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I 1 Aufstellungsverfahren
1.1 Aufstellungsbeschluf

l Der Gemeinderat der Gemeinde Deisenhausen hat in seiner Sitzung vom ................... die
Aufstellung des Bebauungsplanes "Gschlacht" beschlossen und am ................... ortsiib-

' lich bekanntgemacht.

l 1.2 Bebauungsplanvorentwurf
In der Sitzung vom 29. Juli 1999 beschlof der Gemeinderat, dem Bebauungsplanvorent-
wurf zuzustimmen. Die vorgezogene Biirgerbeteiligung fand in der Form einer offentlichen

l Auslegung des Bebauungsplanvorentwurfes in der Zeit vom 30. August 1999 bis 1. Okto-

“@“ ber 1999 in den Amtsraumen der Verwaltungsgemeinschaft Krumbach statt.

' Den Tragern dffentlicher Belange wurde in der Zeit vom 18. August 1999 bis 1. Oktober
1999 Gelegenheit gegeben, zum Vorentwurf Stellung zu nehmen.

I 1.3 Bebauungsplanentwurf

I In der Sitzung vom 18. November 1999 beschlof? der Gemeinderat, dem Bebauungspla-
nentwurf zuzustimmen (Billigungs- und Auslegungsbeschluf}).

l Der Entwurf des Bebauungsplanes lag vom 6. Dezember 1999 bis 7. Januar 2000 in den
Amtsraumen der Verwaltungsgemeinschaft Krumbach aus.

' Den Tragern offentlicher Belange wurde in der Zeit vom 3. Dezember 1999 bis 7. Januar
2000 Gelegenheit zur Abgabe einer Stellungnahme gegeben.

LD

W 14 SatzungsbeschluB
Der Gemeinderat der Gemeinde Deisenhausen hat am 24. Januar 2000 den Bebauungs-

l . plan als Satzung beschlossen.

l 2 Einfiiqung in die Bauleitplanung der Gemeinde Deisenhausen

l 21 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan
Die Gemeinde Deisenhausen besitzt mit Bekanntmachung vom 9. Februar 1990 einen
rechtswirksamen Flachennutzungsplan. Darin ist der Geltungsbereich des vorliegenden

I Bebauungsplanes als landwirtschaftliche Flache dargestellt. Der Flachennutzungsplan
wird im Parallelverfahren ge&ndert, damit der Bebauungsplan dann in vollem Umfang den
Darstellungen des Flachennutzungsplanes entspricht. Der Flachennnutzungsanderungs-

' plan stellt Wohnbauflache und am nordlichen, ¢stlichen und sudlichen Rand der Bauge-
bietsflache eine Ortsrandeingriinung dar.
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Der vorliegende Bebauungsplan setzt ein Aligemeines Wohngebiet verbindlich fest. Dar-
Uber hinaus setzt er entsprechend der Darstellung des neuen Fiachennutzungsplanes an
den auBeren Randern der Siedlungsflache Streifen fir Ortsrandeingrinung verbindlich
fest. Der vorliegende Bebauungsplan erfillt die Anforderungen an eine geordnete stadte-

bauliche Entwicklung.

Bebauungsplan

Erforderlichkeit der Planaufstellung

Die Aufstellung des Bebauungsplanes ist erforderlich, um die Nachfrage nach Wohnbau-
grundstiicken in Deisenhausen, insbesondere nach Einzelhausern, zu befriedigen.

Der Bebauungsplan regelt durch entsprechende Festsetzungen und Empfehlungen die
bauliche, gestalterische, verkehrliche und infrastrukturelle Integration des neu zu bebau-
enden Bereiches in den bestehenden Ortsteil.

Da das Baugebiet in einem leicht hangigen Gelande und am Ortsrand liegt, ist der Be-
bauungsplan auch erforderlich, um die zuklnftige Bebauung landschaftsgerecht in die
Umgebung einzufigen.

Durch das Baugebiet entsteht ein neuer exponierter Ortsrand im Ubergang zur freien
Landschaft; die Ausweisung einer Ortsrandeingriinung im parallel in Aufstellung befindli-
chen Flachennutzungsé&nderungsplan und ihre Konkretisierung im vorliegenden Bebau-
ungsplan sind deshalb auch aus Sicht der Landesentwicklungs- und Regionalplanung
wichtig. Damit wird auch den Zielen des Landesentwicklungsprgramms Bayern B Il 1.5
und des verbindlichen Regionalplans der Region Donau-lller B | 4.4 gefolgt, nach denen
Siedlungsgebiete schonend in die Landschaft eingebunden werden sollen, d. h. eine klare
Trennung zwischen bebauten und unbebauten Flédchen angestrebt werden soll und Orts-
rander und neue Baugebiete durch Geholzpflanzungen besser in die Landschaft einge-
bunden werden sollen.

Dariiber hinaus regelt der Bebauungsplan immissionsschutzrechtliche Belange hinsicht-
lich moglicher landwirtschaftlicher Emissionen, die von einem Aussiedlerhof mit Milch-
viehhaltung nordlich des Baugebietes (Flur Nr. 139) ausgehen kdnnen sowie bzgl. des
StralRenverkehrslarm der St 2019.

Zusatzlich legt er die Unterbau- und Unterpflanzbarkeit in der Schutzzone der 220/110 kV-
Freileitung der Lech-Elektrizitatswerke fest, die den Geltungsbereich im Stdosten quert.

Die Gemeinde méchte mit den Festsetzungen und Empfehlungen des Bebauungsplans
auch sicherstellen, daR sich die zukinftige stédtebauliche Gestaltung und Griinordnung
an den traditionellen Merkmalen eines typischen schwabischen Dorfes orientiert, womit
die Ziele der Deisenhausener Dorferneuerung aufgegriffen werden. Es soll kein fremdarti-
ges, nicht in den bisherigen Dorfcharakter integriertes neues Baugebiet entstehen.
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Das Plangebiet umfaft ca. 2,3 ha. Es liegt am dstlichen Rand des Siedlungsgebietes von
Deisenhausen, Uberwiegend auf den Flursticken Nr. 235, 234 und dem westlichen Be-
reich von Flur Nr. 233. Der Westrand grenzt an das vollstédndig bebaute Wohngebiet ,Ost"
am Wiesengrund. Im Stiden grenzt der Geltungsbereich an die Staatsstralle 2019.

