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C. Begrindung

zum Bebauungsplan ,Weidener Breite II" des Marktes
Thierhaupten vom 19.03.2019 (Entwurf).

Entwurfsverfasser: ARNOLD CONSULT AG
Bahnhofstraf3e 141
86438 Kissing

C.1. Anlass der Planung

Aufgrund der Bevolkerungsentwicklung (Prognose bis zum Jahr 2034: Zu-
nahme um 2,5 bis 7,5 %) im Landkreis Augsburg und insbesondere im
Gemeindegebiet Thierhaupten sowie der Auflockerungsbestrebungen der
einheimischen Bevolkerung besteht eine konstant hohe Nachfrage nach
neuem Wohnbauland. In der nachfolgenden Tabelle ist die Entwicklung
der Einwohnerzahl fir das Gemeindegebiet Thierhaupten in den letzten
Jahren dargestellt:

Jahr Einwohnerzahl (Stand 31.12.)
2017 4.027
2016 3.995
2015 3.991
2014 3.939
2013 3.887

Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik

Wie in der Tabelle ersichtlich ist die Anzahl der gemeldeten Einwohner in
Thierhaupten zwischen den Jahren 2013 und 2017 um ca. 3,6 % ange-
stiegen. Die derzeitigen Anfragen nach Wohnbaugrundstiicken zugrunde
gelegt ist mit einer stetig steigenden Einwohnerzahl in Thierhaupten zu
rechnen.

Anhand der vorliegenden Einwohnerzahlen wurde eine liberschlagige Be-
rechnung des Bedarfs an Wohneinheiten fir das Gemeindegebiet Thier-
haupten durchgefuihrt. Hierzu wurde eine Uberdurchschnittliche Anzahl
von 2,5 Einwohnern pro Wohneinheit zugrunde gelegt (Durchschnitt in
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Bayern ca. 2,0 Ew./Wohneinheit), da im Plangebiet neben den vorgese-
henen kleineren Wohnungen in Baufeld 43 vorwiegend Hauser fir Fami-
lien mit Kindern entstehen sollen. Unter der Annahme eines stetigen und
jahrlichen Bevolkerungswachstums von ca. 1,0 % wird die Bevolkerung in
Thierhaupten um ca. 40 Einwohner pro Jahr zunehmen. Diese Zunahme
entspricht einem Bedarf von 16 Wohneinheiten pro Jahr (40 Ew./Jahr : 2,5
Ew./Wohneinheit). Perspektivisch betrachtet sieht sich die Marktgemeinde
Thierhaupten vor die Aufgabe gestellt, fir die nachsten 10-15 Jahre der
Nachfrage nach ca. 200 neuen Wohneinheiten Rechnung zu tragen.

Die in den vergangenen Jahren im Gemeindegebiet Thierhaupten tber
verschiedene Bauleitplanverfahren planungsrechtlich gesicherten Wohn-
bauflachen sind zwischenzeitlich bereits grof3tenteils baulich genutzt bzw.
verauRRert. Demzufolge stehen dem Markt Thierhaupten faktisch keine
Bauflachen mehr zur Verfiigung, die einer Wohnbebauung zugefihrt wer-
den kdnnen, um somit den vorliegenden Anfragen nach Wohnbauland im
Gemeindegebiet Rechnung tragen zu kdnnen. Auch Innerorts stehen der-
zeit aufgrund der Eigentumsverhéaltnisse keine zusammenhangenden Fla-
chen im erforderlichen MaR3e zur Verfligung, die einer entsprechenden
Entwicklung zugefihrt werden konnten.

Auch im rechtswirksamen Flachennutzungsplan als Wohnbauflachen (W)
dargestellte, bislang landwirtschaftlich genutzte Flachen stehen fir eine
bauliche Entwicklung kurz- und teilweise auch mittelfristig aus diversen
Griunden nicht zur Verfugung (Hochwasserschutz, Eigentumsverhéltnisse,
Landschaftsschutz, etc.).

