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Verfahrensvermerke

Der Gemeinderat der Gemeinde Wiesenbach hat in seiner Sitzung vom 13. Dezember
2007 die Aufstellung der Einbeziehungssatzung beschlossen und am 14. Mérz 2008 6f-
fentlich bekannt gemacht.

Der Gemeinderat der Gemeinde Wiesenbach hat in seiner Sitzung vom 25. Februar 2008
den Billigungs- und Auslegungsbeschluss fir den Entwurf der Einbeziehungssatzung in
der Fassung vom 25. Februar 2008 gefasst.

Die 6ffentliche Auslegung des Entwurfes der Einbeziehungssatzung wurde am 14. Méarz
2008 ortsublich bekannt gemacht.

Die Offentlichkeitsbeteiligung zum Entwurf der Einbeziehungssatzung in der Fassung vom
25. Februar 2008 fand in Form einer 6ffentlichen Auslegung geméan § 13 Abs. 2 Nr. 2
BauGB im Zeitraum vom 25. Méarz 2008 bis 9. April 2008 in der Verwaltungsgemeinschaft
Krumbach statt.

Den Behérden und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange wurde gemaf § 13 Abs. 2

Nr. 3 BauGB in der Zeit vom 25. Marz 2008 bis 9. April 2008 Gelegenheit zur Abgabe ei-
ner Stellungnahme zum Entwurf der Einbeziehungssatzung in der Fassung vom 25. Feb-
ruar 2008 gegeben.

Der Gemeinderat der Gemeinde Wiesenbach hat mit Beschluss vom 24. April 2008 die
Einbeziehungssatzung als Satzung beschlossen.

Rechtsgrundlage

Vorliegendes Bauleitplanverfahren wird nach den Vorschriften des Baugesetzbuches in
der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004, zuletzt gedndert am
21.12.2006 (BauGB-Novelle 2007), durchgefihrt.

Far die vorliegende Einbeziehungssatzung wird das Vereinfachte Verfahren geman § 13
BauGB angewandt.

Plangebiet

(vgl. Bestandslageplanskizze Anlage 1)

Das Plangebiet umfasst die Grundstiicke Flur-Nr. Teil von 86, 88, 89 (Graben), 90 und
Teil von 497 der Gemarkung Unterwiesenbach. Die Flachen, die in den im Zusammen-
hang bebautem Ortsbereich einbezogen werden sollen, liegen am nordéstlichen Ortsrand
von Unterwiesenbach &stlich der SausenthalstraBe. Das Plangebiet erstreckt sich zwi-
schen zwei bestehenden Gebauden parallel der SausenthalstraBe auf einer Flache von
ca. 4.700 m2. Mittig durch das Plangebiet verlauft ein Graben der weiter dstlich in den
Schwarzbach mundet. Das Plangebiet ist derzeit unbebaut und wird als landwirtschaftli-
ches Granland genutzt. Auf der Ostseite der Sausenthalstra3e befinden sich innerhalb ei-
ner 6ffentlichen Grinflache (Rasenbdschung) mehrere pragende Laubbaume (Birken,
Linden), die i. M. eine H6he von 20 m aufweisen.

Das natlrliche Geléande des Plangebietes liegt Gberwiegend im Talraum des Schwarzba-
ches bzw. der Giinz und fallt leicht nach Osten ab. Der Héhenunterschied zwischen der
SausenthalstraBe im Westen und dem Plangebiet betragt an hochster Stelle (Bereich
Graben) ca. 3,5 m.
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In der Mitte des Plangebietes kreuzt eine 20 kV-Freileitung (J20) der LEW mit einem beid-
seitigen Schutzstreifen von 7,5 m.

Die Eigenart der der naheren Umgebung weist hinsichtlich der Bebauung folgende Cha-
rakteristik auf:

o Auf der Westseite der SausenthalstraBe vorwiegend giebelstandig stehende Einfami-
lienhduser (Wohnnutzung) mit Satteldach 40 bis 45°, mit Erdgeschoss und ausgebau-
tem Dachgeschoss (I+D).

e Auf der Ostseite der SausenthalstraBBe, Ecke Wattenweiler Weg (Kr GZ 19) befindet
sich ein Handwerksbetrieb mit Lagergebaude (Sanitér-/Elektro), Dachform hier eben-
falls Satteldach 40 - 45 ° bzw. ca. 10 ° beim Lagergebaude.

o Auf der Ostseite der Sausenthalstral3e, nérdlich des Plangebietes, befindet sich ein
traufstandig stehendes Einfamilienhaus (Wohnnutzung) mit Satteldach 40 bis 45°, mit
Erdgeschoss und ausgebautem Dachgeschoss (1+D).