Bestand innerhalb und auRerhalb des rdumlichen Geltungsbereiches

Geliandebeschaffenheit

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt am Hang, der Richtung Nordwesten ab-
fallt. Das Baugebiet erstreckt sich in einen Hohenbereich zwischen 528 m und 539 m Gber
NN. Dem Bebauungsplan liegt eine Gelandehdhenaufnahme von Kling Consult zugrunde.

Gegenwirtige Nutzung

Die Flurstiicke im Geltungsbereich werden derzeit iberwiegend landwirtschaftlich intensiv
als Acker bzw. Wiese genutzt. Auf dem nérdlichen Abschnitt von Flur Nr. 233 befindet
sich ein Fahrsilo, dafi entfernt wird. Im Norden verlauft auf Flurstick Nr. 195 ein Wasser-
graben, der fir die zuklnftige Entwésserung des Niederschlagswassers genutzt wird
kann. Im Sidosten wird der Geltungsbereich durch die 220/110 kV-Freileitung der LEW
gequert, fur die an der Grenze zwischen Flurstiick Nr. 233 und 234 ein Mast auf 538,11 m
G. NN steht.

Nutzung der angrenzenden Flachen

Im Westen grenzt an das Baugebiet das mit Einzelgeb&uden bestandene Wohngebiet
,Ost“. Im Siden liegt die Staatsstrale 2019, weshalb der Bebauungsplan einen anbau-
freien Streifen an der Staatsstrale darstellt und entsprechende Larmschutzmaflinahmen
festsetzt. Im Osten befinden sich ausschlieRlich landwirtschaftlich genutzte Flachen.
Nordlich des Geltungsbereiches liegt der Aussiedlerhof auf Flurstick 193 (vgl. Kapitel
Immissionsschutz und Anlage 1).

Ortsplanerische und stidtebauliche Gesichtspunkte

Die Gestaltung des Bebauungsplanes wird im wesentlichen bestimmt durch die Abgren-
zung der Nutzungen, der Topographie und dem Verlauf der ErschlieRungsstral’e. Es soll
eine moglichst parallele Geb&udestellung entlang der Stralle entstehen. Aus diesem
Grund werden die Firstrichtungen 6stlich der Erschlieungsstralle, im héheren Gelande-
abschnitt, verbindlich festgesetzt. Westlich der Strafe im Ubergangsbereich zum Wohn-
gebiet ,Ost" wird die Firstrichtung empfohlen und nicht verbindlich festgesetzt. An der
StraRe sollen die Gebaude jedoch ebenfalls moglichst strallenparallel angeordnet wer-
den. Die dahinterliegenden Grundstlcke, die Uber Stichstrallen erschlossen werden, pas-
sen sich mit den empfohlenen Firstrichtungen an das Baugebiet Ost an. Die Firstrich-
tungsempfehlung anstelle von festgesetzten Firstrichtungen im Bereich westlich der Er-

)
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schlieRungsstrale ist auch dadurch begriindet, dat Bauherrn, die Solaranlagen errichten
wollen, eine optimale Gebaudestellung finden konnen. Nachdem bereits eine Baulinie
festgesetzt wird, ist es auf der Westseite der Erschlieungsstralle im Baugebietsinneren,
die von auRen weniger einsehbar ist, nicht erforderlich, die Gebaudestellung zwingend
vorzuschreiben. So besteht dort fur die zukiinftigen Bauherren eine gréRere Freiheit bei
der Ausnutzung lhrer Grundstliicke. Auf der Ostseite der ErschlieRungsstrate am Orts-
rand ist dem Belang des Ortsbildes ein groferes Gewicht beigemessen und deshalb die

Firstrichtungen festgesetzt.

Die geplante Bebauung flgt sich in die umgebende Bebauung im Westen ein. Dort herr-
schen einzelstehende Ein- oder Zweifamilienhduser mit groferen Gartengrundstiicken
vor. Das Baugebiet bildet den neuen Ortsrand von Deisenhausen. Aufgrund der griinord-
nerischen Festsetzungen wird das Baugebiet weitgehend ein- und durchgrant.

Das gestalterische Leitbild fur das Baugebiet ,Gschlacht” orientiert sich am Charakter des
landlichen Raumes in Mittelschwaben. Der dort vorherrschende Haustyp ist ein langsge-
richtetes, rechteckiges Geb&ude mit einem nur geringen Dachiberstand, steileren
Dachneigungen und Ziegeldacher in Rotténen (naturrot bis rotbraun). Die stadtebaulichen
Festsetzungen des Bebauungsplanes, z. B. Baukorper, Dachform, Dachmaterial,
Dachneigung und -farbgebung, Gauben u. a. orientieren sich an diesem Leitbild. Damit
die fur Schwaben typischen rechteckigen und keine quadratischen Gebaude entstehen,
setzt der Bebauungsplan fur Hauptgebaude rechteckige Baukdrper mit einem Giebel-
[Traufverhaltnis von mind. 1:1,2 fest. Gleichzeitig schafft der Bebauungsplan durch Emp-
fehlungen und Festsetzungen Raum fur straBenbegleitende und platzbildende offentliche
Grunflachen. Die Fahrbahnbreite im Wohngebiet selbst (nicht nérdliche Anbindungsstrale
,Am Wiesengrund“) soll 5,0 m nicht Uberschreiten, so dafl am Rand der Verkehrsflache
ausreichend Platz fiir gestalterische, insbesonders griinordnerische Mafinahmen ist. Der
offentliche Raum soll als Aufenthalts- und Kommunikationsbereich genutzt werden.