Auch innerhalb der Ortslage Thierhaupten ist zwar ein gewisses Nachver-
dichtungspotential vorhanden, welches fir den Markt Thierhaupten jedoch
faktisch nicht auszuschdpfen ist. Die Grundstiickseigentimer sind derzeit
nicht bzw. nur sehr vereinzelt bereit, die fir eine Wohnnutzung geeigneten
Grundstiicke zur Verfligung zu stellen, da diese perspektivisch fir Nach-
kommen zurlickgehalten werden.

Die in den Neubaugebieten derzeit noch bestehenden Baullicken werden
mittelfristig baulich genutzt sein. Diese sind jedoch ohnehin ebenfalls nicht
verfugbar, da diese sich bereits in Privateigentum befinden.

Die leerstehenden Gebaude konnten nur mit relativ hohem, finanziellem
Aufwand fur eine Nachverdichtung herangezogen werden. Zudem hat der
Markt aufgrund der Eigentumsverhaltnisse ebenfalls keinen Zugriff auf
diese leerstehenden Gebaude.
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Demzufolge sieht sich der Markt Thierhaupten vor die Aufgabe gestellt,
neue fir Wohnzwecke zu nutzende Areale im Gemeindegebiet auszuwei-
sen, um den diesbezlglich vorliegenden konstant hohen Nachfragen, ins-
besondere auch von Einheimischen, entsprechen zu kénnen.

Die in den letzten Jahren entstandenen Wohngebiete entlang der Weide-
ner Stral3e weisen die grundsatzliche Eignung fur eine Entwicklung bzw.
Erweiterung von Wohnbauflachen auf. Demzufolge soll die weitere Ent-
wicklung von Wohnbebauung auch in diesem Bereich der Ortslage Thier-
haupten vorgenommen werden. Um den vorliegenden Nachfragen nach
Wohnbauflachen Rechnung tragen zu kénnen, sollen die unmittelbar siud-
lich des Wohngebietes ,Weidener Breite |“ anschlieRenden landwirtschaft-
lichen Flachen fur eine Wohnbebauung planungsrechtlich gesichert wer-
den.

Es wurde Uberschlagig ermittelt, welche Anzahl an Wohneinheiten mit der
Planung perspektivisch zur Verfligung gestellt werden kann. Der Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes ,Weidener Breite I1* betragt ca. 5,43
ha. Im vorgesehenen allgemeinen Wohngebiet werden ca. 61% der Ge-
samtflache tatsachlich fur privaten Wohnungsbau herangezogen (siehe
Pkt. C.7 Stadtebauliche Statistik). Ca. 39% der Flache werden fir 6ffentli-
che Verkehrs- und Griunflachen zur Verfugung gestellt. Im vorliegenden
Fall wiirde dies einer Flache von ca. 3,28 ha entsprechen. Abziglich des
Quartiers WA 6 (Baufeld 43; ca. 5.000 m?) bei einer durchschnittlichen
Grundstiicksgroe von ca. 560 m2 (27.800 m2 WA / 50 Grundstiicke) und
unter der Annahme, dass pro Baugrundsttick vorwiegend Hauser mit einer
Wohneinheit (Einfamilienhaus, Doppelhaushélfte, Reihenhauseinheit) er-
richtet werden, kénnen - das Baufeld 43 ausgenommen - ca. 50 Wohn-
baugrundstiicke bzw. Wohneinheiten zur Verfiigung gestellt werden. Hin-
zu kommt die zu erwartende Bevélkerung in dem flachenintensiver struk-
turierten Quartier WA 6 (5 Mehrfamilienhduser mit Il - Il Vollgeschossen
sowie ausbaubaren Dachgeschossen) mit kleineren Wohneinheiten. In
diesem Bereich ist von einer Bereitstellung von weiteren ca. 35-40
Wohneinheiten auszugehen. Im Ergebnis kann festgehalten werden, dass
durch das Baugebiet ,Weidener Breite 11“ ca. 90 neue Wohneinheiten zur
Verfugung gestellt werden. Demzufolge wird mit der Planung Wohnbau-
land fUr ca. 225 Einwohner neu geschaffen (90 Wohnungen x 2,5 Ew./
Wohneinheit).

