bauwer-
ber entweder dort direkt angefordert werden oder liegt bei der Gemeindeverwaltung zur Einsichtnahme aus.

Denkmalschutz

Bodendenkmaler und archéologische Bodenfunde die bei der Verwirklichung des Vorhabens zutage treten,
unterliegen der Meldepflicht nach Art. 8 Abs. 1 BayDSchG. Danach ist, wer Bodendenkmaler auffindet,
verpflichtet, dies unverziiglich der Unteren Denkmalschutzbehérde oder dem Landesamt fiir Denkmalpflege
anzuzeigen. Zur Anzeige verpflichtet sind auch der Eigentiimer und der Besitzer des Grundstiicks, sowie der
Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund gefiihrt haben. Die Anzeige eines der verpflichteten
befreit die (brigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu dem Fund gefiihrt haben, aufgrund eines
Arbeitsverhalinisses teil, so wird er durch Anzeige an den Untemehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit. Die
aufgefundenen Gegenstande sind dem Bayer. Landesamt fiir Denkmalpflege unverziiglich bekannt zu machen.
Gemalk Art, 8 Abs. 2 BayDSchG sind die aufgefundenen Gegenstande und der Fundort bis zum Ablauf von
einer Woche nach der Anzeige unverandert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehérde die
Gegensténde vorher freigibt oder die Fortsetzungen der Arbeiten gestattet.

Der aktuelle Bestand der Denkmaler kann auf der Homepage des Bayer. Landesamtes fiir Denkmalpflege unter
BayemViewer-Denkmal eingesehen werden.

Brandschutz

Bei der Erstellung von Baueingabeplénen ist darauf zu achten, dass diese Vorschriften und Bestimmungen

mindestens eingehalten werden. Es handelt sich hierbei um:

o Beriicksichtigung  entsprechend erforderlicher ~ Zufahrtsmdglichkeiten  fiir ~ Feuerwehr  und
Rettungsfahrzeuge (DIN 14090) und deren entsprechende Kennzeichnung.

o Ggf. Léschwasser-Bereitstellung durch die dffentliche Trinkwasserversorgung nach Arbeitsblatt W 405 des
DVGW

o Ggf. Einhaltung des Hydrantenabstandes nach Arbeitsblatt W 331 des DVGW.

o Bereitstellung von Loschwasser durch andere Malinahmen

Versorgungsleitungen
9.1 Im Plangebiet sind alle Versorgungsleitungen insbesondere fiir Strom, Telefon, Femnsehen etc. nur als
Erdkabel erlaubt.

9.2 Um ausreichend Baumbepflanzungen entlang der Strale entsprechend der Planzeichnung zu ermégli-
chen, sind die Pflanzbereiche von Versorgungsleitungen freizuhalten bzw. so auszuflihren und notfalls ab-
zuschirmen, dass ein ungehindertes und ungestortes Wachstum sichergestellt ist.

9.3 Der Schutzbereich von Erdkabeln betrdgt 1,00 m beiderseits der Leitungstrasse und ist von einer Bebau-
ung sowie tiefwurzelnder Bepflanzung freizuhalten.

9.4 Vor Beginn von Erschliefungsarbeiten ist rechtzeitig mit dem jeweiligen Malinahmentréger Verbindung
aufzunehmen.

Abfallvermeidung, Abfallverwertung, Abfallentsorqung

Jeder Benutzer der éffentlichen Abfallentsorgungseinrichtung hat die Menge der bei ihm anfallenden Abfalle
und ihren Schadstoffgehalt so gering wie moglich und zumutbar zu halten. Es sind sémiliche Wertstoffe, die
regelméBig oder in gréReren Mengen anfallen, getrennt zu erfassen und einer Wiederverwertung zuzufiihren.
Soweit Abfélle anfallen, die von der Entsorgungspflicht durch den Landkreis nicht ausgeschlossen sind oder
beziiglich deren Umfang die Entsorgungspflicht nicht eingeschrankt ist, sind diese in zugelassener Form der
offentlichen Abfallentsorgung des Landkreises Ostallgau zu iiberassen.
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Grundstiicke an der privaten Erschliefungsstrale miissen ihre Millbehdlter zur Leerung an der
nachsigelegenen &ffentlichen Erschliefungsstralie bereitstellen. Eine entsprechende Aufstellfliche ist vorzuse-
hen.

11. Grundlagen der Planung
Der Bebauungsplan wurde auf der DFK gefertigt (© Bayer. Landesamt fiir Vermessung und Geoinformation).
Fiir Lage und GroRengenauigkeit wird keine Gewéhr iibernommen. Vor Beginn der Objekiplanung ist das
Gelande vor Ort zu vermessen.

§16 Verfahrensvermerke

fiir die 2. Anderung des Bebauungsplanes mit der Bezeichnung Nr. 22 "Untergermaringen - Lubweg"

AUFSTELLUNGSBESCHLUSS (§ 2 Abs. 1 BauGB)

Der Gemeinderat Germaringen hat in seiner Sitzung vom 04.12.2018 die Aufstellung der 2. Anderung des Bebau-
ungsplanes Nr, 22 fiir das Gebiet "Untergermaringen - Lufweg" beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde mit
Anschlag an die Amtstafel vom 24.08.2018 sowie durch Verdffentlichung im Gemeindeblatt ortsiiblich bekannt ge-
macht.

OFFENTLICHE AUSLEGUNG - BURGERBETEILIGUNG (§ 13 a Abs. 2 Nr. 2i.V.m. § 3 Abs. 2 BauGB und § 4 Abs.
2 BauGB)

Der vom Gemeinderat gebilligte Entwurf des Bebauungsplanes wurde mit dem Satzungstext und der Begriindung in
der Fassung vom 09.08.2018 vom 03.09.2018 bis 05.10.2018 in der Gemeindeverwaltung Germaringen &ffentlich
ausgelegt.

Auf die offentliche Auslegung wurde mit Bekanntmachung vom 24.08.2018 hingewiesen.

AuBerdem wurden zu dem Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 09.08.2018 die Behdrden und sonsti-
gen Trager offentlicher Belange gemaRk § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 03.09.2018 bis 05.10.2018 beteiligt.

ERNEUTE OFFENTLICHE AUSLEGUNG - BURGERBETEILIGUNG (§ 4a Abs. 3 BauGB i.V.m. § 13 a Abs. 2 Nr. 2,
§ 3 Abs. 2 BauGB und § 4 Abs. 2 BauGB)

Der vom Gemeinderat gebilligte den fortgeschriebenen Entwurf des Bebauungsplanes wurde mit dem Satzungstext
und der Begriindung in der Fassung vom 04.12.2018 vom 21.12.2018 bis 23.01.2018 in der Gemeindeverwaltung
Germaringen dffentlich ausgelegt.

Auf die dffentliche Auslegung wurde mit Bekanntmachung vom 14.12.2018 hingewiesen.

Aulerdem wurden zu dem Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 04,12.2018 die Behérden und sonsti-
gen Trager offentlicher Belange gemal § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 21.12.2018 bis 23.01.2019 beteiligt.
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SATZUNGSBESCHLUSS

Die Gemeinde Germaringen hat mit Beschluss des Gemeinderats vom 09.04.2019 den Bebauungsplan mit der Be-
zeichnung ,Endgiiltige Planfassung” gem. § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom 04.12.2018, redaktionell erganzt
am 09.04.2019 als Satzung beschlossen.
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Helmut Bucher, 1. Birgermeister (Unterschrift)

AUSFERTIGUNG
Die Richtigkeit der vorstehenden Verfahrensvermerke wird bestatigt.

Hiermit wird ebenfalls bestatigt, dass dieser Bebauungsplan bestehend aus der Begriindung (Seiten 1 bis 20), den
textlichen Festsetzungen (Seiten 1 bis 13) und der Planzeichnung in der Fassung vom 04.12.2018, redaktionell er-
ganzt am 09.04.2019, dem Beschluss des Gemeinderates vom 09.04.2019 zu Grunde lag und diesem entspricht,

'n‘. F. il
Germaringen, den ... erreecnen

Helmut Bucher, 1. Biirgermeister (Unterschrift)

UNTERRICHTUNG DES LANDRATSAMTES

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Germaringen ist die Flache innerhalb des Geltungsberei-
ches bisher als Gewerbeflache ausgewiesen. Der voriegende Bebauungsplan entspricht damit nicht dem Flachen-
nutzungsplan. Gemal § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB kénnen Bebauungspléne jedoch aufgestellt werden, bevor der Fla-
chennutzungsplan geéndert oder erganzt ist, solange eine geordnete stadtebauliche Entwicklung der Gemeinde ge-
wahrleistet ist. Dies ist hier der Fall. Der Flachennutzungsplan wird im Wege der Berichtigung angepasst.

Uber die Unterrichtung des Landratsamtes Ostallgdu zum erfolgten Satzungsbeschluss sowie die Vorlage der not-
wendigen Planfassungen hinaus ist keine gesonderte Genehmigung notwendig.
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RECHTSKRAFT

Der Bebauungsplan tritt gemal § 10 Abs. 3 BauGB mit der ortsiiblichen Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses
in Kraft. Die ortsiibliche Bekanntmachung erfolgte am __._.2019.

Hinweise:

In der Bekanntmachung ist gemaf § 10 Abs. 3 Satz 3 BauGB darauf hinzuweisen, wo der Bebauungsplan nebst Be-
griindung und zusammenfassender Erklarung zu jedermanns Einsicht bereitgehalten wird und wo jedermann dazu
Auskunft erlangen kann.

AuBerdem ist darin auf die Voraussetzungen und Fristen fiir die Geltendmachung der Verletzung von Verfahrens-
oder Formvorschriften oder von Mangeln in der Abwéagung (§ 214 und § 215 Abs. 1 BauGB) sowie auf die Vorschrif-
ten des § 44 Abs. 3 und Abs, 4 BauGB beziiglich des Erldschens von Entschadigungsanspriichen aus den §§ 39 bis
42 BauGB hinzuweisen.