Der Bebauungsplan setzt in einem Abstand von ca. 5,0 m beidseits der ErschlieBungs-
straRe eine Baulinie fest. Entlang der Stralle soll eine einheitliche Flucht entstehen, die
dem schwébischen Ortscharakter entspricht, bei dem die Gebaude eng und mdglichst
einheitlich an die Strale gebaut werden. Es soll eine Verkniipfung zwischen 6ffentlichem
und privatem Raum geschaffen werden. Ein weiteres Zurlicksetzen der Bebauung in die
einzelnen Grundstlicke u. U. noch abgeschirmt durch dichte Bepflanzung bzw. Einfrie-
dung wiirde diesem Ziel, einen offen gestalteten Ubergang zwischen 6ffentlicher StraRle
und Privatgrundstiick entstehen zu lassen, entgegenstehen. Die Baulinie gilt nur fdr eine
Seite im Baufenster, namlich zur Strafle hin. Durch diese Baulinie wird nur verbindlich
festgesetzt, daR dort mindestens eine Gebaudeseite eines Hauptgebdudes oder eine Ge-
baudeseite einer Garage angeordnet werden muf} (bei gekrimmtem Verlauf der Baulinie
mindestens ein Teil der Wand oder eine Geb&udeecke). Diese Festsetzung wird aus
stadtebaulichen Grunden getroffen, obwohl dies zur Folge haben kann, daR einige Bau-
vorhaben unter Umsténden nicht im Freistellungsverfahren durchgefiihrt werden kénnen.
Geht man davon aus, dal pro Grundstlck eine Garage und ein Hauptgeb&ude errichtet
wird, d. h. insgesamt 8 Geb&udeseiten, wovon nur eine Seite auf die Baulinie gesetzt
werden muR, erscheint die Festsetzung als nicht zu stark einengend. Die Baulinie ist be-
wuRlt nur entlang der offentlichen Verkehrsflache festgesetzt, damit die Bauherren noch
gentgend Gestaltungsspielraum fur ihre individuellen Bauwlnsche auch angesichts des
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hangigen Reliefs haben. Damit bleibt auch die Méglichkeit zur Errichtung einer Terrasse
bzw. eines Aufenthaltsbereiches im Garten im Siden bzw. Stidwesten des Geb&udes.

Aus Griinden des Ortsbildes wird wenn maglich empfohlen, nicht die Garagen, sondern
das Hauptgebaude an die Baulinie, d. h. moglichst nahe an den offentlichen StraRenraum
zu setzen. Um trotzdem die Garagen auf mdglichst kurzem Weg von StraRe aus zu errei-
chen wird weiter empfohlen, die Garagen in das Hauptgeb&ude zu integrieren oder eher
auf der Nordseite des Wohnhauses anzubauen, anstelle sie vor das Hauptgeb&ude zur
Strale hin anzuordnen. Durch die in der Planzeichnung eingetragenen mdglichen Ge-
baudestellungen der Haupt- und Nebengebdude wird zwar diese Empfehlung nicht tberall
zeichnerisch umgesetzt, da es in Planzeichnung wichtiger ist, einheitliche Gebaudegro-
Ren darzustellen. Damit wird zeichnerisch nachgewiesen, daf} in jedem vorgeschlagenen
Baugrundstiick mindestens ein 126 m? grofes, rechteckiges Hauptgebaude und ein 42 m?
groBes Nebengebdude (Doppelgarage) unterzubringen sind (Standardgrofen fur die
Planzeichnung). Da die Gemeinde jedoch groRen Wert auf die ortsgestalterischen Belan-
ge legt, wird dem Bauherrn empfohlen, auch die Erfordernisse bzgl. der Grolenverhalt-
nisse der einzelnen Gebiude, Gebaudeteile wegen der optischen Wirkung auf den &ffent-
lichen Raum, d. h. zur Straf3e hin genau zu prifen.

Um die neue Bebauung in dem etwas hiigeligen Relief schonend in das Orts- und Land-
schaftsbild einzufiigen, wird festgesetzt, dall zur Hangbefestigung keine sichtbaren
Stutzmauern aus Beton oder sichtbare Befestigungen mittels Betonformsteinen zuléssig
sind. AuRerdem werden auch die Sockelhéhen fir Gebdude mit max. 0,3 m begrenzt.

Art und Maf der baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung wird als Allgemeines Wohngebiet gemaR § 4 BauNVO
festgesetzt. Damit erganzt das Baugebiet die vorhandene Nutzung im Gstlichen Teil von
Deisenhausen. Das Maf} der baulichen Nutzung wird im gesamten Plangebiet einheitlich
festgesetzt. Dadurch sollen im gesamten, noch vollstédndig neu zu bebauenden Gebiet
gleichartige stadtebauliche Rahmenbedingungen geschaffen werden.

ErschlieRung

Das Baugebiet wird Uiber eine Sud-Nord verlaufende Stralle erschlossen, die an beiden
Enden in die Strale ,Am Wiesengrund“ miindet. Die Breite der Verkehrsfladche zur Anbin-
dung des Baugebiets im Norden an den ,Wiesengrund® betragt 6,0 m. Damit ist dort auch
Begegnungsverkehr mit landwirtschaftlichen Fahrzeugen méglich.

Die hintenliegende Wohnbaugrundsticke im Westen werden (ber zwei kleine Stichstra-
Ren an die ErschlieBungsstrafle angebunden.

Die ¢ffentliche Verkehrsflache dient als Aufenthalts- und Kommunikationsbereich und soll
im Rahmen der ErschlieBungsplanung entsprechend gestaltet und méglichst durchgéngig
begrint werden (Reduzierung der Fahrbahnbreite auf das unbedingt erforderlich Maf3,
Stralenraumbegrinung, Moéblierung, Versickerungsflache u. &.). Es ist darauf zu achten,
daR der offentliche Raum kinder- und behindertengerecht angelegt wird. Zum besseren
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Verstandnis der angestrebten Gestaltung des StralRenraumes wird auch auf Kapitel
,Ortsplanerische und gestalterische Gesichtspunkte” dieser Begriindung verwiesen.