Ein Bevdlkerungswachstum von 40 Ew./Jahr zugrunde gelegt wird durch
die Ausweisung des Baugebietes ,Weidener Breite I dem in Thierhaup-
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ten vorhandenen Bedarf an ca. 200 Wohneinheiten fiir die nachsten 10-15
Jahre somit nur teilweise Rechnung getragen.

Der Nachfrage nach Wohnbaugrundstiicken in Thierhaupten aufgrund von
Auflockerungs- und Erweiterungsbestrebungen der heimischen Bevolke-
rung, die bei der Bedarfsermittlung nicht berticksichtigt wurde, kann ggf.
durch Nachverdichtung und Aktivierung der Innenentwicklungspotenziale
erfolgen, da die Baulicken innerhalb der Ortslage vorwiegend fir die
Nachkommen der heimischen Bevolkerung zurlickgehalten werden.

Die angestrebte stadtebauliche Einwicklung des Marktes Thierhaupten ist
daher darauf ausgelegt, fur die nachsten 15-20 Jahre (Bedarf bis zu ca.
280 Wohneinheiten) zum einen durch die schrittweise Aktivierung von
Nachverdichtungspotentialen (ca. 50 Wohneinheiten), zum anderen durch
die Ausweisung von neuen Wohnbauflachen (Baugebiet ,Weidener Breite
11, ca. 90 Wohneinheiten), Wohnraum fir die stetig wachsende Bevolke-
rung zur Verfiigung zu stellen.

Aus vorgenannten Grinden ist es fur den Markt zwingend und zeitnah er-
forderlich neues Wohnbauland auszuweisen. Aufgrund der Flachenver-
fugbarkeit und der grundsatzlichen Eignung des Uberplanten Areals soll
eine Erweiterung der Wohnbebauung am sudoéstlichen Ortsrand von
Thierhaupten erfolgen.

Das Plangebiet ist im rechtswirksamen Flachennutzungsplan des Marktes
Thierhaupten bislang als landwirtschaftliche Flache dargestellt. Nachdem
das Aufstellungsverfahren nach § 13 b BauGB und somit gemaf § 13 a
BauGB durchgefuhrt wird, kann der vorliegende Bebauungsplan ,Weide-
ner Breite 11 gemall § 13 a Abs. 2 Nr. 2 auch aufgestellt werden, bevor
der Flachennutzungsplan geéandert oder erganzt ist.

Nachdem die Uberplanten Flachen im Sidosten der Ortslage Thierhaup-
ten bislang vollumfanglich dem AufRenbereich gemal 8§ 35 BauGB zuzu-
rechnen sind, ist zur planungsrechtlichen Sicherung der geplanten Wohn-
bebauung die Aufstellung eines Bebauungsplanes erforderlich.

Fur die langfristige Sicherung der geplanten Wohnbebauung an dem vor-
gesehenen Standort, zur Gewahrleistung einer nachhaltigen stadtebauli-
chen Entwicklung, der angestrebten stadtebaulichen Struktur und Gestal-
tung, der verkehrlichen sowie der umwelt- und naturschutzrechtlichen An-
forderungen an diesen Bereich hat der Marktgemeinderat Thierhaupten
die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Weidener Breite II“ beschlossen.
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C.2.
C.2.1.

C.2.2.

Beschreibung des Plangebietes

Lage und Geltungsbereich

Das Plangebiet des Bebauungsplanes ,Weidener Breite II“ befindet sich
im Sudosten der Ortslage Thierhaupten und umfasst die Grundsticke
Flur-Nr. 164/84, 164/91 und 164/92 sowie Teilflachen der Grundstiicke
Flur Nr. 161, 161/1, 1424 und 1424/1, allesamt Gemarkung Thierhaupten.

Im Norden schlie3t das Areal unmittelbar an das bestehende Baugebiet
,Weidener Breite“ an. Entlang der westlichen bzw. 6stlichen Grenze des
Plangebietes verlauft die StralRe Obertorfeld bzw. die Weidener Straf3e.
Des Weiteren befindet sich im nordwestlichen Anschluss eine ortsbildpra-
gende Eichenallee (Eichenweg), die Uber einen Ful3-/Feldweg Richtung
Ortsmitte fuhrt.