Sudlich des Plangebietes fuhren drei StraBen zusammen: a) Wattenweiler Weg (Kr

GZ 19) der in 6stlicher Richtung nach Wattenweiler flhrt, b) HauptstraBe (Kr GZ 6) die in
nérdlicher Richtung nach Stoffenried fuhrt und die SausenthalstraBBe. Im Bereich der Stra-
Bengabelung befinden sich mehrere ehemalige landwirtschaftliche Hofstellen bzw. ein
landwirtschaftlicher Vollerwerbsbetrieb (Rinderhaltung) auf Grundstuck Flur-Nr. 79 (Hal-
ler). Nérdlich des Plangebietes befindet sich ein landwirtschaftlicher Vollerwerbsbetrieb
(Rinderhaltung) auf Grundsttck Flur-Nr. 497 (Kling).

Die umgebende dorftypische Gemengelage ist gekennzeichnet durch ein Nebeneinander
von landwirtschaftlicher Nutzung, Wohnnutzung und einem Handwerksbetrieb. Aus diesen
Gesichtspunkten heraus wird der Planbereich als Dorfgebiet (MD) eingestuft.

Voraussetzung und Erfordernis der Planaufstellung

Gemal § 34 Abs. 5 Satz 1 BauGB ist Voraussetzung fir die Aufstellung einer Einbezie-
hungssatzung, dass

1. sie mit einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung vereinbar ist,

2. die Zuverléassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltver-
traglichkeitsprifung nach Anlage 1 zum Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitspru-
fung oder nach Landesrecht unterliegen, nicht begriindet wird und

3. keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b
BauGB genannten Schutzguter bestehen.

Die Gemeinde Wiesenbach verfugt Gber keinen rechtswirksamen Flachennutzungsplan.
Aufgrund der GréBe des Plangebietes und der Lage der Grundstiicke auBerhalb der im
Zusammenhang bebauten Ortslage von Unterwiesenbach wére eine bauliche Nutzung
der unbebauten Grundsticksflache nur innerhalb der Privilegierung geman § 35 BauGB
(Bauen im AuBenbereich) zulassig. Nachdem jedoch eine wohnbauliche Nutzung in Form
einer Bauzeile beabsichtigt wird, stellt die Gemeinde Wiesenbach eine Einbeziehungssat-
zung gemaf § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 BauGB auf. Durch die vorliegende Einbeziehungs-
satzung wird zugleich der stéadtebauliche Rahmen der zukinftigen baulichen Nutzung des
einzubeziehenden Bereiches sowie die erforderlichen naturschutzfachlichen Vermei-
dungs-/KompensationsmaBnahmen festgelegt.
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Die Kriterien gemaR § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 BauGB zur Aufstellung einer Einbezie-
hungssatzung werden durch die vorliegende Planung dadurch erfullt, dass das Plangebiet
durch die bauliche Nutzung der angrenzenden Flachen des Ortsbereiches geprégt ist. Un-
ter Berlicksichtigung der vorhandenen Gebé&ude auf der Ostseite der SausenthalstralBe
wird hier eine Baullicke geschlossen und der Ortsrand von Unterwiesenbach insgesamt
arrondiert. Als Folge daraus, wird die Einbeziehung der betroffenen Grundsticke in den
unbeplanten Innenbereich abgeleitet. Die stadtebaulich und ortsplanerischen Festsetzun-
gen der Satzung gewahrleisten eine geordnete stadtebauliche Entwicklung im Plangebiet.

Des weiteren unterliegen die auf Grundlage der Einbeziehungssatzung zulassigen Vorha-
ben nicht der Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung und es sind
keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB
genannten Schutzguter gegeben.

Stadtebauliche Gesichtspunkte

Der einzubeziehende Planbereich befindet sich in landschaftlich exponierter Lage am
Rand der Talaue des Schwarzbaches/Gunz.