Gemah § 13 Abs. 3 BauGB wurde von der Umweltpriifung und der Erstellung eines eigensténdigen Umweltberichtes
abgesehen,

G Z. 05 2019

Germarningen, den ......cememssrmsrsresesss

Helmut Bucher, 1. Biirgermeister (Unterschrift)
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1 ANLASS, PLANUNGSZIEL UND ZWECK

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 22 stellt die Gemeinde Germaringen dringend benétigten Raum fiir
Wohnen, Dienstleistungen und nicht stérendes Gewerbe auf einer bereits genutzten Flache im Innenbereich in unmit-
telbarer Nahe zu einem bestehenden landwirtschaftlichen Betrieb zur Verfiigung. Das bisher im rechtswirksamen Fl&-
chennutzungsplan als Gewerbegebiet dargestellte Gebiet wird teilweise bereits nicht mehr genutzt und soll als Dorf-
gebiet entwickelt werden.

2 VERFAHREN GEMAR § 13A BAUGESETZBUCH (BAUGB)

Das Verfahren soll geméahk § 13a BauGB durchgefiihrt werden. Da die zulassige Grundflache unter 20.000 m? liegt, gilt
der Nachweis fiir die Zulassigkeit des Verfahrens als erbracht.

Dorfgebiet ca. 10.525 m? x 0,4 (GRZ) = ca. 4.210 m? (zu ca. 2/3 Bestand)
Mischgebiet ca. 1.620 m*x 0,4 (GRZ) = ca. 648 m* (vollstandig Bestand)

Gemal § 13a Abs. 2 Nr. 4 gelten Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, als
im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6 vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig. Ein Ausgleich erfolgt des-
halb nicht.

Das Verfahren erfolgt ohne Durchfilhrung einer Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB.

Es wird das beschleunigte Verfahren gemalt § 13a BauGB durchgeflihrt, da keine Anhaltspunkie bestehen, dass Na-
tura-2000-Gebiete betroffen sind.

3 GELTUNGSBEREICH

Der Geltungsbereich des umfasst einen Flache von ca. 13.660 m? (ca. 1,4 ha) und befindet sich auf den Flurstiicken
mit den Nummem 451 (Teilfldche = TF), 486/7 (TF) und 485 (TF), 486, 486/3 (TF), 486/8, 486/9, 486/10, 486/11,
486/12, 487/1 und 487/2 jeweils der Gemarkung Untergermaringen, Gemeinde Germaringen, und ist in der Planzeich-
nung dargestellt.

Der Geltungsbereich wird wie folgt umgrenzt:

- im Norden durch die Griinlandflache (F1.-Nr. 487),

- im Osten durch bestehende Wohnbebauung, den LuRweg und die Buchloer Stralle (FI.-Nm. 486/1, 48672,
487/10, 486/3 (TF) und 487/3, 451 (TF), 408 (TF)),

- im Slden durch landwirtschaftliche Flachen und Wohnbebauung (FL-Nr. 485 (TF), 484 (TF), 484/3 und
484/2),

- im Westen durch eine gewerblich genutzte Flache (Gewerbegebiet auf FI.Nr. 486/7 (TF)).

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

Textliche Festsetzungen, Planzeichnung und Begriindung wurden aufgrund der eingegangenen Stellungnahmen in
folgenden Punkten angepasst und/oder ergénzt;

- Sickerfahigkeit: Erganzung der Begriindung, Anlagen zum Bebauungsplan und Hinweise um Aussagen zur
Sickerfahigkeit

- Vergrokerung des Geltungsbereiches wegen Wegfall der Festsetzungen zum Schallschutz § 12.1 inMD 1,
MD 2 und MI 1 (aufgrund der Wegfallenden urspriinglichen gewerblichen Nutzung in MD 3 und MD 4)

- Ausweisen einer Flache fiir die Abfallentsorgung zum Bereitstellen der Abfallbehéltnisse, das private Strake
nicht angefahren wird

- Riicknahme des Dorfgebietes im siddstlichen Bereich (FI.-Nr. 485) auf Wunsch des Eigentiimers auf die ur-
spriingliche Ausdehnung
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Redaktionelle Ergénzungen und Anpassungen:

- Bodenschutz: redaktionelle Ergénzung der Hinweise zum Umgang mit Aushub (insbesondere schadstoffbe-
lastetem Aushub)

- Anpassung der Hinweise zur Duldung von landwirtschaftlichen Immissionen
- Ergéanzung der Hinweise zum Einzugsgebiet fir die Brunnen der Wassergewinnungsaniage ,Hirnschale"
- Redaktionelle Erganzung von Giillegrube und Fahrsilo auf FI.-Nr. 485

5 REDAKTIONELLE ERGANZUNGEN NACH DER ERNEUTEN GFFENTLICHEN AUSLEGUNG (§ 4A ABS. 3
V.M. § 3 ABS. 2 UND § 4 ABS. 2)

Redaktionelle Erganzungen:

- Ergénzung der ,Hinweise durch Text und nachrichtliche Ubemahmen® unter Ziffer 4 ,Pflanzenliste” Untertitel
.Baume zur Baugebiets- und Ortsrandeingriinung" um eine Kennzeichnung, welche Baumarten dem Fort-
vermehrungsgutgesetz unterliegen und dass dessen Vorgaben zu beachten sind.

- Klarstellender Hinweis zu § 6, 7, 8, 9, 10 und 11: Diese textlichen Festsetzungen betreffen ausschlieRlich
MD 3 und MD 4

- Klarstellende Erganzung in Begriindung unter Punkt 10.12 zur Dimensionierung von Sickeranlagen und ein-
schlagige Vorschriften

6 UBERGEORDNETE PLANUNGSVORGABEN - PLANUNGSRECHTLICHE VORAUSSETZUNGEN

6.1 Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) 2013

GemaR Landesentwicklungsprogramm Bayern liegt die Gemeinde Germaringen im Allgemeinen Landlichen Raum.
Das Landesentwicklungsprogramm formuliert folgende Ziele (Z) und Grundsétze (G), die Germaringen betreffen.
6.1.1  Grundlagen und Herausforderungen der raumlichen Entwicklung und Ordnung Bayerns

131 (G) In allen Teilrdumen sind gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen zu schaffen oder zu erhal-
ten. Die Starken und Potenziale der Teilrdume sind weiter zu entwickeln. Alle {iberdrtlich raumbedeut-
samen Planungen und Maltnahmen haben zur Verwirklichung dieses Ziels beizutragen.

1.1.1 (G) Hierfiir sollen insbesondere die Grundlagen fiir eine bedarfsgerechte Bereitstellung und Sicherung
von Arbeitsplatzen, Wohnraum sowie Einrichtungen der Daseinsvorsorge und zur Versorgung mit
Giitern geschaffen oder erhalten werden.

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

113 (G) Der Ressourcenverbrauch soll in allen Landesteilen vermindert werden. Unvermeidbare Eingriffe
sollen ressourcenschonend erfolgen.

1.2.1 (G) Die raumstrukturellen Voraussetzungen fiir eine raumlich méglichst ausgewogene
Bevélkerungsentwickiung des Landes und seiner Teilrdume sollen geschaffen werden.

1.2.6 (G) Die Funktionsfahigkeit der Siedlungsstrukturen einschlielich der Versorgungs- und
Entsorgungsinfrastrukturen soll unter Beriicksichtigung der kiinftigen Bevélkerungsentwicklung und der
6konomischen Tragfahigkeit erhalten bleiben.

6.1.2  Siedlungsstruktur

3.1 (G) Die Ausweisung von Bauflachen soll an einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung unter besonderer
Beriicksichtigung des demaographischen Wandels und seiner Folgen ausgerichtet werden.

3.1 (G) Flachensparende Siedlungs- und Erschliefungsformen sollen unter Beriicksichtigung der
ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden.
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32 (Z) Inden Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung moglichst
vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zuldssig, wenn Potenziale der Innenentwicklung nicht zur
Verfiigung stehen.

Der vorliegende Bebauungsplan entspricht den Zielen und Grundsétzen des Landesentwicklungsprogrammes. Inshe-
sondere wird auch das Potenzial der Innentwicklung fiir unterschiedliche Nutzungen (u. a. Wohnen, Dienstleistungen
und nicht storendes Gewerbe) sowie fiir verschiedene Bevdlkerungs- und Altersgruppen genutzt.

6.2 Regionalplan (RP) der Region Allgéu (16)

Die Gemeinde Germaringen ist laut Regionalplan (RP) der Region Allgéu (16) gemeinsames Kleinzentrum mit Wes-
tendorf. Weitere Karten-Darstellungen, z.B. zu den Themenbereichen Siedlung und Versorgung, Landschaft und Erho-
lung sind fiir das Planungsgebiet nicht vorhanden.

6.21  Teil A Uberfachliche Ziele (Z) und Grundsétze (G)

[1 (G) Es ist anzustreben, die Region vorrangig als Lebens- und Wirtschaftsraum fiir die dort lebende
Bevolkerung zu erhalten und sie nachhaltig in ihrer wirtschaftlichen Entwicklung und
versorgungsmafigen Eigenstandigkeit zu stérken.

(G) Eine mdglichst ausgewogene Altersstruktur der Bevélkerung ist fiir die Region von besonderer
Bedeutung.

|2 (Z) In der Region sollen die Naturgiiter Boden, Wasser und Luft als natiiriche Lebensgrundlagen
soweit als mdglich nachhaltig gesichert und falls erforderlich wieder hergestelit werden,

1113 (Z2) Im Stadt- und Umlandbereich des méglichen Oberzentrums Kaufbeuren soll die Siedlungs- und
Wirtschaftsentwicklung in einem ausgewogenen Verhaltnis zwischen der Kernstadt und den
Umlandgemeinden, insbesondere dem Kleinzentrum Germaringen/ Westendorf (...) erfolgen.