GrolRe

Die Gesamtflache des Bebauungsplanes ,Weidener Breite II* betragt ca.
5,43 ha. Davon entfallen ca. 3,28 ha auf das geplante allgemeine Wohn-
gebiet, ca. 0,69 ha auf 6ffentliche Verkehrsflachen und ca. 1,46 ha auf 6f-
fentliche Grunflachen.
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C.2.3.

C.2.4.

Topographie und Vegetation

Das Plangebiet ist durch eine stetige Gelandeneigung gepragt. Das Ge-
lande fallt von Westen nach Osten hin ab. Zwischen der westlichen (ca.
451 m 0. NN) und der 6stlichen Grenze (ca. 440 m 0. NN) des Plangebie-
tes betragt der Hohenunterschied auf einer Lange von ca. 430 m dabei ca.
11,0 m.

Landschaftsgliedernde Merkmale und Vegetationsstrukturen haben sich
aufgrund der bisherigen intensiven landwirtschaftlichen Bewirtschaftung
des Uberplanten Areals bislang nicht entwickelt. Stidwestlich des Uber-
planten Areals grenzen markante Geholzstrukturen an.

Geologie und Hydrologie

Das Uberplante Areal befindet sich im nordlichen Landkreis Augsburg und
ist Teil der Naturraum-Einheit ,Lech-Wertach-Ebenen®. Im Untersu-
chungsgebiet sind dabei oberflachennah Decklehme und stellenweise
Kiese aus umgelagerten Deckenschottern zu erwarten, die von Sanden,
Schluffen und Tonen der Oberen SiRwassermolasse unterlagert werden.
Im 6stlichen Randbereich des Plangebietes ist oberflachennah mit jinge-
ren Talfillungen zu rechnen.

Ende August 2017 wurde im 6stlichen Bereich das Grundwasser bei 1,9 m
unter GOK angetroffen. Es lag unter einer bindigen Lage leicht gespannt
vor und stieg innerhalb einer Dreiviertelstunde bis auf 1,5 m unter GOK
(rund 438,5 m 0. NN) an. Im September 2017 wurde der Grundwasser-
spiegel bei 3,5 m Tiefe (438,4 m . NN) angetroffen. Beide Wasserstande
sind vergleichbar. Es ist somit von einem zusammenhangenden Grund-
wasserspiegel auszugehen. Allgemein wurden die Untersuchungen zu
Zeiten mittlerer bis niedriger Wasserstande ausgefuhrt. Fir Zeiten hoher
Wasserstande ist mit einem deutlichen Anstieg des Grundwasserspiegels
zu rechnen. Im 6stlichen, tiefer liegenden Planareal muss von einem An-
stieg des Grundwassers bzw. des Druckspiegels bis zur GOK ausgegan-
gen werden.

Mit den hoher liegenden, westlichen Untersuchungsstellen wurde bis zur
jeweiligen Endteufe kein Grundwasser angetroffen. Genaue Angaben zum
Grundwasser sind hier nur auf Grundlage von tiefreichenden Aufschlis-
sen moglich. Generell kann nicht ausgeschlossen werden, dass der im Tal
erkundete Grundwasserspiegel mit dem Gelédnde ansteigt. Insbesondere
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bei der erkundeten Wechselfolge kbnnen auch ausgepragte Schichtwas-
ser auftreten. Exakte Angaben zu den geo- und hydrologischen Verhalt-
nissen sind dem Baugrundgutachten des Biros IFM Dr. Schellenberg
Leipheim GmbH & Co. KG (Projekt Nr. 17/54429-190 vom 28.11.2017) zu
entnehmen.

Es wird empfohlen, die Keller/Tiefgaragen und die Keller6ffnungen (Licht-
schachte, Kellerabgange) wasserundurchlassig herzustellen. Sollte bei
der Umsetzung eines Bauvorhabens Grund-/Hangwasser aufgeschlossen
werden, ist das Landratsamt Augsburg zu benachrichtigen, um ggf. ein
wasserrechtliches Verfahren einzuleiten.