Insgesamt wird die Breite der 6ffentlichen Verkehrsflache im Baugebiet selbst mit 8,0 m
festgesetzt. Die Fahrbahnbreite soll jedoch ca. 5,0 m nicht Gberschreiten und soll randlich
durch Griinstreifen eingefalt werden. Damit wird die fur den Kfz-Verkehr unbedingt erfor-
derliche StraRenbreite auf ein Mindestmal reduziert. Die endgultige Aufteilung des 6ffent-
lichen StraRenraumes in StraRenverkehrsflache, Gehweg und Grinflache erfolgt im Rah-
men der ErschlieRungsplanung. Im steileren Kurvenbereich im SGden wird ein einseitiger
Gehweg mit 1,5 m Breite zur Sicherheit des Verkehrs empfohlen.

Sollte das Baugebiet spater nach Osten hin erweitert werden, kann diese Erweiterungs-
flache verkehrsplanerisch Uber die nordliche ErschlieRungsstralle ,Am Wiesengrund*“ an-
gebunden werden, d. h. sie muB nicht Gber die Staatsstralle 2019 an der freien Strecke
erschlossen werden.

7 Griinordnung

Die Flache des Geltungsbereiches wird heute Uiberwiegend intensiv landwirtschatftlich als
Acker oder Griinland genutzt. Zur Integration des Baugebietes in die Landschaft und in
das Ortsbild, zur optischen Aufwertung des Baugebietes sowie aus 6kologischen Griinden
werden verschiedene Arten von privaten und offentlichen Griinflachen sowie privaten

setzt.

Entlang des Wassergrabens im Norden, der auch flr die Entwasserung des Nieder-
schlagswassers aus dem Baugebiet wichtig ist, wird eine offentliche Grinflache Ufer-
schutz und Eingrinung (G 1) mit sehr dichter Bepflanzung festgesetzt. Diese dient sowohl
dem Sichtschutz als auch der Behinderung von bodennaher Kaltluftentstehung und —aus-
breitung hinsichtlich des Belanges des Immissionsschutzes.

° Sudlich daran schlief’t sich eine private Grinflaiche — Obstgarten (G 2) an. Darin sind
Obstbaume zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten. Empfohlen werden diejenigen
Obstbaume (Apfel, Birnen, Mirabellen, Renekloden, Zwetschen, Kirschen, Sauerkir-
schen), die in der Artenliste ,Eingriinung Ortsrand/Hausgarten” der Satzung enthalten
sind.

Am Ostrand des Géltungsbereiches wird auf den Baugrundsticken private Grundstlicks-
flachen mit Bindung zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern — Ortsrandeingriinung
festgesetzt. Diese Eingriinung soll unterschiedlich dicht bepflanzt werden. Aus diesem
Grund wird zum Rand des Baugebietes hin ein 5,0 m breiter Streifen mit dichter Bepflan-
zung als Sichtschutz festgesetzt. Zu den Geb&uden hin ist auf einem 3,0 m breiten Strei-
fen eine weniger dichte Bepflanzung vorgesehen. Fir diesen Bereich der Hausgérten wird
vorrangig empfohlen, Obstbdume und Beerenstraucher anzupflanzen (vgl. Artenliste der
Satzung). Damit ist eine sinnvolle Bepflanzung des Ortsrandes méglich und gleichzeitig
sind die erforderlichen Abstande zwischen landwirtschaftlichen Fl&dchen und B&umen tber
2 m Hohe einhaltbar (Verhinderung von Ertragseinbufien).

5739 Gscniocn Begrindung doc Bebauungsplan ,Gschlacht”, Seite 6
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Im Stidosten des Geltungsbereiches wird offentliche Griinflache fir Mafllnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft festgesetzt. Diese Fla-
che soll dem Okokonto der Gemeinde Deisenhausen zugeschrieben werden. Die Streu-
obstwiese ist mit hochstammigen, altbewahrten lokalen Obstbaumsorten anzulegen und
durch regelméaRigen Baumschnitt zu erhalten, wobei in der Schutzzone der Freileitung die
maximale Unterpflanzhéhe zu beachten ist. Diese festgesetzte MalRnahme bedeutet eine
landschaftsokologische Aufwertung der Flache, die heute landwirtschaftlich intensiv ge-
nutzt wird und dient der Verbesserung des Orts- und Landschaftsbildes. Folgende Mal3-
nahmen sollen fur die Streuobstwiese durchgefihrt werden:

o Pflanzdichte: Mittelwert des Pflanzabstandes ca. 15 m

o Pflanzqualitat: Hochstamme, 3 x verschult aus extra weitem Stand, 12 — 14 cm Stam-
mumfang

o Baumarten: Verwendung verschiedener Arten aus folgender Pflanzliste (Beispiel):

Apfel: Birnen:

Adersleber Kalvill Gellerts Butterbirne

Bohnapfel Gute Graue

Coulons Renette Neue Poiteau

Danziger Kantapfel Stuttgarter Gaishirtle
Geflammter Kardinal Oberasterreichische Weinbirne
Gravensteiner Schweizer Wasserbirne

Jakob Lebel Gelbmadstler

Kaiser Wilhelm
Landsberger Renette
Nordhausen
Schoner aus Boskop

Im zentralen Bereich des Baugebietes entsteht eine kleine éffentliche Grunflache - Klein-
kinderspielplatz mit randlicher Baumbepflanzung, die als Kleinkinderspielplatz und als
Treffpunkt und Kommunikationsort im Baugebiet genutzt werden soll.

Die Festsetzung des Bebauungsplanes gewahrleisten, dal den Belangen von Natur-
schutz und Landschaftspflege in diesem Bereich des Siedlungsgebietes von Deisenhau-
sen in ausreichendem MaRe Rechnung getragen werden, so daf von einer detaillierten
Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung abgesehen wird.