1221 (G) Es ist anzustreben, dass die vielféltigen, Gkologisch bedeutsamen Naturréume der Region in ihren
Funktionen dauerhaft erhalten und soweit maglich vernetzt werden.

6.2.2 Teil B fachliche Ziele (Z) und Grundsitze (G)

V1141 (G) Dem Erhalt und der weiteren Entwicklung der gewachsenen Siedlungsstruktur der Region ist
entsprechend der Bediirfnisse von Bevdlkerung und Wirschaft Rechnung zu tragen.

V112 (Z) In allen Gemeinden soll in der Regel eine organische Siedlungsentwicklung stattfinden. Eine (iber
die organische Siedlungsentwicklung hinausgehende Entwicklung ist in der Regel in zentralen Orten
und Siedlungsschwerpunkten zulassig.

V113 (Z) Zur Eingrenzung des Flachenverbrauchs sollen insbesondere vorhandene Baulandreserven und
leer stehende Geb&ude genufzt sowie Nachverdichtungen in den Siedlungsgebieten vorgenommen
werden. (G) Die Versiegelung von Freiflachen ist méglichst gering zu halten.

V117 (Z) Die Stadte und Dérfer sollen in allen Teilen der Region in ihrer Funktion, Struktur und Gestalt
erhalten, — wo erforderlich — emeuert und weiterentwickelt werden. Dabei soll auf gewachsene und
landschaftstypische Dorfstrukturen und Ortsbilder besondere Riicksicht genommen werden.

Der vorliegende Bebauungsplan entspricht den Zielen des Regionalplanes. Insbesondere wird auch das Potenzial der
Innenentwicklung fiir unterschiedliche Nutzungen (u. a. Wohnen, Dienstleistungen und nicht storendes Gewerbe)
sowie fiir verschiedene Bevdlkerungs- und Altersgruppen genutzt.

6.3 Flachennutzungsplan

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Germaringen ist die Fléche innerhalb des Geltungsbereiches
bisher als Gewerbliche Flache bzw. als gemischte Bauflache (Dorfgebiet bzw. Mischgebiet) ausgewiesen. Der vorlie-
gende Bebauungsplan entspricht damit nicht dem Flachennutzungsplan. GemaR § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB kdnnen
Bebauungsplane jedoch aufgestellt werden, bevor der Flachennutzungsplan geandert oder erganzt ist, solange eine
geordnete stadtebauliche Entwicklung der Gemeinde gewéhrleistet ist. Dies ist hier der Fall. Der Flachennutzungsplan
wird im Wege der Berichtigung angepasst.
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6.4 Bebauungspléne

Die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 22 ,Untergermaringen - LuBweg" umfasst einen Teilbereich des rechts-
kréftigen Bebauungsplanes Nr. 22 ,Untergermaringen — Luweg" vom 15.06.2000. Innerhalb des Geltungsbereiches
ist bisher im westlichen Teil ein Gewerbegebiet festgesetzt. Im Bereich des landwirtschaftlichen Betriebes ist bereits
ein Dorfgebiet festgesetzt. Die bestehenden Dorf- und Mischgebiete MD 1, MD 2 und Ml 1 sind bereits als solche fest-
gesetzt. Hier kdnnen aufgrund der abriickenden gewerblichen Nutzung Festsetzungen zum Schallschutz entfallen.

Etwas weiter siidlich liegt der Bebauungsplan ,Untergermaringen nérdlich der OAL 14“ vom 05.02.1988

7 BESTANDSSITUATION

7.1 Realnutzung

Derzeit wird ein Teilbereich der gegenstandlichen 2, Bebauungsplananderung (MD 3 und MD 4), das Gelande eines
ehemaligen Bauunternehmens, von einer Firma fiir Miettoiletten genutzt. Der grofte Teil der Fléche ist durch Uber-
bauung mit einem hohen Versiegelungsgrad (Geb&ude, asphaltierte und wassergebundene Verkehrs-, Erschliefungs-
und Lagerflachen) charakterisiert. Im nérdlichen Ortsrandbereich und dstlichen Randbereich von MD 3 ist jeweils ein
rund 3 bis 4 m breiter Griinstreifen, im siidlichen Randbereich zum LuBweg hin ein rund 2 m breiter Griinstreifen je-
weils mit landschaftsbild-pragendem Baumbestand vorhanden. Im dstlichen Anschluss setzt sich die Wohnbebauung
des Dorfgebietes fort, im Norden angrenzend befindet sich landwirtschaftliche Nutzflache. Westlich angrenzend bleibt
das festgesetzte Gewerbegebiet mit zwei Gebauden erhalten. Daran wiederum schliet im Westen ein unterirdisches
Regeniiberlaufbecken an. Dieses wird als Stell- bzw. Ausstellungsflache fiir Pkw genutzt.

Siidlich angrenzend verlauft der LuBweg, an welchen wiederum landwirtschaftliche Nutzflachen angrenzen, Der hier
befindliche landwirtschaftliche Betrieb liegt als festgesetztes Dorfgebiet innerhalb der gegenstandlichen 2. Anderung
des Bebauungsplanes.

i
Digitales Orthophoto : ® 2018 Bayerische Vermessungsverwallung
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Lufweg, Blickrichtung Westen Stidlicher Rand des Gebietes

Blick von Siidosten Bestehendes Gebaude

7.2  Topographie

Die Flache des MD 3 und MD 4 weist keine markanten Geléndebewegungen auf und kann als weitgehend eben be-
zeichnet werden, Die Landschaft fallt leicht in Richtung Norden. Das Planungsgebiet befindet sich auf einer Hohe von
rund 658 m (i NN.

8 SCHUTZGUTER

Nachfolgend sind die Bestandssituation (Realnutzung des Planungsgebietes im Juli 2018) und die zu erwartenden
Umweltauswirkungen bei Realisierung des Vorhabens (in MD 3 und MD 4) dargestellt. Die Beurteilung erfolgt unter
Beriicksichtigung der geplanten Mafinahmen zur Vermeidung und Verringerung verbal argumentativ und bezieht sich
stets auf das nach dem Bebauungsplan maximal zulassige Baurecht. Insgesamt werden dabei fiinf Stufen unterschie-
den: geringe, geringe bis mittlere, mittlere, mittlere bis hohe, hohe Erheblichkeit.

Die bereits bestehenden Gebiete MD, MD 1, MD 2 und MI 1 werden nicht beriicksichtigt, da hier, mit Ausnahme der
entfallenden Maltnahmen zum Schallschutz, keine Anderungen am Bebauungsplan vorgenommen werden.

8.1  Schutzgut Boden und Fldche

Das Planungsgebiet liegt laut der geologischen Karte Bayern Mafstab 1:500.000 im Bereich der wiirmeiszeitlichen
Niederterrasse mit Schotter, Gesteinsbeschreibung: Kies, sandig (BayernAtlas, Online-Abfrage Juli 2018).

Durch die vorhandene Uberbauung besteht eine weitgehende Versiegelung, Veranderung und Uberformung der ur-
spriinglich im Planungsgebiet vorhandenen Bodentypen Braunerde / Parabraunerde. Es sind somit erhebliche Vorbe-
lastungen des Schutzgutes Boden und Flache vorhanden. Insgesamt besteht - mit Ausnahme der vorhandenen rand-
lichen Griinstreifen - keine Schutzwlirdigkeit in Bezug auf den natiidichen Bodenaufbau.
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Baugrund: i

Von einer Bebaubarkeit kann grundsatzlich ausgegangen werden.

Bei einer Probebohrung fiir eine Geothermieanlage durch die Firma Baugrund Siid vom 27.06.2018 wurde ab Gelén-
deoberkante bis zu einer Tiefe von 16 m hoch sickerfahiges Material vorgefunden. Es kann daher davon ausgegangen
werden, dass eine Niederschlagswasser-Versickerung méglich ist.

Sollten wider Erwarten lokal auftretende wasserstauende Auelehmschichten auftreten, so waren diese zu durchstofen
und durch sickerfahiges Material zu ersetzen.

Altlasten oder Altlastenverdachtsflachen sind nach aktuellem Kenntnisstand, d.h. gemaR rechtswirksamem Flachen-
nutzungsplan im Planungsgebiet nicht vorhanden.

Umweltauswirkungen

Durch die gegenstandliche Planung (MD 3 und MD 4) wird ein Gewerbegebiet mit einer zulassigen GRZ von 0,8 und
damit einer erheblichen Vorbelastung hinsichtlich Versiegelung, Bodeniiberformung und -veranderung in ein Dorfge-
biet mit einer zulassigen GRZ von 0,4 umgewidmet. Der Flachenumfang betragt rund 0,4 ha. Beim weiteren Dorfgebiet
bzw. Mischgebiet (MD, MD 1, MD 2, MI 1) handelt es sich um Bestand. Insgesamt erfolgt damit eine Entsiegelung mit
einhergehender Wiederherstellung der Bodenfunktionen (Wasserspeicherung, Filterwirkung, etc.) im westlichen Teil
des Geltungsbereiches,

Es ergeben sich somit keine negativen Umweltauswirkungen. Vielmehr ist eine Verbesserung in Bezug auf das
Schutzgut Boden und Fldche zu erwarten.

8.2 Schutzgut Wasser

Aufgrund der Lage des Planungsgebietes auf der Niederterrasse der Wertach kann von einem mittleren bis hohen
Grundwasserflurabstand ausgegangen werden. Eine Beeintrachtigung der Bebauung durch Grundwasser ist daher
nicht wahrscheinlich.