S oo Spon
\ 8 S iy

o
-

A

=
47 ; »Weidener Breite Il

Ubersichtslageplan Wasserspiegelberechnung Hochwasser, © Markt Thierhaupten 2009

Im Bereich des morphologischen Taleinschnitts der Weidener Stral3e ver-
lauft mit der ,Bitz“ ein nach Nordwesten entwassernder Bach (Graben,
Gewasser Ill. Ordnung), der im Bereich der bestehenden Bebauung un-
terhalb der Weidener Stral3e vollstandig verrohrt wurde. Die Unterhaltung
wird vom Markt Thierhaupten wahrgenommen. Die Gewasserunterhaltung
muss sich nach § 39 WHG an den Bewirtschaftungszielen nach Maf3gabe
der 88 27-31 WHG ausrichten und darf die Erreichung dieser Ziele nicht
gefdhrden. Sie muss den Anforderungen entsprechen, die im MalRnah-
menprogramm nach 8§ 82 WHG an die Gewasserunterhaltung gestellt
sind. Die Gewasserunterhaltung umfasst nach den Wassergesetzen u. a.
auch die Verpflichtung, die Ufer und die Uferstreifen mdglichst naturnah
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zu gestalten und zu bewirtschaften sowie die biologische Wirksamkeit des
Gewassers zu erhalten und zu fordern. Diese gesetzlichen Verpflichtun-
gen kdnnen dann erflllt werden, wenn entlang der Gewasser ausreichend
breite Uferstreifen vorhanden sind, die von konkurrierenden Nutzungen
freizuhalten sind. Zur Sicherung der Unterhaltung ist fur freie Zufahrt zum
Gewasser zu sorgen.

Ein amtlich festgesetztes Uberschwemmungsgebiet existiert fir das Plan-
gebiet nicht. Das 6stliche Plangebiet befindet sich jedoch teilweise inner-
halb eines faktischen Uberschwemmungsgebietes. Die Belange des
Hochwasserschutzes sind im Rahmen der bauleitplanerischen Abwagung
nach § 1 Abs. 7 BauGB zu bewadltigen. Dabei zu berlicksichtigen ist das
Erhaltungsgebot nach 8§ 77 Wasserhaushaltsgesetz (WHG), wonach
Uberschwemmungsgebiete in ihrer Funktion als Rickhalteflachen zu er-
halten sind. Bei der Abwagung ist insbesondere der materielle Gehalt des
8§ 78 Abs. 2 WHG zu bertcksichtigen, d.h. ware die Ausweisung eines
Baugebietes in einem festgesetzten Uberschwemmungsgebiet nach § 78
Abs. 2 WHG zulassig, muss dies grundsétzlich auch fur ein faktisches
Uberschwemmungsgebiet gelten. Die nach der Wasserspiegelberechnung
fur Hochwasserabfluss ermittelte FlieRgeschwindigkeit betragt 5.300 I/s.
Die FlieRtiefe liegt dabei punktuell bei bis zu 0,50 m.

Nachdem das Plankonzept innerhalb des faktischen Uberschwemmungs-
gebietes im Osten des Plangebietes keine oberirdische bauliche Nutzung
vorsieht und im Bebauungsplan an dieser Stelle ausschliel3lich éffentliche
Grin- und gelandegleiche Verkehrsflachen festgesetzt sind, sind keine
Gefahren fur Mensch und Material infolge von Uberschwemmungen zu
erwarten. Eine Bebauung oder mal3gebende Veranderungen an der Ge-
landeoberflache werden in diesem Bereich im Zuge der Umsetzung der
Planung nicht vorgenommen.

