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Verfahrensvermerke

Der Gemeinderat der Gemeinde Wiesenbach hat in seiner Sitzung vom 28. April 2011 die
Aufstellung der Einbeziehungssatzung beschlossen und am 15. Juli 2011 &ffentlich be-
kannt gemacht.

Der Gemeinderat der Gemeinde Wiesenbach hat in seiner Sitzung vom 28. April 2011
den Billigungs- und Auslegungsbeschluss flir den Entwurf der Einbeziehungssatzung in
der Fassung vom 31. Marz 2011 gefasst.

Die 6ffentliche Auslegung des Entwurfes der Einbeziehungssatzung wurde am 15. Juli
2011 ortsublich bekannt gemacht.

Die Offentlichkeitsbeteiligung zum Entwurf der Einbeziehungssatzung in der Fassung vom
31. Méarz 2011 fand in Form einer &ffentlichen Auslegung gemén § 13 Abs. 2 Nr. 2 BauGB
im Zeitraum vom 25. Juli 2011 bis 26. August 2011 in der Verwaltungsgemeinschaft
Krumbach statt.

Den berlihrten Behérden und sonstigen Tragern &ffentlicher Belange wurde geméf § 13
Abs. 2 Nr. 3 BauGB in der Zeit vom 30. Mai 2011 bis 30. Juni 2011 Gelegenheit zur Ab-
gabe einer Stellungnahme zum Entwurf der Einbeziehungssatzung in der Fassung vom

31. Marz 2011 gegeben.

Der Gemeinderat der Gemeinde Wiesenbach hat mit Beschluss vom 15. September 2011
die Einbeziehungssatzung als Satzung beschlossen.

Rechtsgrundlage

Far die Aufstellung der vorliegenden Einbeziehungssatzung wird das Vereinfachte Verfah-
ren gemal § 13 BauGB angewandt.

Plangebiet

Das Plangebiet umfasst einen Teilbereich des Grundstuckes Flur-Nr. 54 am Weiherweg
der Gemarkung Oberegg. Die Flache, die in den im Zusammenhang bebauten Ortsbe-
reich einbezogen werden soll, liegt am sitdlichen Ortsrand von Oberegg westlich des
Weiherweges. Das Plangebiet schlie3t sudlich eines bestehenden Gebaudes paralle! des
Weiherweges auf einer Flache von 2.388 m an. Das Plangebiet ist derzeit unbebaut und
wird als landwirtschaftliches Grinland genutzt. In der norddstlichen Ecke des Plangebie-
tes befindet sich eine pragnante Esche. Weitere Baume (insgesamt 4 abgéngige Obst-
badume) folgen im stdlichen Anschiuss, befinden sich jedoch innerhalb der Rasenbd-
schung zwischen Plangebiet und befestigter Fahrbahn des Weiherweges auf dem Flur-
stick des Weiherweges auBBerhalb des Plangebietes.

Das Plangebiet liegt am Westrand des Glnztales, am Rand einer Hochterrasse mit
fruchtbarem Léboden, welche steil zur Glinz abféllt. Der Hohenunterschied zwischen
dem Weiherweg im Osten und dem Plangebiet betragt an héchster Stelle ca. 2,0 bis
2,5m.

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

» Auf der Ostseite des Weiherweges existieren typisch schwébische langgestreckte
giebelstandig stehende Bauernhduser mit Satteldach 35° bis 45° (Erdgeschoss,
Obergeschoss und Dachgeschoss) inkl. Nebengebauden, welche selbst giebelstéan-
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dig zum Weiherweg stehen und Satteldacher aufweisen. Eine landwirtschaftliche
Nutzung ist z. T. vorhanden.

o Auf der Westseite des Weiherweges im direkten nérdlichen Anschluss an das Plan-
gebiet befindet sich ein giebelstandig stehendes Einfamilienhaus (Wohnnutzung;
Erdgeschoss und Dachgeschoss) ebenfalls mit Satteldach (ca. 40° - 45 °) und einer
nach Norden ausgerichteten Widerkehr.

o Auf der Ostseite des Weiherweges befindet sich auf Grundstiick Flur-Nr. 13/1 ein
Wohnhaus mit zugehorigem Nebengebaude, welche in Bezug auf den Weiherweg
giebelsténdig ausgerichtet sind. Die Geb4ude weisen als Dachform das Satteldach
auf. Das Wohnhaus verflgt Uber ein Erdgeschoss und einem ausgebauten Dachge-
schoss.