Immissionsschutz

Geruchsimmissionen

Nordlich des Plangebietes befindet sich auf Flurstiick Nr. 193 ein landwirtschaftlicher Be-
trieb. Von diesem landwirtschaftlichen Betrieb kdnnen Geruchsbelédstigungen auf die be-
nachbarten Nutzungen ausgehen.

Fir den vorliegenden Bebauungsplan, insbesondere um einen Anhaltspunkt zu ermitteln,
wie groR der Mindestabstand zwischen dem landwirtschaftlichen Betrieb und den neuen
Wohngebauden sein muf, wurde ein Geruchsgutachten der Firma Miiller-BBM, Planegg
(Gutachten Nr. 41500-2) in den Bebauungsplan integriert (Anlage 1). Darin wird im ein-

5789 Gschoch Begrindurs doc Bebauungsplan ,Gschlacht, Seite 7

Gemeinde Deisenhausen



©

£

3

(

. .

KLING CONSULT g A%
Ingenieurgeselischaft I |
Projekt-Nr. 01/5789/05 18. November 1999 fiir Bauwesen mbH 2 <&

zelnen die értliche und meteorologische Situation sowie der landwirtschaftliche Betrieb an
sich beschrieben. Der Betrieb wird im Gutachten nach der ,VDI-Richtlinie 3473 (Entwurf),
Tierhaltung Rinder, Geruchsstoffe* bewertet, die Mindestabstéande zwischen Wohnbebau-
ung und Rinderhaltung orientierend ermittelt und unter Berticksichtigung der meteorologi-
schen und topographischen Gegebenheiten ein Abstand bewertet. Das Gutachten kommt
zum Ergebnis, dal das Plangebiet hinsichtlich der lokalen Topographie und der meteoro-
logischen Einflisse als giinstig einzuordnen ist. Im nordlichen Bereich des Plangebietes
ist mit gelegentlicher Geruchswahrnehmung zu rechnen, sofern der altere, derzeit leer-
stehende Stall 1 im stdostlichen Gebaudekomplex des landwirtschaftlichen Betriebes im
genehmigten Umfang mit Rindern (Jungvieh) belegt wird. Das Gutachten flhrt in der Zu-
sammenfassung weiter aus, dal ein Abstand von 60 m zwischen dem Mittelpunkt des
Stall 1 und der nachstgelegenen Wohnbebauung beim gegenwartigen Betrieb und der
genehmigten GroRe ausreichen wiirde. Der Bebauungsplan setzt zur sicheren Seite und
in Abwagung der besonderen Standortbedingungen und neuesten wissenschaftlichen Er-
kenntnisse zu Geruchsfahnenbegehungen den Abstand mit 70 m fest. Mit diesem Ab-
stand zwischen Stall 1 und der geplanten Wohnbebauung (Baugrenze) sind die gesunden
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse und die Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevdlkerung im
neuen Wohngebiet gewahrt.

Der Bebauungsplan schrankt damit auch weder die Bestandssituation noch die Entwick-
lungsmoglichkeiten des landwirtschaftlichen Betriebes Uber das Maf hinausgehend ein,
wie es der heutige Bestand an Wohnnutzung in der Nachbarschaft tut. Der Abstand zwi-
schen Stall 1 und schiitzenswerter bestehender Wohnbebauung ,Am Wiesengrund” be-
tragt ca. 60 m. Eine Erweiterung des landwirtschaftlichen Betriebes mit vergroertem
Tierbestand im derzeit ungenutzten Stall 1 Uber den genehmigten Bestand hinaus wiirde
zu Konflikten mit der bestehenden Bebauung fihren.

Der Bebauungsplan berlcksichtigt auch das Schreiben des Bayerischen Staatsministeri-
ums des Inneren zum Vollzug der Baugesetze; Immissionsschutzbelange im Baupla-
nungsrecht vom 10.06.1996 (AZ [iB5-4641.0-001/94). In diesen Vollzugshinweisen wird
u. a. zur Fallkonstruktion ,Heranriicken eines Wohngebietes an einen Aussiedlerhof* her-
ausgestellt, dal bei jedem Einzelfall die besonderen Standortgegebenheiten (Topogra-
phie, Meteorologie, Bestandssituation u. a) in die Uberlegung einzubeziehen sind.

Weitere Grundlagen zur Abwagung sind die neuesten Erkenntnisse Uber Geruchsfahnen-
begehungen in Bayern der TU Munchen-Weihenstephan, Gelbes Heft 63, Landtechnische
Berichte aus Praxis_und Forschung, Juni 1999 herausgegeben vom Bayerischen Staats-
ministerium fur Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten. Unabhéngig davon ist noch fest-
zustellen, dafly auch die Beurteilung der Geruchsimmissionen im Gutachten der Fa. Mil-
ler-BBM nicht allein auf dem angesprochenen Entwurf der VDI-Richtlinie 3473 beruht.
Diese Richtlinie muf jedoch herangezogen werden, um Uberhaupt eine quantifizierbare
Grundlage fir die Bewertung der Stallsituation zu erhalten. Wie im Gutachten selbst an-
geftihrt, steht der Richtlinienentwurf in Bayern nicht als verbindlicher BewertungsmaRstab
zur Verfiigung. Der Geruchsgutachter war im vorliegenden Fall jedoch darauf angewie-
sen, eine Richtlinie oder ein anderes technisches Regelwerk als erste Ann&herung und
Rechengrundlage fur die Bewertung der Tierhaltung und Ermittlung von Anhaltspunkten
fir Mindestabstande heranzuziehen, der dann Ausgangspunkt fir das weitere Abwa-
gungsverfahren ist. Der Richtlinien-Entwurf wird in Fachkreisen nicht wegen der Bewer-
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tung der betrieblichen Situation, sondern wegen der Abstandsrechnung kontrovers disku-
tiert (Verfahren mit Verdoppelung des Abstandes fast aller durch die Begehung ermittelten
Abstiande als Sicherheitsabstand, damit gar keine Gerliche wahrgenommen werden).
Dieser Ansatz unter Einbeziehung eines ,Sicherheitszuschlages® ist so heute nicht mehr
haltbar. Nach Aussagen des VDI-Arbeitskreis kénne die Bewertung der Betriebe auch
weiterhin nach der Richtlinie erfolgen. '