C.3. Planungsrechtliche Ausgangssituation

C.3.1. Landesplanung

Nach dem Landesentwicklungsprogramm Bayern 2013 (LEP, Teilfort-
schreibung 2017) liegt der Markt Thierhaupten in der Region 9 (Augsburg)
im Allgemeinen landlichen Raum.
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Auszug Strukturkarte Tellfortschrelbung LEP Bayern 2017, © Bayerisches Staatsministerium der Fi-
nanzen, fur Landesentwicklung und Heimat

Nach dem LEP 2013 sind folgende Ziele (Z) und Grundsatze (G) zu be-

achten:

1.1.1 (2):

1.1.3(G):

3.1 (G):

3.2 (2):

3.3 (G):

3.3 (2):

In allen Teilrdumen sind gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingun-
gen zu schaffen oder zu erhalten. Die Starken und Potenziale der Teil-
raume sind weiterzuentwickeln.

Der Ressourcenverbrauch soll in allen Landesteilen vermindert wer-
den. Unvermeidbare Eingriffe sollen ressourcenschonend erfolgen.

Die Ausweisung von Bauflachen soll an einer nachhaltigen Siedlungs-
entwicklung unter besonderer Berlicksichtigung des demographischen
Wandels und seiner Folgen ausgerichtet werden.

Flachensparende Siedlungs- und Erschlielungsformen sollen unter
Berucksichtigung der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet
werden.

In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innen-
entwicklung mdglichst vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zul&ssig,
wenn Potenziale der Innenentwicklung nicht zur Verfiigung stehen.

Eine Zersiedelung der Landschaft und eine ungegliederte, insbeson-
dere bandartige Siedlungsstruktur sollen vermieden werden.

Neue Siedlungsflachen sind moéglichst in Anbindung an geeignete
Siedlungseinheiten auszuweisen. Ausnahmen sind zuldssig, wenn [...]
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C.3.2. Regionalplanung

Der Markt Thierhaupten liegt im nordéstlichen Teil des Landkreises Augs-
burg und z&ahlt als Kleinzentrum zum landlichen Teilraum im Umfeld des
grol3en Verdichtungsraumes Augsburg. Die Gemeinde liegt dstlich einer
Entwicklungsachse von uberregionaler Bedeutung.

Auszug Karte 1 Raumstruktur RP 9, © Regionaler Planungsverband Augsburg, 2007

Nach dem Regionalplan der Region 9 (Augsburg) sind folgende Ziele (2)
und Grundséatze (G) zu beachten bzw. zu bericksichtigen:

All 1.2 (Z): Im landlichen Teilraum im Umfeld des grof3en Verdichtungsraumes
Augsburg sollen in verstarktem Mal3e die Infrastruktur und die Struk-
tur der gewerblichen Wirtschaft unter Beachtung der 6kologischen
Ausgleichsfunktionen ausgebaut werden.

BV 1.1 (G): Es ist anzustreben, die gewachsene Siedlungsstruktur der Region zu
erhalten und unter Wahrung der naturlichen Lebensgrundlagen ent-
sprechend den Bedirfnissen von Bevolkerung und Wirtschaft weiter-
zuentwickeln. [...]

Diese Siedlungsentwicklung steht den vorgenannten Erfordernissen der
Raumordnung nicht grundséatzlich entgegen.
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C.3.3.

Planungsalternativen

In ziffer C.1 ,Anlass der Planung® ist ausfihrlich beschrieben, inwieweit
sich der Bedarf an Wohnraum innerhalb des Gemeindegebietes von
Thierhaupten entwickelt hat.

Neben den allgemeinen Anfragen nach Baugrundstiicken liegen auch
zahlreiche Anfragen von jungen Familien und bereits Ansassigen (Auflo-
ckerungsbedarf, Erweiterungsbestrebungen, etc.) nach neuen Bauflachen
vor, denen innerhalb der in den letzten Jahren entstandenen Wohngebiete
(z.B. ,Weidener Breite I“) nicht mehr Rechnung getragen werden kann.
Gemal Ziel 3.2 des Landesentwicklungsprogrammes Bayern sind in den
Siedlungsgebieten die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung
mdoglichst vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zuldssig, wenn Potenzia-
le der Innenentwicklung nicht zur Verfigung stehen. Auch wenn die
Marktgemeinde die jeweiligen Eigentiimer bereits sensibilisiert hat, sind in
Thierhaupten keine Innerortspotentiale im erforderlichen Umfang verfiig-
bar. Da die Baultcken innerhalb der Ortslage vorwiegend fur die Nach-
kommen der heimischen Bevoélkerung zuriickgehalten werden, kann kurz-
fristig keine Nachverdichtung bzw. Nutzung der Innerortspotenziale erfol-
gen.