Zur Einfigung der zukunftigen Bebauung in die Eigenart der ndheren Umgebung werden
einzelne Festsetzungen geman § 9 Abs. 1 BauGB getroffen. Um die Einfigung der zu-
kinftigen Bebauung in die Eigenart der ndheren Umgebung zu gewahrleisten, wird eine
traufstandige Anordnung der Gebaude und damit nahe Lage an der Sausenthalstral3e
festgesetzt. Die Ausrichtung der Hauptfirste erfolgt parallel zur Grundsticksgrenze (Stra-
Be). Durch die schmalen Baufelder und die traufstdndige Anordnung wird zudem vermie-
den, dass die geplanten Gebaude zu weit nach Osten in den Talraum hineinragen und
damit entsprechend hohe Wénde in den Talraum wirken, was sich auf den Ortsrand sté-
rend auswirken wurde. Um den Ortsrand (talseits) von stérenden Nebengeb&auden freizu-
halten, sind diese auBBerhalb der Uberbaubaren Grundstucksflache nicht zulassig. Die teils
deutlichen Gelandeunterschiede zwischen der Sausenthalstraf3e und dem nattrlichen Ge-
lande des Talraums werden durch flache Béschungen - unter Ausschluss von Stitzmau-
ern —harmonisch Uberbrickt. Eine Kombination der Béschung mit der Ortsrandeingri-
nung ist méglich und sinnvoll.

Fur die Festsetzung der Firstrichtung sind stadtebauliche Grinde mafBgebend. Dadurch
wird jedoch die Méglichkeit fur die Gewinnung von Solarenergie auf Dachflachen nicht op-
timal genutzt. In Abwégung der stadtebaulichen Belange mit den energetischen Belangen
wird die Festsetzung einer traufstadndigen Bebauung den energetischen Belangen voran-
gestellt.

In Anlehnung an die umgebende Bebauung sind ausschlieBlich Satteldachgebaude mit
einer zuléssigen Dachneigung von 35 bis 45° bei Hauptgebauden zulassig. Um die Ho-
henlage der Gebaude zu regeln, wird die H6he des ErdgeschossrohfuBbodens mit max.
20 cm uber OK ErschlieBungsstraBe und die Firsthohe auf max. 9,0 m festgesetzt. Aus
ortsgestalterischen Griinden sind bei den Grundstickseinfriedungen Mauern und Zaun-
sockel unzuléssig. In Anlehnung an die umgebende, aufgelockerte Bauweise mit Einzel-
hausern sind Hausgruppen nicht zulassig.

ErschlieBung, Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet wird iber die SausenthalstraBBe verkehrstechnisch erschlossen. Alle
Grundstlicke kénnen von der SausenthalstraBe aus erreicht werden. Die erforderlichen
Ver- und Entsorgungsleitungen liegen bereits in der SausenthalstraBe. Im Hinblick auf die
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geringe StraBenbreite und der benachbarten Sportplatznutzung wird festgesetzt, dass pro
Wohneinheit zwei Stellplatzmdglichkeiten auf der privaten Grundsticksflachen nachzu-
weisen sind.

Uber den bestehenden Mischwasserkanal in der SausenthalstraBe kann das Abwas-
ser/Niederschlagswasser ordnungsgeman entsorgt werden. Eine ausreichende Versor-
gung mit Trink-, Brauch- und Léschwasser ist durch die bestehende Wasserversorgung in
der SausenthalstraBBe sichergestellit.

Die Stromversorgung des Plangebietes erfolgt durch die Lech-Elektrizitatswerke (LEW)
(6rtlicher Versorger: Uberlandwerke Krumbach GmbH) in Erweiterung des bestehenden
Netzes.

Uber das Plangebiet verlauft eine 20 kV-Freileitung der LEW. Im Schutzbereich (beidseitig
7,5 m) der nachrichtlich ilbernommenen 20 kV-Freileitung, darf aus Sicherheitsgrinden
eine Bebauung oder Bepflanzung nach DIN EN 50432 nur bis zu einer bestimmten Hohe
erfolgen. Bauantrage im Schutzbereich der Freileitung sind der LEW zur Stellungnahme
vorzulegen. Arbeiten im Schutzbereich der Freileitungen missen wegen der damit ver-
bundenen Lebensgefahr unter Beachtung der Vorschriften, insbesondere der Unfallverhi-
tungsvorschriften fur elektrische Betriebsmittel, durchgefuhrt werden. Im Schutzbereich
der Freileitung wird eine Wohnnutzung nicht empfohlen, was durch die Anordnung der
Baugrenzen in der Planzeichnung unterstutzt wird. Lediglich im stdlichen Schutzbereich
ragt eine Ecke des Baufeldes in den Schutzbereich hinein. Die Festsetzung der Baugren-
ze erfolgt aufgrund eines stadtebaulich sinnvollen Abschlusses und es besteht die Még-
lichkeit, in dem Bereich ein Nebengebaude zu errichten.

Immissionsschutz

Nachdem die einzubeziehenden Flachen hinsichtlich ihrer Schutzwirdigkeit als Dorfgebiet
(MD) einzustufen sind (vgl. Begrindung Kap. ,Plangebiet“), besteht zu den benachbarten
landwirtschaftlichen Betrieben (Rinderhaltung) ausreichend Abstand; zum Rinderstall
(Haller) ca. 90 m und zum Rinderstall (Kling) ca. 120 m zur nachstgelegenen StallauBBen-
wand.