Altere Untersuchungen, wie das Heft 52 des selben Institutes der TU Minchen-
Weihenstephan , die in den Entwurf der VDI-Richtlinie 3473 sowie in die 0. g. Volizugs-
hinweise des Bayerischen Staatsministerium des Inneren miindeten, gehen von der An-
nahme aus, daR Uberhaupt kein landwirtschafticher Geruch mehr im Allgemeinen Wohn-
gebiet wahrgenommen werden darf und beziehen sich rechnerisch auf den — wie oben
angefihrt — falschen Ansatz an der Verdoppelung der einzeinen Absténde. Die neueren
Erkenntnisse (Heft 63) kommen aufgrund einer Vielzahl von Geruchsfahnenbegehungen
zu wesentlich geringeren Abstanden. AufRerdem ist bei der Anwendung dieses neuen
Prognosemodells fir die Geruchsimmission fir Rinderhaltung beriicksichtigt, dafy ein Ge-
ruch mindestens deutlich wahrnehmbar sein muR, damit er Uberhaupt zur erheblichen
Beeintrachtigung im Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetzes fihren kann. Die Er-
heblichkeit der Beldstigung ist das relevante Kriterium fiir den Immissionsschutz und nicht
ein zur Sicherheit verdoppelter Abstand, damit tiberhaupt keine Gerliche mehr wahr-
nehmbar sind. AuRerdem ist darauf hinzuweisen, daf® auch der Abstand von 120 m nur
als Anhaltspunkt fur die weitere Abwagung zugrundegelegt werden kann und keine ver-
bindliche Regelung ist. Ansatzpunkt fir das in dieser neuesten Untersuchung entwickelte
Prognosemodell fur Geruchsimmissionen bei Rinderhaltung unter Berlcksichtigung von
Stallnebenanlagen wie Gulle- und Festmistlager ist die Aussage, daf} ein Geruch minde-
stens ,deutlich wahrnehmbar® sein muf3, damit er iberhaupt zu erheblichen Beeintrachti-
gungen fihren kann. Bei nur schwach oder selten wahrnehmbaren landwirtschaftlichen
Gerlichen kann nicht von erheblichen Belastigungen gesprochen werden. Auf den Geruch
angewendet bedeutet das, es darf durchaus etwas zu riechen sein, es darf nur nicht ,er-
heblich” sein (Heft 63 Seite 14). Es wird deshalb nach verschiedenen Wahrnehmbarkeits-
stufen unterschieden.

Die TU Miinchen-Weihenstephan kommt im Heft 63 zu folgendem Ergebnis: Im Durch-
schnitt aller angetroffenen topographischen und meteorologischen Rahmenbedingungen
laRkt sich Uber einem Abstand von 70 m hinaus kein deutlich wahrnehmbarer Stallgeruch
mehr feststellen. Uber einem Abstand von 110 m ist auch kein schwach wahrnehmbarer
Stallgeruch festzustellen (Gelbes Heft 63, Seite 59). Unter Berlcksichtigung der zur Erho-
hung der Aussagesicherheit und besseren Ubertragbarkeit der Ergebnisse anzuwenden-
den Ausbreitungsklassen [lI/1 bis IV (nach TA-Luft Anhang C) sind bei konventionellen
Stallen sogar Uber 60 m keine deutlich wahrnehmbaren Stallgeriche mehr festgestelit
worden. Rinderhaltungstypische Nebengeriiche wie Maissilagegeruch, der nur bei fehler-
hafter Silagehaltung auftritt und Guillegertichen (die bei geschlossenen Gruben auch nur
beim Pumpen auftreten kénnen) haben noch geringere Absténde hinsichtlich der deutli-
chen bzw. schwachen Wahrnehmbarkeitsgrenze. Um die im Gutachten durchschnittlich
ermittelten Prognoseergebnisse fir die Einzelfalle anwendbar zu machen, sind insbeson-
dere Hinweise auf Uberschreitungshaufigkeiten der schwachen und deutlichen Wahr-
nehmbarkeit der Geriiche zu ermitteln. Diese lassen sich aus den Aufzeichnungen der
Windrichtungsverteilung fir den jeweiligen Standort ableiten.
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Im konkreten Fall des Baugebietes ,Gschlacht® zeigt die Statistik liber die Windrichtungs-
verteilung (vg!. Abb. 1 Muller-BBM), daR die fir das Plangebiet hinsichtlich der Geruchs-
fahne relevante nordliche Windrichtung nur in max. 10 % der Falle auftritt. AuRerdem be-
glinstigt die Topographie die Ausbreitung geruchsbelasteter Luft in andere Richtungeen
als nach Stiden zum Baugebiet hin. Ein Transport von bodennahen Geruchsimmissionen
in das Plangebiet ist daher nicht wahrscheinlich. Der im Bebauungsplan festgesetzte Ab-
stand von 70 m zwischen Stall und Wohnbebauung ist unabhéngig davon zu sehen, in
welcher Starke eine geruchsmindernde Einwirkung von Bepflanzung ausgeht. Wegen der
Topographie und Windrichtungsverteilung wird jedoch eine Strauch- und Baumbepflan-
zung zwischen Emissionsquelle und Wohngebiet sicherlich die Auswirkung des ohnehin
schon unwahrscheinlichen Kaltlufttransportes Richtung Wohngebiet weiter verringern.