Der Marktgemeinde ist bewusst, dass mit der Aufstellung des vorliegen-
den Bebauungsplanes ein Verlust von landwirtschaftlichen Flachen ein-
hergeht. Wie bereits erlautert, stehen derzeit im Gemeindegebiet jedoch
keine geeigneten alternativen Flachen zur Verfigung, um den stetig
wachsenden Bedarf an Wohnbauflachen zu decken. Ein Grof3teil der in-
nerortlichen Bauliicken und leerstehenden Gebaude sowie die in der vor-
bereitenden Bauleitplanung (Flachennutzungsplan) bereits als Wohnbau-
flachen ausgewiesenen Gebiete, insbesondere im westlichen Gemeinde-
gebiet, befinden sich innerhalb des seit 14.04.2014 vorlaufig gesicherten
Uberschwemmungsgebietes der ,Friedberger Ach“. Zudem liegen diese
Flachen innerhalb des als regionalplanerische Zielvorgabe ausgewiese-
nen Wasserwirtschaftlichen Vorranggebietes Nr. H13 zur Sicherung des
Hochwasserabflusses ,Friedberger Ach“. Abgesehen von den Eigentums-
verhéaltnissen ist eine bauliche Nutzung in diesen Bereichen aus den ge-
nannten Grinden nur bedingt bzw. gar nicht moglich.

Ostlich und nérdlich der Ortslage grenzen teilweise grofRflachige, gesetz-
lich geschiitzte Biotope an, die Uberdies im Bereich des Kreuzberges als
Landschaftsschutzgebiet ,Kreuzberg bei Thierhaupten“ ausgewiesen sind.
Westlich des Plangebietes bzw. westlich der gesamten Ortslage grenzt
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das Landschaftliche Vorbehaltsgebiet Nr. 6 ,Lechauwald, Lechniederung
und Lechleite® unmittelbar an. Nordoéstlich und siddstlich der Ortslage
Thierhaupten erstrecken sich groRraumige Waldflachen, so dass an die-
sen Stellen ebenfalls keine Erweiterung der Bebauung stattfinden kann.

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan des Marktes Thierhaupten als
Wohnbauflachen dargestellte, bislang noch unbebaute Gebiete stehen der
Marktgemeinde - abgesehen von der partiellen Lage im vorlaufig gesicher-
ten Uberschwemmungsgebiet - aufgrund von gegensatzlichen Eigentiime-
rinteressen derzeit nicht zur Verfugung. Im Folgenden werden die im
rechtswirksamen Flachennutzungsplan bereits als Wohnbauflachen hin-
sichtlich ihrer Verfugbarkeit bzw. ihrer Eignung fur eine Bebauung be-
trachtet.
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In der folgenden Abbildung wird zum Vergleich die westliche Ortslage des
Marktes Thierhaupten mit Uberlagerung der Flachen des vorlaufig gesi-
cherten Uberschwemmungsgebietes ,Friedberger Ach“ dargestellt.
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Auszug der Ortslage Thierhaupten mit Darstellung des vorlaufig gesicherten Uber-

schwemmungsgebietes HQ1o0 ,Friedberger Ach“ (blau schraffiert) © Bayerische Vermes-
sungsverwaltung 2019

Wie aus den beiden Abbildungen ersichtlich liegt das im rechtswirksamen
Flachennutzungsplan bereits als Wohnbauflache (W) dargestellte Acker-
land nordlich der Otzer StraRe, beidseits des Teilweges und ostlich des
Wendelinusweges teilweise bzw. vollstdndig innerhalb des vorlaufig gesi-
cherten Uberschwemmungsgebietes ,Friedberger Ach“ und steht somit fur
eine bauliche Nutzung und ErschlieBung kurzfristig nicht zur Verfiigung,
zumal sich diese Flachen grol3tenteils in Privateigentum befinden. Ebenso
trifft dies auf mogliche Baullicken oder Leerstdnde innerhalb der westli-
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C.3.4.