Bei einer Giberschlagigen Uberpriifung der Einwirkungen der von der benachbarten Kreis-
straBe GZ 19 ausgehenden Verkehrslarmimmissionen auf das sudliche Plangebiet wurde
festgestellt, dass die Orientierungswerte der DIN 18 005 fiir Dorfgebiete (MI) zur Tagzeit
(60 dB(A)) und zur Nachtzeit (50 dB(A)) eingehalten werden kénnen. Zur Tagzeit wird der
Orientierungswert der DIN 18 005 um ca. 5 dB(A) unterschritten, zur Nachtzeit um ca. 2
dB(A). Bei der Abschatzung des Beurteilungspegels gemaf DIN 18 005 wurde in Anleh-
nung an eine Zahlstelle an der KreisstraBe GZ 1 ein DTV von 750 Kfz/24 h und eine Ge-
schwindigkeit von 100 km/h zu Grunde gelegt (Verkehrszahlung 2005).

Naturschutz/Griinordnung

Gemal § 34 Abs. 5 Satz 2 BauGB ist auf die Einbeziehungssatzung der § 1a BauGB
(umweltschutzende Belange in der Abwagung) anzuwenden. Ein Umweltbericht nach § 2a
BauGB ist im vorliegenden Fall nicht erforderlich.

Mit Grund und Boden soll sparsam und schonend umgegangen werden und die Boden-
versiegelung auf das unbedingt notwendige Maf begrenzt werden. Aufgrund der sensib-
len Lage des Planbereiches wird vorliegend auf die dstliche Ortsrandeingriinung besonde-
rer Wert gelegt. Die Ortsrandeingriinung wird mit 5 m Breite auf den privaten Grundst-
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cken festgesetzt und festgelegt, dass auf mindestens 70 % der Flache eine Anpflanzung
mit heimischen Wildstrauchern in mindestens 3-reihiger Anordnung erfolgen muss. Des
Weiteren werden in der Ortsrandeingriinung hochstdmmige Laubbdume bzw. Obstbaume
(altbewahrte Lokalsorten) festgesetzt.

Die bestehenden, pragenden Laubbaume entlang der Sausenthalstra3e wurden in den
Geltungsbereich miteinbezogen, um sie planungsrechtlich zu sichern. Bei Wegfall eines
Baumes (z. B. Uberalterung, Hineinragen in den Schutzbereich der Freileitung etc.) muss
eine Ersatzpflanzung im Einvernehmen mit der Unteren Naturschutzbehérde erfolgen.

In Bezug auf den aktuell gefaliten Baum im Geltungsbereich ist anzumerken, dass dieser
im stdwestlichen Schutzbereich der 20 kV-Freileitung lag und seitens der Lechwerke AG
entfernt worden ist. In diesem Zusammenhang wird weiter stdlich des ehemaligen Baum-
standortes, auBerhalb des Schutzbereiches der Freileitung, eine Ersatzpflanzung von der
Gemeinde vorgenommen. Dieses findet jedoch auBerhalb des vorliegenden Aufstellungs-
verfahrens der Einbeziehungssatzung statt.

Alle Flachenbefestigungen auf den privaten Grundstlcksflachen, wie z. B. die Zufahrt zur
Garage, sind in wasserdurchlassiger Bauweise herzustellen.

Gelandeveranderungen sind innerhalb der dem Naturschutz vorbehaltenen Flachen ent-
lang des Grabens unzulassig. Im Ubergang zum Talraum diirfen zur Uberbriickung der
Gelandeunterschiede ausschlieBlich flache Béschungen in Kombination mit der Ortrand-
eingrunung hergestellt werden. Stitzmauern sind in dem Bereich unzuléassig. Auf tier-
gruppenschéadigende Einfriedungen, wie Zaunsockel bzw. Mauern, wird in vorliegender
Einbeziehungssatzung verzichtet.