Sudlich des Plangebietes flhren drei StraBen zusammen: a) Weiherweg, der von Norden
(DorfstraBe) kommend siidéstlich des Plangebietes nach Osten abbiegt, b) Feldweg, der
in sidwestliche Richtung flihrt und ¢) Feldweg, der nach Stden in Richtung Oberegger
Weiher fiihrt. Stidostlich der StraBenkreuzung befindet sich ein Fahrsilo und ein landwirt-
schaftlich genutztes Nebengebaude.

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

Voraussetzung und Erfordernis der Planaufstellung

Die Gemeinde kann durch Satzung einzelne AuBBenbereichsflachen in die im Zusammen-
hang bebauten Ortsteile einbeziehen, wenn die einbezogenen Flachen durch die bauliche
Nutzung des angrenzenden Bereichs entsprechend gepragt sind (§ 34 Abs. 4 Nr. 3). Ge-
maf § 34 Abs. 5 Satz 1 BauGB ist Voraussetzung flr die Aufstellung einer Einbezie-
hungssatzung, dass

1. sie mit einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung vereinbar ist,

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

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

Die Gemeinde Wiesenbach verfugt Uber keinen rechtswirksamen Flachennutzungsplan.
Aufgrund der Groe des Plangebietes und der Lage des Planbereiches auBBerhalb der im
Zusammenhang bebauten Ortslage von Oberegg waére eine bauliche Nutzung der unbe-
bauten Grundsttcksflache nur innerhalb der Privilegierung gemaf § 35 BauGB (Bauen im
AuBenbereich) zulassig. Nachdem jedoch eine wohnbauliche Nutzung in Form einer kur-
zen Bauzeile beabsichtigt wird, stellt die Gemeinde Wiesenbach eine Einbeziehungssat-
zung geman § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 BauGB auf. Durch die vorliegende Einbeziehungs-
satzung wird zugleich der stadtebauliche Rahmen der zukinftigen baulichen Nutzung des
einzubeziehenden Bereiches sowie die erforderlichen naturschutzfachlichen Vermei-
dungs-/KompensationsmaBnahmen festgelegt.
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Die Kriterien geméaB § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 BauGB zur Aufstellung einer Einbezie-
hungssatzung werden durch die vorliegende Planung dadurch erfulit, dass das Plangebiet
durch die bauliche Nutzung der angrenzenden Flachen des Ortsbereiches gepragt ist.

Unter Berticksichtigung der vorhandenen Gebaude auf der Ostseite des Weiherweges
und des im nérdlichen Anschiuss an das Plangebiet bestehenden Gebaudes wird hier ei-
ne begonnene Bauzeile nach Siiden weitergefihrt. Als Folge daraus wird die Einbezie-
hung des Plangebietes in den unbeplanten Innenbereich abgeleitet. Die stadtebaulichen
und ortsplanerischen Festsetzungen der Satzung gewahrleisten eine geordnete stadte-
bauliche Entwicklung im Plangebiet.

Die urspriingliche Planung, fir die gesamte unbebaute Westseite des Weiherweges in
Form einer Bauzeile eine Einbeziehungssatzung zu erstellen, wird zum derzeitigen Zeit-
punkt nicht weiterfolgt, da die Grundstiicke mittelfristig nicht zur Verfigung stehen.