Im naheren Umfeld befindet sich kein Oberflachengewasser, entsprechend ist auch hier mit keiner Beeintrachtigung
etwa durch Hochwasser etc. zu rechnen. Wasserschutzgebiete sind im rdumlichen Umfeld nicht vorhanden und somit
nicht betroffen. Der stliche Teil des Geltungsbereiches (MD, MD 1, MD 2 und MI 1) befindet sich innerhalb eines
wassersensiblen Bereiches (BayernAtlas, Online-Abfrage Juli 2018).

Umweltauswirkungen

In Bereichen mit Bodenaufschliissen (Baugruben, Stralten- und Wegebau) besteht durch die Reduzierung von Filter-
und Pufferschichten ein erhdhtes Risiko einer Verschmutzung des Grundwasserleiters. Im Rahmen der spateren
Baumafnahmen ist deshalb grundsétzlich und in besonderem Male darauf zu achten, dass bei einem evtl. Umgang
mit potenziell grundwassergefahrdenden Stoffen kein Schadstoffeintrag in den Untergrund stattfindet.

Durch die gegenstéandliche Planung wird ein Gewerbegebiet mit einer zuléssigen GRZ von 0,8 und einer erheblichen
Vorbelastung hinsichtlich Versiegelung, Bodeniiberformung und -verénderung in ein Dorfgebiet mit einer zul&ssigen
GRZ von 0,4 umgewidmet. Der Flachenumfang betragt rund 0,4 ha. Insgesamt erfolgt damit eine Entsiegelung mit
einhergehender Wiederherstellung der Bodenfunktionen (Wasserspeicherung, Filterwirkung, etc.) in der genannten
Grofenordnung. Als Folge sind eine Verringerung des Oberflachenabflusses und Erhdhung der Grundwasserneubil-
dungsrate zu erwarten. Dariiber hinaus werden in Zusammenhang mit der geplanten Dorfgebietsbebauung - um Be-
eintrdchtigungen entgegenzuwirken - entsprechende Festsetzungen zur Vermeidung und Verringerung getroffen.
Hierzu zahlen insbesondere die Verwendung sickerfahiger Beldge sowie die moglichst vollstéandige Versickerung des
Niederschlagswassers mittels geeigneter Anlagen sowie entsprechend den technischen und rechtlichen Regeln.

Es ergeben sich somit keine negativen Umweltauswirkungen. Es ist eine Verbesserung in Bezug auf das
Schutzgut Grundwasser zu erwarten,

8.3  Schutzgut Lokalklima und Lufthygiene

Der Grobteil der Flachen des Planungsgebietes (MD 3 und MD 4) besitzt keine besondere Funktion fiir das Lokalkli-
ma. Es bestehen Vorbelastungen durch die Versiegelung mit damit einhergehender Warmespeicherung der Flachen.
Weitere lufthygienisch-kleinklimatische Vorbelastungen bestehen in geringem Mafe durch den angrenzenden Sied-
lungshestand und temporar in Zusammenhang mit der angrenzenden landwirtschaftlichen Flachennutzung durch die
Ausbringung von Diingemitteln.

Die vorhandenen GroRgehdlze (Baumbestand) hingegen dienen der Frischluftproduktion und Staubfilterung.

Planungsbiiro DAURER+HASSE, Landschaftsarchitekten bdla + Stadtplaner



Gemeinde Germaringen, Landkreis Ostallgéau Endgilltige Planfassung vom 04.12.2018, redaktionell ergénzt am 09.04,2019
2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 22 "Untergermaringen - LuBweg" Begriindung 10 von 20

Umweltauswirkungen

Geringfiigige temporare Emissionen, insbesondere verursacht durch Baumaschinen und den Baustellenverkehr (Ab-
gase, Staubbildung, etc.), sind im Bereich des angrenzenden Siedlungsbestandes sowie auf den ErschlieBungsstra-
ffen zu erwarten.

Durch die Umwidmung des Gewerbegebietes in ein Dorfgebiet mit einem insgesamt verringerten Nutzungs- und Ver-
siegelungsgrad kommt zu einer geringfiigigen Verbesserung hinsichtlich der Warmeabstrahlung von Baukérpem und
Verkehrsflachen. Die zulassige Auslichtung des Baumbestandes wird durch die Festsetzung einer Neupflanzung von
einheimischen Struchemn mittelfristig wieder ausgeglichen.

Eine nennenswerte Steigerung der Anzahl von Fahrzeugbewegungen auf den Erschliefungsstrallen oder eine Erho-
hung der Emissionen durch Geb&udeheizung (Erhdhung des COz-Ausstofies) sind nicht zu erwarten.

Eine besondere Anfalligkeit des Vorhabens gegeniiber den Folgen des Klimawandels besteht - trotz der zu erwarten-
den Zunahme der Wetterextreme, wie Sturm, Niederschidge, Uberschwemmungen, Trockenheit - nicht.

Zusammenfassend sind lediglich geringe Umweltauswirkungen auf das Schutzgut Lokalklima / Lufthygiene zu
erwarten.

8.4  Schutzgut Tiere und Pflanzen

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 des Planungsgebietes (MD 3 und MD 4) nicht vorhanden (BayemnAtlas, Online-Abfrage Juli 2018).

In den Randbereichen befinden sich landschaftsbild-prigende GroRbaumbesténde.

Beim Baumbestand im nérdlichen Randbereich handelt es sich um eine artenreiche Baumreihe in einem rund 3,50 m
breiten Griinstreifen mit z. B. Spitz-Ahomn, Winter-Linde und Hain-Buche, Der Unterwuchs besteht aus Gras- und
Krautvegetation mit beginnender Gehdlzentwicklung (Himbeere, Hartriegel).

Entlang der dstlichen Grenze hin zu MD 1 befindet sich auf einem rund 4 m breiten Griinstreifen eine Baumreihe, be-
stehend abwechselnd aus Feld-Ahorn und Hain-Buche. Aufgrund der beengten Standraumverhéltnisse waren in der
Vergangenheit bereits Schnittmafinahmen in den Kronenbereichen erforderlich.

Die Stammdurchmesser bei beiden Baumreihen liegen zwischen 20 und 40 cm.

Im stidlichen Randbereich des Planungsgebietes am Lufweg ist ein rund 2 m breiter Griinstreifen mit linearem Baum-
bestand (Blut-Buche, Ahorn, Esche mit Stammdurchmesser 15 - 30 cm) vorhanden. Hier sind mehrere Einzelbdume
(Esche, Spitz-Ahorn) von geringer Vitalitat.

Sonstige wertgebende Vegetationsstrukturen und/oder Pflanzengesellschaften sind innerhalb des Planungsgebietes
nicht vorhanden.

Ein Vorkommen streng geschiitzter Tierarten (und v.a. Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie sowie seltene Vogel-
arten der Vogelschutzrichtlinie Anhang |) wurde im Rahmen der eigenen Kartierarbeiten nicht festgestellt.

Das grolte Lebensraumpotenzial innerhalb des Planungsgebietes bieten die beschriebenen Baumbestande. Diese
stellen (potenzielle) Nisthabitate fiir Vogel (Gehélzbriiter) dar. Fledermaus-Sommerquartiere (Hohlen, Spalten, abste-
hende Rinde) wurden zwar nicht festgestellt, konnen - insbesondere bei den starkeren Stdmmen - jedoch nicht grund-
sétzlich ausgeschlossen werden. Weiterhin ist auch eine Funktion der linearen Gehélzbesténde als Jagdhabitat bzw.
Leitlinie fiir Fledermduse mdglich. Mit Fledermaus-Winterquartieren ist aufgrund der Bestandssituation (Stammdurch-
messer der Baume maximal 40 cm) nicht zu rechnen.

Aufgrund der Bestandssituation und Lebensraumausstattung ist das Vorkommen bzw. eine Betroffenheit weiterer sel-
tener und/oder geschiitzter bzw. saP-relevanter Tierarten(gruppen) nicht zu erwarten.

Vorbelastungen des Schutzgutes Tiere und Pflanzen bestehen durch die intensive gewerbliche Nutzung mit entspre-
chenden Beeintrachtigungen und Stérungen wie Larm, Beunruhigung, Erschiitterungen, optischen Reizen, Licht efc.
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Umweltauswirkungen

Baubedingte Auswirkungen auf das Schutzgut Tiere zeigen sich in der temporaren Stérung der Griinbestande inner-
halb des Planungsgebietes und der naheren Umgebung durch z.B. Bauldrm, Erschiitterungen, Lichtimmissionen und
Staubbelastung. Aufgrund der bestehenden Vorbelastungen sind diese jedoch als vergleichsweise gering einzustufen.

Durch die Umwidmung eines Gewerbegebietes in ein Dorfgebiet kommt es bei Realisierung des Vorhabens zu einer
Reduzierung des Nutzungs- und Versiegelungsgrades und damit zu einer Erhéhung des Griinflichenanteils. Dieser
Gewinn an Lebensraumstrukturen diirfte sich insbesondere fiir siedlungstypische Arten positiv auswirken.

Im Bereich der Flachen fiir Pflanzbindung ist eine Erhaltung und Weiterentwicklung der Gehélzbestande vorgesehen.
Zum einen ist eine Auslichtung des stellenweise sehr engen und punktuell nicht mehr vitalen Baumbestandes zulas-
sig. Zum anderen ist eine Erganzung und Strukturanreicherung der Baumbesténde durch die Unterpflanzung mit ein-
heimischen Strauchem festgesetzt. Somit ergibt sich mittelfristig insgesamt eine dkologische Aufwertung er vorhande-
nen Griinstrukturen.

Die Pflanzgebote zur Pflanzung von Laub- oder Obstbaumen auf den Baugrundstiicken sowie zur Strauchpflanzung
entlang der westlichen Plangebietsgrenze dienen dariiber hinaus der Strukturbildung und Durchgriinung des Dorfge-
bietes.