Nachdem mittig durch das Plangebiet ein Graben zum Schwarzbach hin verlauft, wird
diese landschaftliche Zasur in vorliegender Einbeziehungssatzung berlicksichtigt und da-
hingehend weiterentwickelt, dass beidseitig des Grabens ,Flachen fur MaBnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft” in einer Breite von je-
weils 8 m festgesetzt werden. Innerhalb dieser Flachen sind Strauchgruppen zu pflanzen
und dauerhaft zu unterhalten bzw. die Wiese max. 2x pro Jahr unter Abfuhr des Mahgutes
zu méhen und auf mineralische und organische Dingung zu verzichten. Die Flachen fir
den Naturschutz liegen auf privaten Grundsticksflachen und kénnen ausschlieBlich tiber
Privatgrund angedient werden, da die Zufahrt von Osten aufgrund des querenden
Schwarzbachs bzw. die Zufahrt von Westen aufgrund der steilen StraBenbdschung nicht
moglich ist. Der Gemeinde Wiesenbach obliegt die Pflege der Gemeindegraben, so dass
jederzeit ein freier Zugang zu diesen gewahrleistet sein muss. Aufgrund dessen ist eine
Einzdunung des Grabens nicht zulassig. Aufgrund der detaillierten Festsetzung der Ent-
wicklungsmaBnahmen auf der Flache fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft ist eine Einbeziehung dieser Bereiche in den (bli-
chen Hausgartenbereich nicht angezeigt.

Bodenversiegelung/Niederschlagswasserbeseitigung

Im Hinblick auf die sog. ,Bodenschutzklausel“ des § 1a Abs. 2 BauGB sind unnétige Bo-
denversiegelungen zu vermeiden und anfallendes Niederschlagswasser ist, soweit mog-
lich, zu versickern. Insbesondere sind die seit dem 1. Januar 2008 novellierten Gesichts-
punkte des Bayerischen Wassergesetzes (BayWG) zu beachten. Vor diesem Hintergrund
wurde in der vorliegenden Einbeziehungssatzung festgesetzt, dass Flachenbefestigungen
auf den privaten Grundstiicksflachen nur in wasserdurchlassiger Bauweise erfolgen diir-
fen. Zudem wurde die Versickerungsfahigkeit des Planbereiches beurteilt und festgestellt,
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dass das Plangebiet in der Talniederung des Schwarzbaches/Giinz liegt. Bezogen auf
den mittleren héchsten Grundwasserstand soll jedoch gemaB gesetzlicher Vorgaben ein
Mindestabstand zwischen der Sohle von Versickerungsanlagen und dem Grundwasser-
spiegel von mindestens 1 m (bei einer flachigen Versickerung) betragen. Aufgrund des im
Plangebiet teilweise hoch anstehenden Grundwassers inkl. der Grundwasserschwankun-
gen ist Uber das Jahr gesehen der erforderliche Mindestabstand fur Versickerungsanla-
gen nicht garantiert. Aufgrund dessen wird von einer generellen Versickerungspflicht im
Plangebiet abgesehen und eine Niederschlagswasserversickerung auf den privaten
Grundstlcken lediglich empfohlen.

Fur die Niederschlagswasserbeseitigung sind die technischen Regeln zum schadlosen
Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das Grundwasser (TRENGW), das
ATV-Arbeitsblatt A 138 ,Bau und Betrieb von Anlagen zur Versickerung von Nieder-
schlagswasser“ sowie das ATV-Merkblatt M 153 ,Handlungsempfehiungen zum Umgang
mit Regenwasser” zu beachten.

Planungsstatistik

Gesamtflache 4708 mz2 100 %

e davon Flache fir MaBnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Natur und Land-

schaft 500 m?2 10,6 %
¢ davon private Grundstucksflache 3.656 m? 77,6 %
e davon offentliche Flache 552 m?2 11,7 %
e max. Uberbaubare Grundstulcksflache (GRZ 0,3) 1.096 m?2

Beteiligte Behorden/Sonstige Trager 6ffentlicher Belange

Amt fUr Landwirtschaft und Forsten, Krumbach
Bayerischer Bauernverband Glinzburg
Deutsche Telekom AG, T-Com, PTI 23, Gersthofen-Hirblingen
Erdgas Schwaben GmbH, Augsburg
Landratsamt Glnzburg - Sachgebiet 403 (Bauabteilung)
Landratsamt Glnzburg - Sachgebiet 403 (Bauabteilung)

)

)

NO O~ WN -

Landratsamt Glinzburg - Sachgebiet 403 (Bauabteilung
Landratsamt Gunzburg - Sachgebiet 403 (Bauabteilung
Lechwerke AG, Betriebsbiiro Glinzburg
Wasserwirtschaftsamt Donauwoérth, Servicestelle Krumbach

- O
(@]

Anlagen
1)  Bestandslageplanskizze Kling Consult vom 15. Januar 2008

2)  Schnitt A — B Kling Consult vom 25. Februar 2008
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13 Verfasser

Team Bauleitplanung/Raumordnungsplanung

Krumb@gkggé Februar 2008 (mit redaktionellen Anderungen vom 24. April 2008)
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