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

Stadtebauliche Gesichtspunkte

Zur Einfagung der zukinftigen Bebauung in die Eigenart der ndheren Umgebung werden
einzelne Festsetzungen geman § 9 Abs. 1 BauGB getroffen. Um die Einflgung der zu-
kinftigen Bebauung in die Eigenart der naheren Umgebung zu gewahrleisten, wird eine
giebelstandige Anordnung der Gebaude festgesetzt. Die Ausrichtung der Hauptffirste er-
folgt rechtwinklig zur Grundstlicksgrenze (Stra3e). Die Baugrenze ist zum Weiherweg ei-
nige Meter abgesetzt, um eine hinsichtlich der vorhandenen Héhenunterschiede nicht zu
steile Zufahrtssituation analog zum nérdlich gelegenen Gebé&ude zu erreichen. Durch das
Baufenster wird vermieden, dass die geplanten Gebaude zu weit nach Westen in die freie
Landschaft hineinragen und nicht weiter als das im nérdlichen Anschluss bestehende Ge-
baude nach Osten rucken. Auf diese Weise wird ein in sich harmonischer Ortsrand ge-
schaffen. Die teils deutlichen Geldndeunterschiede zwischen dem Weiherweg und dem
naturlichen Gelande des Plangebietes wird durch eine Béschung auf dem Flurstiick des
Weiherweges uberbrlickt.

Far die Festsetzung der Firstrichtung sind stadtebauliche Grinde maB3gebend. Zugleich
wird die Moglichkeit fur die Gewinnung von Solarenergie auf Dachflachen optimal genutzt.

In Anlehnung an die umgebende Bebauung und der Berlicksichtigung von Winschen
Bauwilliger sind Satteldacher mit einer Dachneigung von 35° bis 45° bei Hauptgebauden
und Krippelwalmdacher mit einer Dachneigung von 30° bis 45° bei Hauptgebauden zu-
lassig. Walmdacher/Krlippelwalmdécher mit steiler Dachneigung sind fiir 6ffentli-
che/bedeutende Gebaude der Vergangenheit in dieser Gegend durchaus typisch, so dass
diese Dachform neben dem Satteldach zulassig ist. Grundsétzlich wird die vorhandene
Baustruktur der Umgebung aufgenommen. Von einer weitergehend verdichteten Bebau-
ung wird aus Grinden der Lage des Plangebietes am Ortsrand abgesehen. Die Festset-
zung von max. 2 Wohneinheiten je Wohnhaus soll eine zu hohe wohnbauliche Nutzung
verhindern. Um die Héhenlage der Gebaude zu regeln, wird die Hohe des Erdgeschoss-
rohfuf3bodens mit max. 80 cm Uber OK des durch Hoéhenlinien dargestellten Gelandes
und die Firsthdhe auf max. 10,0 m festgesetzt. Aus ortsgestalterischen und naturschutz-
fachlichen Griinden sind bei den Grundstlickseinfriedungen Mauern und Zaunsockel un-
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zulassig. In Anlehnung an die umgebende, aufgelockerte Bauweise mit Einzelhausern
sind Hausgruppen nicht zulassig.

ErschlieBung, Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet wird tber den Weiherweg verkehrstechnisch erschlossen. Die erforderli-
chen Ver- und Entsorgungsleitungen liegen bereits im Weiherweg. Aufgrund der Gelan-
dehdhenverhéltnisse besteht jedoch gegebenenfalls die Notwendigkeit, den Abwasserka-
nal Uber Grundstick Flur-Nr. 13/1 nach Siden zu verlegen.

Um den offentlichen StraBenraum von ruhendem Verkehr durch Anwohner weitgehend
freizuhalten, wird festgesetzt, dass auf den Grundstlcken selbst je Wohneinheit mindes-
tens 2 Stellplatze nachzuweisen sind. Die Zufahrten zu den Garagen und Stellplatzen auf
den privaten Grundstlicksflachen sind mit wasserdurchlassigen Belagen zu versehen.

Uber den bestehenden Mischwasserkanal im Weiherweg kann das Abwas-
ser/Niederschlagswasser grundsétzlich ordnungsgeman entsorgt werden. Eine ausrei-
chende Versorgung mit Trink-, Brauch- und Léschwasser ist durch die bestehende Was-
serversorgung im Weiherweg sichergestellt.

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

Immissionsschutz

Nachdem die einzubeziehenden Flachen hinsichtlich ihrer Schutzwurdigkeit als Dorfgebiet
(MD) einzustufen sind (vgl. Begriindung Kap. ,Plangebiet®), besteht zu den benachbarten
landwirtschaftlichen Nutzungen (Fahrsilo) mit ca. 36 m ausreichend Abstand zwischen
Baugrenze und nachstgelegener Ecke des Fahrsilos. Die ndchstgelegenen landwirtschaft-
lichen Hofstellen mit Viehhaltung liegen nérdlich und dstlich ca. 250 und 200 m entfernt.