Um Verbotstatbestande gemaR § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG (Tétungsverbot) beziiglich der nach nationalem Recht
streng geschiitzten und/oder der gemeinschaftsrechtlich geschiitzten Arten (alle européischen Vogelarten und Arten
des Anhangs IV der FFH-Richtlinie) zu vermeiden, ist es erforderlich die Baumfallung auRerhalb der Fortpflanzungs-
zeit, d.h. gemal § 39 Abs. 5 Nr. 2 BNatSchG ausschlieflich im Zeitraum von 1, Oktober bis 28. Februar durchzufiih-
ren. Dariiber hinaus ist es erforderlich, vor der Fallung von Bdumen mit Stammdurchmesser > 30 cm diese durch ei-
nen Sachverstandigen fiir Artenschutz auf eventuell vorhandene Fledermausquartiere zu kontrollieren. Bei Nachweis
sind ggf. erforderliche Mafnahmen zum Ausgleich (Schaffung von Ersatzquartieren, Anbringung von Fledermausnist-
késten) zu ergreifen.

Insgesamt sind in Verbindung mit dem Vorhaben aufgrund der Bestandssituation, aufgrund von Art und Umfang der
geplanten Bebauung sowie der vorgesehenen Mafnahmen zur Vermeidung und Verringerung Umweltauswirkungen
von geringer Erheblichkeit auf das Schutzgut Tiere und Pflanzen zu erwarten.

8.5 Schutzgut Mensch (Erholung)

Das Planungsgebiet (MD 3 und MD 4) weist aufgrund der gewerblichen Nutzung keine Funktion fiir die direkte oder
indirekte Erholungsnutzung auf. Durch die Betriebsabléufe bestehen Vorbelastungen in Form von Larmemissionen.

Umweltauswirkungen

Wahrend der Bauphase kommt es zu einer zeitlich begrenzten optischen und akustischen Beeintréchtigung der Um-
gebung durch Baugruben, Baumaschinen, Krane, Maschineneinsatz etc. Hierdurch kann auch die Aufenthaltsqualitat
in den Hausgérten der dstlich angrenzenden Wohnbebauung (Dorfgebiet) temporar in Mitleidenschaft gezogen sein.

Anlage- bzw. betriebsbedingt ist durch die geplante Wohnnutzung eine Verringerung der vom Planungsgebiet ausge-
henden Larmemissionen zu erwarten, Fuft- und Radwegeverbindungen sind nicht betroffen.

Insgesamt ergeben sich Umweltauswirkungen geringer Erheblichkeit auf das Schutzgut Mensch (Erholung). Mit-
tel- bis langfristig ist eine Verringerung von Larmemissionen zu erwarten.

8.6  Schutzgut Mensch (Wohnen - Immissionsschutz)

Die nachstgelegene Bebauung (Dorfgebiet) befindet sich im direkten dstlichen Anschluss an das gegenstandliche
Planungsgebiet. Durch die bestehende gewerbliche Nutzung bzw. die Betriebsablaufe innerhalb des Planungsgebie-
tes sind Vorbelastungen in Form von Larmemissionen vorhanden.

Stidlich des LuBweges befindet sich ein landwirtschaftlicher Betrieb mit Rinderhaltung und rund 100 m westlich ein
Mietstall fiir Pferde mit Reithalle. Von den beiden Betrieben sowie von den an das Plangebiet angrenzenden landwirt-
schaftlichen Flachen gehen temporér Larm- und Geruchsemissionen aus.

In der Bauleitplanung sind die Anforderungen nach § 1 Abs. 6 Nr. 1 Baugesetzbuch (BauGB) an gesunde Wohnver-
héltnisse zu beachten und es ist zu priifen, inwiefem schadliche Immissionen (L&m, Geruch) vorliegen und die Erwar-
tungshaltung an den Immissionsschutz innerhalb des Planungsgebiets erflillt wird.
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In Bezug auf den landwirtschaftlichen Betrieb mit Rinderhaltung siidlich des LuRweges wurde ein Geruchsgutachten
(Bericht zur Geruchsbelastung fiir den Standort Untergermaringen Bebauung Lullweg — vereinfachte Betrachtung
nach VDI 38 94 — Erganzung Nr. 2, Ingenieurdienstleistungen Dr, B, Zellermann, Regensburg, vom 07.03.2017, zu-
letzt gedndert am 30.03.2017) mit folgendem Ergebnis erstellt (Zitat):

.Die geplante Bebauung am Luweg in Untergermaringen liegt nordwestlich eines bestehenden landwirtschaftlichen
Betriebs mit Rinderhaltung. Zu kléren war die Frage, ob im Hinblick auf die Bestandsviehhaltung bzw. auch bei einer
méglichen Erweiterung des Viehbestands zumindest die minimalen Absténde nach der Abstandsregelung von rinder-
haltungsbetrieben — zu Wohnh&usern im Dorfgebiet eingehalten werden kénnen. Fiir den aktuellen Viehbestand (ca.
60 GV) ist dies leicht erfiillt. Nimmt man eine Verdoppelung des Viehbestandes auf 120 GV an und betrachtet realis-
tisch die Ausdehnung der dann erforderlichen Gebaulichkeiten in Richtung Westen, so ergibt sich ein Mindestabstand
von22m{...).

Erg&nzend kann angemerkt werden, dass insbesondere westliche und dstliche Windstromungen — die in unseren Brei-
tengraden haufig vertreten sind - ein erhéhtes Konflikipotential nicht beglinstigen wiirden. Bei der Besprechung am
18.01.2017 wurde von Seiten des Landratsamtes angeregt, entlang der Grundstiicksgrenze eine Schutzbepflanzung
in Form einer Hecke am Siidrand der Bauflache zu platzieren."

Im vorliegenden Bericht zur Geruchsbelastung wurde eine Bebauung lediglich auf dem éstlichen Bereich der FI.-Nr.
486/7 untersucht, Da sich bereits vorhandene Gebaude im Vergleich zum untersuchten Bereich noch naher an der
tatsachlichen Geruchsquelle befinden, kann davon ausgegangen werden, dass der Mindestabstand von 22 m ausrei-
chend ist.

Die fir MD 1, MD 2 und MI 1 bisher getroffenen Festsetzungen zum Schallschutz, die ausschlieRlich die Nachtzeit be-
troffen haben, kénnen entfallen, da das bisherige Gewerbegebiet in seiner Ausdehnung reduziert wird und derzeit
ausschlieBlich zur Tagzeit genutzt wird. Eine Genehmigung fiir den Nachtbetrieb liegt nicht vor.

LarmschutzmaRnahmen im neuen Dorfgebiet sind ebenfalls nicht notwendig.

Umweltauswirkungen

Durch Bauarbeiten und Baustellenverkehr (L&rm, Staub und Abgase) ist vorrangig von temporaren Beeintrachtigungen
der dstlich angrenzenden Wohnbebauung sowie entlang der Erschliefungsstrallen (Buchloer Stralke) auszugehen.

Durch die teilweise Umnutzung des Gewerbegebietes in ein Dorfgebiet ist eine Verringerung der vorhandenen
Larmemissionen zu erwarten. Von einer nennenswerten Erhéhung der Fahrzeughbewegungen oder Emissionen durch
Geb&udeheizung ist nicht auszugehen. Die Absténde zwischen dem bestehenden Gewerbe zum bestehenden Dorf-
gebiet entsprechen in etwa dem zukiinftigen Abstand zwischen dem neuen Dorfgebiet und dem noch bestehenden
Gewerbe. Da es sich hierbei um einen Betrieb mit Miettoiletten handelt, der hauptséchlich durch Fahrbewegungen auf
dem Gelande und Reinigen der Toiletten auf der dem Dorfgebiet abgewandten Seite gekennzeichnet ist, ist hier nicht
mit nennenswerten Emissionen zu rechnen. Ein Nachtbetrieb ist derzeit nicht genehmigt. Damit kénnen bestehende
Festsetzungen im MD 1, MD 2 und MI 1 aufgehoben werden. Larmschutzmalnahmen innerhalb des neuen Dorfgebie-
tes (MD 3 und MD 4) sind nicht notwendig.

Um die kiinftigen Bewohner vor unzulassigen Larm- und Geruchsimmissionen zu schiitzen und gesunde Wohnver-
haltnisse zu gewahrleisten sowie andererseits den landwirtschaftlichen Betrieb mit Rinderhaltung nicht in seinem Be-
stand einzuschranken, wird gemahk dem vorliegenden Geruchsgutachten ein Mindestabstand von 22 m zwischen
Dorfgebiet und dem landwirtschaftlichen Betrieb am LuRweg eingehalten (siehe Festsetzung der Baugrenze in ent-
sprechendem Abstand zur Verlangerung der Gebaudekante sowie § 10.3 der Festsetzungen (Baugebietseingriinung
Stid) sowie in der Begriindung unter 10.11 Griinordnung.

Insgesamt kann von einer durch das Vorhaben verursachten geringen Erheblichkeit gegenliber dem Schutzgut
Mensch (Wohnen-Immissionsschutz) ausgegangen werden.
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8.7  Schutzgut Orts- und Landschaftsbild

Das Planungsgebiet befindet sich am nordwestlichen Ortsrand von Untergermaringen und ist charakterisiert durch ei-
ne ebene Lage und gewerbliche Nutzung. Im nérdlichen, dstlichen und siidlichen Randbereich sind Landschaftsbild-
pragende Baumbestande vorhanden (vgl. Kap. 6.4). Im Osten grenzt Wohnbebauung an die Flache heran, im Norden
landwirtschaftliche Nutzflache, im Westen eine gewerblich genutzte Flache (Gewerbegebiet) und daran anschliefend
ein unterirdisches Regeniiberlaufbecken, Dieses wird als Stell- bzw. Ausstellungsfidche fiir Pkw genutzt. Siidlich an-
grenzend verlauft der LuBweg, an welchen wiederum landwirtschaftliche Nutzflachen und ein landwirtschaftlicher Be-
trieb angrenzen. Aufgrund der Tallage besteht aus Richtung Stiden und Norden einerseits zwar grundsatzlich eine
weitrdumige Einsehbarkeit. Andererseits stellen die Gehdlzbesténde in diesen Bereichen bereits eine vergleichsweise
gute Ortsrandeingriinung dar,

Umweltauswirkungen
Temporére Beeintrachtigungen des Landschafts- und Ortsbildes sind durch Baumaschinen, Krane, nicht fertiggestelite
Gebaudeteile und zwischengelagertes Baumaterial zu erwarten.