Uber die Abstandsberechnung hinaus stellt das Geruchsgutachten von Miller-BBM fest,
dal auch auf denjenigen Flachen im Baugebiet, die weiter vom angesprochenen landwirt-
schaftlichen Hof entfernt sind, mit gelegentlichen Geruchswahrnehmungen zu rechnen ist,
da das Plangebiet an landwirtschaftlich genutzte Flachen angrenzt, auf die Festmist und
Gulle ausgetragen werden. Auf diese, in allen landlichen Gemeinden Ublichen Rahmen-
bedingungen fiir neue Baugebiete wird unter den Hinweisen und nachrichtlichen Uber-
nahmen hingewiesen. Zeitweilige Larm-, Staub- und Geruchsbelastigungen aufgrund der
Nzhe zu landwirtschaftlichen Betrieben und landwirtschaftlichen Nutzflachen kénnen im
Baugebiet nicht ausgeschlossen werden.

StraRenverkehrslarmimmissionen

Das Wohngebiet grenzt im Stiden an die Staatsstrafle 2019 an, von der Larmemissionen
ausgehen. Zur Beurteilung dieser Immissionen im Baugebiet und zur Ableitung erforderli-
cher LarmschutzmalRnahmen ist ein Schallschutzgutachten in dem Bebauungsplan inte-
griert (Anlage 3).

Die schalltechnische Begutachtung gemaR DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau® der
Ingenieurgesellschaft Kling Consult GmbH Krumbach vom 18. November 1999 (Projekt-
Nr. 01/6038/05) zur Beurteilung der Stralenverkehrsldarmimmissionen der Staatsstralle
2019 ist Bestandteil der Begriindung des vorliegenden Bebauungsplanes.

Als Ergebnis der Beurteilung der StraRenverkehrsldrmimmissionen wird vom Gutachter
festgestellt, dak aufgrund der hohen Uberschreitungen der Orientierungswerte der DIN
18005 fur Allgemeine Wohngebiete (tags 55 dB(A) / nachts 45 dB(A)) bzw. der Immissi-
onsgrenzwerte der Verkehrslarmschutzverordnung (16. BImSchV) fiir Wohngebiete (tags
59 dB(A) / nachts 49 dB(A)) in der geplanten 1. Bauzeile zur Schaffung gesunder Wohn-
verhaltnisse aktive und passive LarmschutzmaRnahmen unerlaBlich sind.

Die Grenzwertlberschreitungen im Bereich der nach Suden orientierten Freisitze kénnen
nur durch eine aktive Larmschutzeinrichtung mit einer Mindesthéhe von 2,0 m tber Ge-
lande an der St 2019 geschitzt werden. Ein Vollschutz ber samtliche Geschosse der
betroffenen geplanten Wohngebaude durch aktive MaRnahmen ist aus stadtebaulich-
gestalterischen Grinden abzulehnen, daher werden flr die betroffenen geplanten Geb&u-
de passive Schallschutzmaf3nahmen empfohlen (Schallschutzfenster, Einbau von Schall-
dammliftern und zentrale Beliiftungsanlagen). Angesichts der Betroffenheit von nur drei
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Baugrundsticken, der besonderen stadtebaulichen Situation am Ortsrand unter Berlck-
sichtigung des benachbarten Baubestandes wird von weitergehenden aktiven Schall-
schutzmalnahmen abgesehen. Durch die Kombination von aktiven und passiven
Schutzvorkehrungen sind trotz der teilweise hohen Uberschreitungen der schalltechni-
schen Orientierungswerte fir Allgemeine Wohngebiete gesunde Wohn- und Arbeitsver-
haltnisse im Sinne von § 1 Abs. 5 BauGB sichergestellt.

Ver- und Entsorqung und hydrogeologische Grundlagen zur Versickerung

Die Elektrizitatsversorgung des Baugebietes erfolgt durch das Uberlandwerk Krumbach.
Fur samtlich Neubauten sind Kabelhausanschlisse geplant. Die Belieferung der geplan-
ten Neubauten mit elektrischer Energie erfolgt aus dem angrenzenden Niederspannungs-
netz in Form von Erdkabelanschlissen. Da auf Grund eines hdheren elektrischen Lei-
tungsbedarfes eine Trafostation erforderlich sein kann, wird im Bebauungsplan ndrdlich
der Staatsstrale 2019 ein Standort fiir eine Trafostation vorgesehen.

Das Baugebiet wird an die mengen- und druckmafig ausreichende Wasserversorgungs-
anlage der Wasserinteressengemeinschaft Deisenhausen angeschlossen.

Die Abwasserbeseitigung erfolgt durch Anschluf des Baugebietes an die Abwasserent-
sorgungsanlage des Abwasserverbandes ,Unteres Gunztal®. Das geplante Baugebiet liegt
mit einem Anteil von ca. 50 % innerhalb des Entwasserungsgebietes der Mischanalisati-
on. Die technische EinfluRmdglichkeit ist Uber die bereits vorhandenen Stichkanéle mog-
lich. Allerdings ist dies vom Auslastungsgrad des vorhandenen Kanalnetzes abhangig. Als
Alternative ist eine Entwasserung im Trennsystem Uber den Entwasserungsgraben mog-
lich. Damit ist die ordnungsgemafe Schmutzwasserbeseitigung technisch realisierbar. Die
konkrete Planung ist bereits beauftragt.

Entsprechend dem Zie! einer nachhaltigen Planung soll das Niederschlagswasser aus
dem Geltungsbereich nicht ungedrosselt in den Vorfluter abgeleitet werden. Grundsatzlich
wird empfohlen, soviel Niederschlagswasser wie moglich auf den privaten und o&ffentli-
chen Grundsticksflachen zu nutzen bzw. zu versickern und damit nicht aus dem Bauge-
biet abflieRen zu lassen. Dies dient der Entlastung der Kanalisation, der Entlastung des
Vorfluters bei Spitzenpegel, der Erhohung der Neubildungsraten des Grundwassers und
damit auch dem Hochwasserschutz, dem im Giinztal grofle Bedeutung zukommt.