Da der Weiherweg nur eine ErschlieBungsfunktion flur die Anwohner und fur die landwirt-
schaftlichen Grundstiicke stdlich des Plangebietes hat, ist bei den von dieser StraBe
ausgehenden Verkehrslarmimmissionen auf das Plangebiet davon auszugehen, dass die
Orientierungswerte der DIN 18 005 fir Misch-/Dorfgebiete (MI) zur Tagzeit (60 dB(A)) und
zur Nachtzeit (50 dB(A)) eingehalten werden kénnen.

Naturschutz/Griinordnung

GemanB § 34 Abs. 5 Satz 2 BauGB ist auf die Einbeziehungssatzung der § 1a BauGB
(umweltschitzende 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 MaR begrenzt werden. Dabei sind die Ver-
meidung und der Ausgleich der zu erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft ent-
sprechend der Eingriffsregelung nach dem Bundesnaturschutzgesetz zu beriicksichtigen.
Der Ausgleich der zu erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft erfolgt durch geeig-
nete Festsetzungen nach § 9 BauGB. Fir die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung wird
der ,Leitfaden fur die Eingriffsregelung in der Bauleitplanung” angewandt. Der Leitfaden
sieht unter folgenden Voraussetzungen das vereinfachte Vorgehen vor, welches mit Hilfe
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einer Checkliste erfolgt: gering verdichtete Wohnbebauung, integrierte Griinordnungspla-
nung, 6kologisch geringwertiger Ausgangszustand am Ortsrand, umweltvertragliche Pla-
nung mit MaBnahmen zur Vermeidung und Verminderung.

Wird das vereinfachte Verfahren dieser Checkliste im vorliegenden Fall angewandt, kann
aufgrund der geringen Eingriffsschwere auf Kompensationsmafnahmen auf3erhalb des
Planungsgebietes verzichtet werden, wenn durch geeignete randliche Eingriinungsmaf-
nahmen die Einbindung in die Landschaft sichergestellt wird. Diese Bewertung wird be-
griindet mit der geringen GréBe des Uberbaubaren Bereiches von weniger als 40 % - das
Baufenster fir die geplante Bebauung umfasst eine Grundflache von max. 905 m? - und
der Tatsache, dass eine Beeintrachtigung der Schutzgiter Wasser, Luft und Klima nicht
gegeben ist und das Landschaftsbild durch geeignete Festsetzungen zur Einbindung in
die Landschaft sichergestellt wird. In diese Abwagung der naturschutzfachlichen Belange
ist auch der Anschluss der geplanten Bebauung an bereits bebaute Flachen einzubezie-
hen.

Aufgrund der Lage des Planbereiches wird vorliegend auf die westliche Ortsrandeingri-
nung besonderer Wert gelegt. Die Ortsrandeingriinung wird mit 5 m Breite auf den priva-
ten Grundstucken festgesetzt und festgelegt, dass auf mindestens 70 % der Flache eine
Anpflanzung mit heimischen Strauchern in mindestens 3-reihiger Anordnung erfolgen
muss. Des Weiteren werden in der Ortsrandeingrinung hochstdmmige Laubbdume bzw.
Obstbaume (altbewahrte Lokalsorten) festgesetzt. Zusétzlich wird entlang der sidlichen
Grundstiicksgrenze eine 3 m breite Orstrandeingriinung in Ergdnzung zur westlichen
Ortsrandeingriinung festgesetzt. Ein- und Ausfahrten zum stdlich gelegenen Feldweg
sind nicht zulassig, um eine geschlossene Ortsrandeingrinung zu gewahrleisten und den
Béschungsbereich inkl. Graben nicht zu stéren.

Die bestehende, pragende Esche entlang des Weiherweges wird planungsrechtlich gesi-
chert. Bei Wegfall eines Baumes (z. B. Uberalterung, Hineinragen in den Schutzbereich
der Freileitung etc.) muss eine Ersatzpflanzung im Einvernehmen mit der Unteren Natur-
schutzbehorde erfolgen.