Infolge der geplanten Dorfgebietshebauung erfolgt keine zusétzliche bauliche und/oder technische Uberprégung der
Landschaft. Durch die weitgehende Erhaltung der Baumbesténde (Ortsrandeingriinung) und deren Erganzung und
Verdichtung mit Strauchpflanzungen ist bei Realisierung der Planung keine Beeintrachtigung der bestehenden Oris-
randeingriinung und -situation zu erwarten,

Zusammenfassend sind insbesondere aufgrund der Umnutzung des bestehenden Gewerbegebiets in ein Dorfgebiet
Umweltauswirkungen von geringer Erheblichkeit auf das Schutzgut Orts- und Landschaftsbild zu erwarten.

8.8  Schutzgut Kultur- und Sachgiiter / Denkmalschutz

Bau- und Bodendenkméler sind gemaR des ,Bayer. Denkmal-Atlas® (BayemAtlas, Online-Abfrage Juli 2018) innerhalb
des Planungsgebietes nicht vorhanden. Es besteht somit keine Betroffenheit des Schutzgutes Kulturgiiter.

Die néchstgelegenen ausgewiesenen Denkmaler sind ein Bauernhaus, eine Siedlung und ein Reihengraberfeld des
Frilhmittelalters, die Katholische Pfarrkirche St. Johannes d. Taufers sowie mittelalterliche und friihneuzeitliche Befun-
de im Bereich der Kath. Pfarrkirche St. Johannes d.T.in ca. 250- 400 m Entfernung.

Digitales Orthophoto : © 2018 Bayerische Vermessungsverwaliung, Daten Bayerisches Landesamt filr Denkmalpflege

Es wird an dieser Stelle nachdriicklich darauf hingewiesen, dass Bodendenkmaler und archéologische Bodenfunde,
die bei der Verwirklichung Vorhabens zutage treten, Schutzstatus nach Art. 7 DSchG geniefien und der sofortigen
Meldepflicht nach Art. 8 DSchG unterliegen.
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Als Sachgiiter sind innerhalb des Planungsgebietes der Gebaudebestand mit den zugehdrigen Erschliefungs- und
Lagerflachen vorhanden. Es besteht somit eine mittlere bis hohe Betroffenheit des Schutzgutes Sachgiiter.

8.9  Art und Menge der erzeugten Abfille einschlieBlich ihrer Beseitigung und Verwertung

Baubedingt sind i.V.m. dem Vorhaben insbesondere Baurestmassen zu erwarten. In Abh&ngigkeit der Bauweise sind
dies u.a. Restmengen an Beton, Ziegel, Holz, Metalle, Glas, Kunststoffe, Dichtstoffe. Dariiber hinaus werden Papier-
und Kunststoffverpackungen als Abfall erzeugt.

Betriebsbedingt ist davon auszugehen, dass durch das Dorfgebiet insbesondere Hausmiill, Wertstoffe (z.B. Papier,
Kunststoffe, Metalle, Glas, Holz), Biomiill und Griingut erzeugt werden, Von Seiten nicht stérender Gewerbebetriebe
ist mit der Erzeugung von hausmiillahnlichen Gewerbeabféllen (bzw. gewerblichen Siedlungsabféllen) und Wertstoffen
zu rechnen,

Die haushaltstiblichen Abfélle des Dorfgebietes werden durch den Landkreis Ostallgau - Kommunale Abfallwirtschaft
entsorgt bzw. einer Wiederverwertung zugefiiht.

Es ist davon auszugehen, dass die durch das gegenstandliche Vorhaben erzeugten Abfallmengen im Bereich der er-
mittelten Durchschnittsmengen liegen werden.

Fir die Siedlungs- und vergleichbaren Gewerbeabfalle wird jahrlich - unter Federfiihrung des LfU - die Kommunale
Abfallbilanz fiir die einzelnen Landkreise erstellt. Diese ist unter http://www.abfallbilanz.bayern.de abrufbar,

8.10 Risiken fiir die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe und die Umwelt

Unfélle und Katastrophen

Es liegen keine Informationen vor, dass sich Storfallbetriebe im Umfeld des Bebauungsplanes befinden. Weiterhin
kann ein Storfallrisiko gemaf Storfall-Verordnung (12. BiImSchV) durch die geplante Dorfgebietsnutzung ausgeschlos-
sen werden.

Beziiglich der Umweltauswirkungen auf das kulturelle Erbe wird auf Kap. 8.8 (Schutzgut Kulturgliter / Denkmalschutz)
verwiesen. Die Auswirkungen auf die Umwelt sind in Kap, 8.1 bis 8.7 beschrieben.

8.11 Eingesetzte Techniken und Stoffe

Da es sich um einen Angebotsbebauungsplan handelt, lisgen keine Erkenntnisse zu verwendeten Techniken und
Stoffen vor. Grundsatzlich ist davon auszugehen, dass die Gebaude und Aufenanlagen jeweils in Abhangigkeit von
der gewahlten Art der Bauweise nach dem heutigen Stand der Technik und den geltenden Vorschriften und Regelwer-
ken errichtet werden.

9 PLANUNGSKONZEPT

9.1  Stidtebauliches Konzept

Das Plangebiet befindet sich im Nordwesten von Untergermaringen am Ortsrand. Das bisher als Gewerbegebiet ge-
nutzte Gelénde soll im dstlichen Teil zu einem Dorfgebiet (MD 3 und MD 4) umgewandelt werden. Es kann eine Nut-
zung u.a. aus Wohnen, Geschéfts- und Biironutzung, und Gewerbe, das das Wohnen nicht wesentlich stért, sowie
sonstige Gewerbetriebe entstehen. Beim Wohnen sollen auch Mehrfamilienhauser méglich sein, um den unterschied-
lichen Waohnanspriichen der Bevélkerung gerecht werden zu kdnnen, Wohnungen werden in Germaringen stark nach-
gefragt, das Angebot ist derzeit zu gering.

Die Erschliefung erfolgt vom bestehenden Lullweg aus (iber eine kurze private Stichstralte mit Wendehammer.

Fiir das bestehende Dorfgebiet bzw. Mischgebiet gelten die Festsetzungen des urspriinglichen Bebauungsplanes in-
klusive seiner 1. Anderung, mit Ausnahme der Festsetzung zu Schallschutzmafnahmen unter Ziffer 12.1., weiter fort.
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9.2  Griinordnerisches Konzept

Die bestehenden Baumbestande im nordlichen und stidlichen Randbereich sowie im dstlichen Randbereich zu MD 1
zu werden weitgehend erhalten und durch eine erganzende Unterpflanzung mit einheimischen Strauchem weiterent-
wickelt. Dies erfolgt durch Pflanzbindung. Im westlichen Randbereich ist durch Pflanzgebot ebenfalls eine Eingriinung
bzw. ein Trenngriin zur angrenzenden Nutzung vorgesehen. Insgesamt ist somit eine qualitatsvolle Eingrlinung ge-
wahrleistet,

Durch entsprechende Festsetzungen zu Baumpflanzungen und zu einem Mindestanteil an Griinflachen je Baugrund-
stlick wird fiir eine Strukturbildung und Durchgriinung innerhalb des Dorfgebietes gesorgt.

Die private Griinflache in MI 1 ist nicht von Anderungen betroffen.

10 BEGRUNDUNG DER TEXTLICHEN FESTSETZUNGEN

10.1 Bestehender landwirtschaftlicher Betrieb

Fir das ausschlieRlich mit MD gekennzeichnete Gebiet gelten die Festsetzungen des Bebauungsplanes inklusive sei-
ner 1. Anderung weiter fort. Hier werden keine Anderungen vorgenommen,

10,2 Bestehende Dorf- und Mischgebiete MD 1, MD 2 und Mi 1

Fiir die mit MD 1, MD 2 und Ml 1 gekennzeichneten Gebiete gelten die Festsetzungen des Bebauungsplanes inklusive
seiner 1. Anderung weiter fort. Hier entfallen lediglich die Festsetzungen von Schallschutzmalnahmen unter Ziffer
12.1,, da das nach der 2. Anderung verbleibende Gewerbegebiet einen ausreichend groen Abstand zu diesen Gebie-
ten aufweist, kein Nachtbetrieb genehmigt ist und die Festsetzungen aufgrund der damals bestehenden nachtlichen
Betriebszeiten notwendig waren.

10,3 Art der baulichen Nutzung in MD 3 und MD 4

Als Art der baulichen Nutzung fiir den umgenutzten Bereich wird ein Dorfgebiet festgesetzt. Dies entspricht dem Ziel
der Gemeinde einer innerdrtlichen Durchmischung bei gleichzeitiger Berlicksichtigung des bestehenden landwirt-
schaftlichen Betriebes.

Nicht zul&ssig sind Einzelhandelsbetreibe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungsgewer-
bes, Anlagen fiir ortliche Verwaltungen, kirchliche, kulturelle oder sportliche Zwecke, Gartenbaubetriebe, Tankstellen
und Vergnligungsstatten, da diese weder mit der Lage noch mit der GroRke des Gebietes vereinbar sind.