Es wird deshalb empfohlen, die Zufahrt zu den Garagen auf den privaten Grundstucksfla-
chen mit wasserdurchlassigen Belagen zu versehen (Schotterrasen, Pflaster mit Rasen-
fugen, Kiesbelag o. a.) und die Bodenversiegelung so gering wie moglich zu halten. Au-
Rerdem wird der Einbau von Regenwasserzisternen und Nutzung des Wassers, z. B. fur
die Gartenbewéasserung empfohlen.

Zur Klarung der Versickerungsmoglichkeit des Niederschlagswassers wurde eine gut-
achterliche Stellungnahme durch Kling Consult erstellt (siehe Anlage 2). Im Ergebnis des
Gutachtens wird festgestellt, dafl aufgrund der Untergrundverhéltnisse eine vollstandige
Versickerung nicht moglich ist. Im Zusammenhang mit dem vorhandenen Vorfluter (Gra-
ben), in dessen unterem Lauf ein Regenriickhaltebecken vorgesehen wird, ist eine zeit-
verzogerte, gedrosselte Ableitung technisch moglich.
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Das Hydrantennetz ist nach dem Merkblatt des Bayerischen Landesamtes fur Wasser-
wirtschaft bzw. nach den technischen Regeln des Deutschen Vereins des Gas- und Was-
serfaches auszubauen. Der Loschwasserbedarf ist nach dem Ermittlungs- und Richtwert-
verfahren des Bayerischen Landesamtes fuir Brand- und Katastrophenschutz zu ermittein.

Auf die Einhaltung der DIN 14090 ,Flachen fiir die Feuerwehr auf Grundsticken” ist zu

achten.
1 Planungsstatistik

Gesamtflache 22811 m? 100 %
offentliche Verkehrsflache 3.294 m?2 144 %
davon Griunflache als Bestandsteil von Verkehrsan-
lagen und Kleinkinderspielplatz 279 m?
Wasserflache — Graben 407 m? 1,8 %
offentliche Grinflache 4415 m m? 194 %

davon offentliche Grinflache -
Uferschutz und Eingriinung Baugebiet (G1) 582 m?

private Grinflache — Obstgarten (G 2) 1.303 m?
offentliche Grinflache -
Streuobstwiese (G 3) 2.530 m?
Nettobauland ' 14.695 m? 64,4 %
maximale Uberbaubare Grundstiicksflache 4409 m?
maximale Gescholflache 8817 m?
12 Kostenschiatzung (ohne RiickhaltemaRnahmen Niederschlagswasser)

Erschlieffungsstrafien neu:

ca. 2.157 m? aca.DM 180,00 netto DM 388.332,00
Wasserleitungen:

ca. 260 Hm aca. DM 250,00 netto DM 65.000,00
Abwasserkanal:

ca. 300 Ifm aca. DM 1.200,00 netto DM 360.000,00
Straflenleuchten:

ca. 12 St. &ca. DM 3.500,00 netto DM 42.000,00
Gesamt netto DM 855.332,00
gerundet ca. netto DM 860.000,00

13 Beteiligte Trager 6ffentlicher Belange

1 Abwasserverband ,Unteres Gunztal“, Ichenhausen 2)
2 Amt fiir Landwirtschaft und Erndhrung, Krumbach ')
3 . Bayerischer Bauernverband, Giinzburg "
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Bayerisches Landesamt fiir Denkmalpflege, Minchen ‘
Bayerisches Landesamt fir Denkmalpflege, Aulenstelle. Schwaben der Abteilung
fur Vor- und Frihgeschichte, Thierhaupten

Deutsche Telekom AG, Niederlassung Weilheim

Direktion fur Landliche Entwicklung, Krumbach

Erdgas Schwaben GmbH; Betriebsstelle Gunzburg

Kreisbrandrat Landkreis Glinzburg, Siegbert Wieser

10  Kreisheimatpfleger Landkreis Gunzburg (Std), Ulrich Mayer

11 Landratsamt Ginzburg ') 2) %)

12  Lech-Elektrizitdtswerke Augsburg

13  Oberfinanzdirektion Minchen, Landesbauabteilung

14  Oberfinanzdirektion Miinchen, Bundesvermodgensverwaltung

15 Regierung von Schwaben, Héhere Landesplanungsbehdrde, Augsburg
16  Regionalverband Donau-lller, Neu-Ulm

17  StraRenbauamt Neu-Ulm ?)

18  Uberlandwerk Krumbach

Vermessungsamt Mindelheim

Wasserinteressengemeinschaft Deisenhausen

21 Wasserwirtschaftsamt Krumbach ?)

22  Wehrbereichsverwaltung VI, Munchen

[6, -3

o

i

Y mit Anlage 1
2) mit Anlage 2
% mit Anlage 3

14 Anlagen / Vorliegende Fachgutachten

1 Gutachten Nr. 41500/2 ,Geruchsgutachten durch einen landwirtschaftlichen Be-
trieb”, Bebauungsplan Gschlacht, Gemeinde Deisenhausen, Muller-BBM vom 12.
Juli 1999
2 Gutachterliche Stellungnahme zur Versickerung der Niederschlagswasser in den Pblﬁ\‘)e
Baugebieten ,Gschlacht* und ,Durchgang”, Deisenhausen; Kling Consult (Projekt- {in
Nr. 01/5846/02) vom 2. Juli 1999 Re{j\'shww
3 Schallgutachten Verkehrslarm ST 2019 am Bebauungsplan ,Gschlacht®; Kiing Con- | =~
sult (Projekt-Nr. 01/6038/05) vom 18. November 1999

15 Bestandteile des Bebauungsplanes

Bebauungsplanvorentwurf vom 29. Juli 1999
Bebauungsplanentwurf vom 18. November 1999

Begriindung vom 18: November 1999
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16 Verfasser
Abteilung Raumordnungsplanung

Krumbach, 18. November 1999 / 24. Januar 2000
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