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

Geléndeveranderungen sind auf ein Minimum zu reduzieren. Auf tiergruppenschadigende
Einfriedungen, wie Zaunsockel bzw. Mauern, wird in vorliegender Einbeziehungssatzung
verzichtet.

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 Zufahrten zu den Ga-
ragen und Carports auf den privaten Grundstlcksflachen nur in wasserdurchlassiger
Bauweise erfolgen diirfen.

Bei allen baulichen MaBnahmen ist darauf hinzuwirken, die Grundwasserneubildung zu
fordern, die Ruckhalte- und Speicherfahigkeit der Landschaft zu erhalten und der Boden-
versiegelung entgegenzuwirken. In diesem Sinne wird empfohlen, auf dem Baugrund-
stiick anfallendes geringverschmutztes Niederschlagswasser (z.B. Wasser von Dachfla-

8535 Begrindung.doc

erstellt: kai-fr

Einbeziehungssatzung , Teilbereich Flur-Nr. 54 am Weiherweg, Gemarkung Oberegg* Seite 7
Gemeinde Wiesenbach




Projekt-Nr. 8535 25 31. Marz 2011 CONSULS K

chen, versiegelten Flachen), sofern die Untergrundverhéltnisse dies zulassen, zu versi-
ckern. Die Versickerung von Niederschlagswasser ist als Empfehlung und nicht als Fest-
setzung in der Einbeziehungssatzung enthalten, da gemaB Auskunft der Gemeinde Wie-
senbach und des Nachbarn auf Grundstlck Flur-Nr. 13/1 und 54 (Haus-Nr. 14) keine fir
eine Versickerung geeigneten Bodenverhéltnisse existieren. Unter der Humusschicht ste-
hen mehrere Meter méachtige zur Versickerung ungeeignete Deckschichten an. Erst nach
ca. 3 m Tiefe stehen zur Versickerung geeignete Kiese an. Sollte entgegen der vorliegen-
den Erkenntnisse Uber den Untergrund eine Versickerung auf den Baugrundsticken mog-
lich sein, ist eine Versickerung auch schon allein wegen der wasserrechtlichen Vorgaben,
z. B. Art. 44 BayWG vorzunehmen. Aufgrund der Bodenverhéltnisse ist dies jedoch nur
als Empfehlung und nicht als Festsetzung in der Einbeziehungssatzung enthalten. Das
auf den Baugrundstiicken anfallende unverschmutzte Niederschlagswasser kann nach
jetzigem Kenntnisstand den StraBengraben zugefihrt werden.

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 ,Handlungsempfehlungen zum Umgang
mit Regenwasser” zu beachten.

10 Planungsstatistik
Gesamtflache 2.388 m? 100 %
e private Grundstlcksflache 2.388 m? 100 %
e davon private Grundstlicksflache mit Pflanz-
bindung 427 m? 18 %
e max. Uberbaubare Grundsticksflache (GRZ 0,3) 716 m?
11 Beteiligte Beh6rden/Sonstige Trager 6ffentlicher Belange

Amt fur Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten, Krumbach
Bayerischer Bauernverband Glnzburg
Deutsche Telekom Netzproduktion GmbH, TI NL Sad, PTI 23, Gersthofen
schwaben netz gmbh, Augsburg
Landratsamt Gunzburg - Sachgebiet 403 (Bauabteilung
Landratsamt Gunzburg - Sachgebiet 403 (Bauabteilung
Landratsamt GlUnzburg - Sachgebiet 403 (Bauabteilung
Landratsamt Gunzburg - Sachgebiet 403 (Bauabteilung
Lechwerke AG, Betriebsblro Glinzburg

0 Wasserwirtschaftsamt Donauwdrth, Servicestelle Krumbach
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12 Verfasser

Team Bauleitplanung/Raumordnungsplanung

Kruwligm‘l mit redaktioneller Ergénzung vom 15. September 2011 (Kap. 9)

J s o Mg, % Bearbeiter:
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Salboustos

Dipl.-Geogr. Saloustros

Wiesenbach, den ... 1.8.11..11
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