10.4 Mah der baulichen Nutzung in MD 3 und MD 4

Das MaR der baulichen Nutzung wird gemaf Baunutzungsverordnung mit einer Grundfldchenzahl von 0,4 festgesetzt.
Die gemal § 19 Abs. 4 BauNVO zulissige 50-prozentige Uberschreitung der GRZ ist nicht ausgeschlossen.

In Anlehnung an die Umgebung sind maximal zwei Vollgeschosse zulassig. Die Wandhohe ist im siidlichen Bereich
einen halben Meter hoher, als im dstlichen und nérdlichen Bereich. Auf diese Weise entsteht eine Siaffelung zum
nordlichen Ortsrand und zur dstlich angrenzenden bestehenden Wohnbebauung und es wird dennoch ein Mehrfamili-
enhaus am siidlichen Rand ermdglicht. Mit 7 Metern Wandhohe sind diese ebenso hoch, wie die angrenzend zulassi-
gen Gewerbebauten. Die maximale GesamthGhe ist, ebenso wie die Wandhohe, im siidlichen Bereich um einen hal-
ben Meter héher. Damit soll eine gute Ausnutzung des Dachgeschosses ermdglicht werden.

10.5 Uberbaubare Grundstiicksflichen, Bauweise in MD 3 und MD 4

In MD 3 und MD 4 gilt, entsprechend der Umgebung, die offene Bauweise. Die (iberbaubaren Grundstiicksflachen
sind groRziigig gefasst, um unterschiedlichen Nutzungen einen gewissen Freiraum zu ermdglichen.

Im MD 3 sind Einzel- und Doppelh@user maglich, im MD 4 sind entsprechend der angestrebten Durchmischung und
stérkeren Ausnutzung nur Einzelhduser zulassig.
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10.6 Zahl der Wohnungen in Wohngeb&uden in MD 3 und MD 4

Die Zahl der Wohnungen in Wohngebauden wird im Norden und Osten (MD 3) auf drei Wohnungen und im stidlichen
Teil (MD 4) auf sechs Wohnungen begrenzt. Damit wird ein Ubergang vom bestehenden Wohnen im Osten und vom
Ortsrand zum starker genutzten slidlichen Grundstiick geschaffen,

10.7 Garagen/Nebenanlagen/Stellpldtze in MD 3 und MD 4

Garagen sind aus Griinden des Ortsbildes innerhalb den iiberbaubaren Grundstiicksflachen oder in den Umgrenzun-
gen von Flachen fiir Garagen unterzubringen. Damit soll eine gewisse stadtebauliche Grundordnung erreicht werden.
Nicht liberdachte Stellplatze und Nebenanlagen sind auch auferhalb der Baugrenzen zuléssig. Die Wandhéhe von
Garagen und Nebenanlagen soll eine Hohe von drei Metern nicht dberschreiten, um ihren untergeordneten Charakter
gegeniiber den Hauptgeb&uden zu unterstreichen.

Die Mindestanzahl an Stellplatzen sowie die Mindesttiefe eines Stellplatzes wurden geregelt, um eine iiberméagige In-
anspruchnahme des Straltenraumes fiir parkende Fahrzeuge zu begrenzen und geniigend Raum fiir Fahrzeuge auf
den privaten Grundstiicken vorzusehen,

Nebengebaude konnen zwar auRerhalb der Baugrenzen errichtet werden, jedoch aus Griinden des Ortshbildes nicht an
der Strale.

10.8 Gestaltung der Gebdude in MD 3 und MD 4

Das Orisbild von Untergermaringen ist gepragt von Satteldachern und Fassaden in hellen, warmen Farben. Aus die-
sem Grund wurden auch fiir die neu entstehenden Hauptgebaude Satteldécher festgesetzt. Auf Nebengeb&uden sind
auch andere Dachformen zul&ssig. Damit wird auch dem Umstand Rechnung getragen, dass vor allem Garagen hau-
fig mit Flachdachern ausgebildet werden. Dachterrassen auf Flachdéchern sind aus Riicksicht auf das Ortsbild (not-
wendige Absturzsicherungen, Verschattungselemente, Briistungen 0.4.) nicht zulassig.

Die Dachneigung orientiert sich am Bestand in der Umgebung und I&sst eine optimale Nutzung des zweiten Vollge-
schosses zu. Gauben sind aus Riicksicht auf die ortsiibliche Gestaltung erst ab einer Dachneigung von 35° zulassig.
Durch die festgesetzte Wandhéhe ist die Ausnutzung des zweiten Vollgeschosses ohnehin auch ohne Dachgauben
maglich.

Zur Sicherstellung einer einheitlichen Gestaltung bei Doppelhausern und aneinandergrenzenden Garagen wurden
Festsetzungen getroffen, die eine Anpassung der Gebaude aneinander fordem.

Spiegelnde Fassadenelemente sind aus Riicksicht auf Fauna und Nachbarn nicht zuldssig. Ausdriicklich davon aus-
genommen sind Anlagen zur Nutzung von Solarstrahlung (Photovoltaikanlagen oder Solarthermieanlagen).

Grelle, unnatiirlich wirkende oder kontrastierende Farben sind nicht zulassig. Gebaude sollen sich dem Ortsbild an-
passen. Aus diesem Grund wurden die Fassadenfarben auf helle, warme Farben aus dem weilten, gelben oder grau-
en Farbspektrum beschrankt. Ausnahmsweise sollen jedoch auch andere Farben in Abstimmung mit der Gemeinde
und nach schriftlicher Zustimmung durch die Gemeinde in untergeordneten Teilbereichen méglich sein.

Auferdem ist die Firstrichtung vorgeschrieben. Auf diese Weise soll der Stralenraum gefasst werden und die Freibe-
reiche einander zugeordnet werden.
10.9 Einfriedungen in MD 3 und MD 4

Einfriedungen werden in ihrer Hohe auf 1,30 m beschrénkt, um eine offene Wirkung des Gebietes zu erzeugen. Her-
ausragende Sockel sind nicht zulassig, um Kleintieren ein Durchkommen durch das Gebiet zu erméglichen und den
Straenraum optisch nicht zu beeintrichtigen. Geschlossene Flachen sind aus Ortsbildgriinden nicht zulassig.

Zur Durchléssigkeit der Einfriedungen fiir Tiere wurden noch weitere Festsetzungen getroffen.
Die fiir die bestehende gewerbliche Nutzung vorhandenen Zaune weisen eine grofere Hohe auf.

10.10 Héhenlage der baulichen Anlagen, Abgrabungen in MD 3 und MD 4

Die Erdgeschossfertigfutbodenhéhe darf maximal 0,30 m (iber Oberkante zugeordneter Erschlieffungsstralte liegen.
Damit ist zum einen gewahrleistet, dass eine barrierefreie ErschlieBung (iber Rampen noch maéglich ist und zum ande-
ren ein oft erwiinschtes, leicht erhdhtes Gebaude realisiert werden kann.

Planungsbiiro DAURER+HASSE, Landschaftsarchitekten bdla + Stadtplaner



Gemeinde Germaringen, Landkreis Ostallgau Endgiiltige Planfassung vom 04.12.2018, redaktionell ergénzt am 09.04.2019
2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 22 "Untergermaringen - LuBweg" Begriindung 17 von 20

Aufschiittungen und Abgrabungen sind aus Riicksicht auf das Ortsbild und die Nachbam ausschlieRlich im direkten
Gebaudeumgriff zur Anbindung von Eingangen und Terrassen zuldssig. Freilegung von Untergeschossen und Stiitz-
mauern zwischen den Baugrundstiicken sind nicht zulassig,

10.11 Grlinordnung in MD 3 und MD 4

Der Baumbestand wird weitgehend zum Erhalt festgesetzt. Die bestehenden Laubbdume tibernehmen vielfaltige
Funktionen im Naturhaushalt und fiir das Landschaftsbild. Sie dienen einerseits dem Lokalklima durch Frischluftpro-
duktion und Staubfilterung, stellen Lebensraum fiir eine Vielzahl an Tierarten dar und bilden eine landschaftsbild-
pragende Eingriinung der Bebauung. Diese Funktionen sollen grundsatzlich erhalten werden.

Da bereichsweise der Baumbestand sehr dicht ist, einzelne Exemplare durch den beengten Standraum sich nicht ent-
sprechend ihrer Art entwickeln kdnnen und im Wachstum zuriickgedréngt werden, ist eine Auslichtung der Baumbe-
stande zuldssig bzw. im Hinblick auf die zukiinftige Bebauung Einzelentnahmen auch erforderlich.

Um diesen Verlust an Grobdumen zu kompensieren und gleichzeitig eine Strukturanreicherung des Gehdlzbestan-
des zu erreichen, ist eine Erganzung bzw. Unterpflanzung der Laubb&dume mit einheimischen Strauchern vorgesehen
und rechtsverbindlich festgesetzt.

Als Trenngriin und Sichtschutz zur westlich angrenzenden Nutzung ist ebenfalls eine Strauchpflanzung geplant.

Nach Siiden ist auf Anregung des Landratsamtes eine dichte Bepflanzung zum bestehenden landwirtschaftlichen Be-
trieb festgesetzt (siehe auch 6.6 Schutzgut Mensch (Wohnen - Immissionsschutz)).

Zur qualitatsvollen Durchgriinung und Strukturbildung innerhalb des Dorfgebietes sind mindestens 20 % der Grund-
stiicksflachen als Griin- und Pflanzflachen zu gestalten und mindestens ein Laubbaum oder Obstbaum je Baugrund-
stiick zu pflanzen. Die festgesetzten Pflanzflachen diirfen hierauf angerechnet werden.

Im Sinne einer zeitnahen und dauerhaften Sicherstellung der o.g. Funktionen (Arten- und Biotopschutz, Ortsrandge-
staltung, Baugebietsdurchgriinung) sind die zur Verwendung zul&ssigen Pflanzenarten, Mindestqualitéten und Pflanz-
abstande sowie der Zeitpunkt der Durchfiihrung und Ersatzpflanzungen verbindlich festgelegt.

10.12 Oberflichenwasser/Niederschlagwasserbeseitigung/Grundwasser in MD 3 und MD 4

Grundsatzlich wird eine Versickerung von Niederschlagswasser auf den Baugrundstlicken und aus dem offentlichen
Stralenraumes angestrebt. Das Einleiten in die Mischwasserkanalisation entspricht nicht mehr dem Stand der Tech-
nik.

Ein Baugrundgutachten zur vorliegenden Bebauungsplan-Anderung liegt aktuell nicht vor.

Bei einer Probebohrung fiir eine Geothermieanlage durch die Firma Baugrund Siid vom 27.06.2018 wurde ab Gelan-
deoberkante bis zu einer Tiefe von 16 m hoch sickerfahiges Material vorgefunden. Es kann daher davon ausgegangen
werden, dass eine Niederschlagswasser-Versickerung méglich ist.

Im Rahmen des Bauantrages ist ein Entwasserungsplan vorzulegen.

Im Bebauungsplangebiet ist das gesamte innerhalb der Baugebiete von versiegelten Flachen (Dach- und Hofflachen,
Nebengeb&ude, Garagen und Zufahrten, etc.) anfallende unverschmutzte Oberflachenwasser liber geeignete Sicker-
anlagen auf den Grundstiicken maglichst flachig und iber die belebte Bodenzone zu versickern. Die Dimensionierung
und Planung der Niederschlagswasserbeseitigung ist vom jeweiligen Grundstiicksbesitzer und Bauherm zu veranlas-
sen.

Eine punktuelle Versickerung (z.B. iiber Sickerschéchte) kann nur in begriindeten Ausnahmeféllen (geologische Un-
tergrundverhaltnisse, Baugrundgutachten) erfolgen.

Samtliche Hof- und Zufahrtsflachen sowie Stellfiachen auf Privatgrundstiicken sind bei geringer Belastungsintensitat
bzw. Grundwassergefahrdung mit wasserdurchldssigen Materialien / sickerfahigem Beldgen (z. B. wassergebundener
Decke, wasserdurchlassiges Pflaster mit offenen Fugen oder Rasenfugen) auszubilden. Als fachliche Grundlage her-
anzuziehen ist das DWA-Merkblatt M 153,

Auf die geltenden technischen Vorschriften und fachlichen Regeln wird verwiesen. Zu beachten sind fiir die Nieder-
schlagswasserentsorgung die "Niederschlagswasserfreistellungsverordnung” (NWFreiV), die "technischen Regeln
zum schadlosen Einleiten von Niederschlagswasser in das Grundwasser” (TRENGW), das DWA Arbeitsblatt A 117
"Bemessung von Regenriickhalteraumen”, das DWA Arbeitsblatt A 138 "Bau und Bemessung von Anlagen zur de-
zentralen Versickerung von nicht schadlich verunreinigtem Niederschlagswasser" sowie das DWA Merkblatt M 153
"Handlungsempfehlungen zum Umgang mit Regenwasser".
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Auf den Privatgrundstiicken sind Zufahrten und Stellplétze aus dkologischen Griinden wasserdurchlssig zu gestalten.

10.13 Schallschutzmatnahmen in MD 1, MD 2 und MI 1

Die bisher im Bebauungsplan und seiner 1. Anderung in MD 1, MD 2 und MI 1 unter Ziffer 12.1. getroffenen Festset-
zungen entfallen vollstandig, da sie aufgrund der sich veranderten Rahmenbedingungen (kein Nachtbetrieb mehr, Ent-
fall einer Teilflache des Gewerbes) nicht mehr notwendig sind.

10.14 Sichtdreiecke in MD 3 und MD 4

Zur Sicherung der Ausfahrt aus dem Gebiet sind die in der Planzeichnung eingetragenen Sichtdreiecke von Sichthin-
dernissen jeglicher Art ab einer Héhe von 0,90 m freizuhalten.

10.15 Fldche fiir die Abfallentsorgung

Da bei Miillifahrzeugen ein Riickwartsfahren, auch zu Wendezwecken, nicht zuldssig ist und der Wendekreis aufgrund
der geringen Ausmafie des Gebietes nicht 21 m betragen kann, wird eine Flache zum Bereitstellen der Abfallbehalt-
nisse an der Einfahrt zum Gebiet vorgesehen. Die Abfallbehéltnisse bzw. sperrige Abfélle sind dort zur Abholung be-
reit zu stellen. Die Flache ist ausreichend groB zu dimensionieren. Derzeit ist sie mit 11 m? angesetzt, konnte aber bei
Einflihrung zusétzlicher Tonnen nicht mehr ausreichend sein.

11 TECHNISCHE ERSCHLIERUNG; VER- UND ENTSORGUNG IN MD 3 UND MD 4

Die Verkehrserschliefung erfolgt iiber den LuBweg. Eine neu anzulegende private Verkehrsflache wird von dort aus
als Stichstralte in den Geltungsbereich fiihren. Alle angrenzenden Baugrundstiicke kénnen somit erschlossen werden,
Separate Fuf- und/oder Radwegeverbindungen sind nicht vorgesehen.

Die Wasserversorgung kann nach derzeitigem Kenntnisstand im Hinblick auf Menge und Druckverhaltnisse als gesi-
chert angesehen werden. Die Dimensionierung des Leitungsnetzes entspricht den versorgungstechnischen Erforder-
nissen.

Dariiber hinaus kann von einer gesicherten Léschwasserversorgung ausgegangen werden. Die Situierung ggf. erfor-
derlicher bzw. neu zu installierender Loschwasserhydranten erfolgt in Abstimmung mit den verantwortlichen Stellen.

Die Abwasser- bzw. Schmutzwasserentsorgung erfolgt iber den Abwasserverband 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.

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 Kabellageplane in der zu-
standigen LEW — Betriebsstelle zu beschaffen.

Im Planungsbereich befinden sich Telekommunikationsanlagen der Deutschen Telekom. Werden bestehende Anlagen
von den Baumafnahmen bertihrt, miissen diese gesichert, verandert oder verlegt werden. Sollten im Rahmen des
Verfahrens Lageplane der Telekommunikationsanlagen benétigt werden, kénnen diese angefordert werden bei:

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

Die Abfallentsorgunaq liegt in der Zustandigkeit des Landkreises Ostallgau, Die Erschliefung des Dorfgebietes fiir die
vom Landratsamt Ostallgau eingesetzten Miillfahrzeuge ist gesichert.

Die Rest-, Bio- und Altpapiertonnen sind von den Grundstiickeigentlimern zur Leerung auf der Flache zur Abfallent-
sorgung bereitzustellen. Gleiches gilt fiir Sperrmdill, Weimdébel und Griingut im Rahmen der haushaltsnahen Erfas-
sung.
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12 FLACHENSTATISTIK

Der Bebauungsplan-Geltungsbereich umfasst eine Gesamtfldche von ca. 1,4 ha und unterteilt sich nach folgender
Aufschliisselung:

Flachen ca. in m? ca. in % ca. inm? Y%
Dorfgebiet 10.525 77,0%
davon Bestand 7031 51,5%
Mischgeblet (Bestand) 1.620 11,9%
Verkehrsflachen 1.518 11,0%
davon dffentliche Ver-
kehrsflachen 1.062 7.8%
davon private Ver-
kehrsflache 456 3,3%
Flache fur die Abfallentsorgung 11 0,1%
Planungsgebiet gesamt 13.663 100,00%
Flache in ha 1,4

13 BEARBEITUNGS- UND KARTENGRUNDLAGE

Bei der Bearbeitung wurden Basisdaten der digitalen Flurkarte Bayerischen Landesamtes fiir Vermessung verwendet,
die dem unterzeichnenden Biiro durch die Gemeinde Germaringen als Auftraggeber iiberlassen worden waren. Zu-
dem wurden als Bearbeitungsgrundlage Luftbilder / digitale Orthophotos des Landesamtes fiir Vermessung und
Geoinformation verwendet.

14 QUELLENVERZEICHNIS

- Baugesetzbuch (BauGB), in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634)

- Baunutzungsverordnung (BauNVO), in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBL. | S.
3786)

- Bayerisches Naturschutzgesetz (BayNatSchG), in der Fassung vom 23.02.2011, zuletzt gedndert durch Art 2 des
Gesetzes vom 24, Juli 2018 (GVBI. S. 604)

- Bayer. Bauordnung (BayBO) vom 14. August 2007, zuletzt gedndert durch § 1 des Gesetzes vom 10. Juli 2018
(GVBL. S. 523)

- Bayerisches Landesamt fiir Denkmalpflege: Bayernviewer-Denkmal (Denkmalatlas), Online-Abfrage Juli 2018

- Bayerisches Landesamt fiir Vermessung und Geoinformation: digitale Orthophotos / Flurkarte; Stand: 2017

- Bayerisches Staatsministerium fiir Finanzen, Landesentwicklung und Heimat: BayemAtlas und BayemAtlas-plus,
https://geoportal.bayern.de/bayematlas, Online-Abfrage Juli 2018 zu verschiedenen Themenbereichen

- Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des
Gesetzes vom 15. September 2017 (BGBI. | 5. 3434)

- Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan der Gemeinde Germaringen
- Landesentwicklungsprogramm Bayern 2018
- Regionalplan der Region Allgau (16); Stand Marz 2018
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AUSFERTIGUNG

Hiermit wird bestatigt, dass dieser Bebauungsplan bestehend aus der Begriindung (Seiten 1 bis 20), den textlichen
Festsetzungen (Seiten 1 bis 13) und der Planzeichnung in der Fassung vom 04.12.2018, redaktionell ergénzt am
09.04.2019, dem Beschluss des Gemeinderates vom 09.04.2019 zu Grunde lag und diesem entspricht.
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