chen Ortslage zu. In diesen Gebieten ist gemaf? 8 78 Abs. 1i. V. m. Abs.
6 WHG u.a. die Ausweisung von neuen Baugebieten in Bauleitpl&anen
oder sonstigen Satzungen nach BauGB, die Errichtung oder Erweiterung
baulicher Anlagen nach den 8§ 30, 33, 34 und 35 BauGB oder auch das
Erhohen oder Vertiefen der Erdoberflache untersagt.

Sollte kiinftig nach eventuellen Veranderungen der Uberschwemmungssi-
tuation oder nach Ausschopfung aller fur die Marktgemeinde verfigbaren
Wohnbaupotentiale im Gemeindegebiet weiterhin keine Maoglichkeit be-
stehen, diese Flachen einer baulichen Nutzung zufiihren zu kénnen, wird
der Markt Thierhaupten in Erwagung ziehen, diese Wohnbauflachen im
Flachennutzungsplan zuriickzunehmen.

Das in jungerer Vergangenheit planungsrechtlich gesicherte Wohngebiet
,Weidener Breite |“ (Bebauungsplan; Inkrafttreten am 27.08.2010) ist mit
Ausnahme von einzelnen Restparzellen bereits an Bauwerber mit konkre-
ten Bauabsichten verauf3ert und zu einem grof3en Teil auch bereits reali-
siert. Die Marktgemeinde hat demnach keinen Zugriff auf diese Grundstu-
cke. Es ist jedoch davon auszugehen, dass die nicht unbebauten Grund-
stucke mittelfristig ebenfalls einer baulichen Nutzung zu Wohnzwecken
zugefiuhrt werden.

Um dennoch eine mdglichst nachhaltige Siedlungsentwicklung fir die
kommenden Jahre gewéhrleisten zu kdnnen, sollen die Flachen sudlich
des Baugebietes ,Weidener Breite | fur eine Wohnbebauung herangezo-
gen werden. Hier soll eine angemessene bauliche und soziale Durchmi-
schung innerhalb des neuen Quartiers entstehen, mit dem in vergleichs-
weise kompakter Bauweise mit dem Ortsbild vertraglicher Wohnraum zu
Verfligung gestellt werden soll.

Darstellung im Flachennutzungsplan

Im wirksamen Flachennutzungsplan des Marktes Thierhaupten ist der ge-
samte Umgriff des Plangebietes als ,landwirtschaftliche Flache“ darge-
stellt und liegt derzeit im AuRenbereich. Nérdlich grenzt die als ,Wohnbau-
flache (W)“ ausgewiesene Wohngebiet ,Weidener Breite I* an.

Nachdem das Aufstellungsverfahren nach § 13 b BauGB und somit ge-
mafl § 13 a BauGB durchgefiihrt wird, kann der vorliegende Bebauungs-
plan ,Weidener Breite II“ gemal § 13 a Abs. 2 Nr. 2 auch aufgestellt wer-
den, bevor der Flachennutzungsplan geandert oder ergdnzt ist. Die ge-
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C.3.5.

C.3.6.

ordnete stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebietes wird dadurch
nicht beeintrachtigt. Der Flachennutzungsplan wird im Wege der Berichti-
gung angepasst.

Auszug rechtswirksamer FNP Thierhaupten © Markt Thierhaupten 2019

Bauplanungsrechtliche Situation, rechtsverbindliche
Bebauungsplane

Fur das Uberplante Areal liegt bislang noch kein rechtskraftiger Bebau-
ungsplan vor. Die Uberplanten Grundstiicke sind planungsrechtlich derzeit
als AuRenbereich gemaf § 35 BauGB zu beurteilen.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes ,Weidener Breite 11“ wird eine
Wohnbebauung mit den erforderlichen Erschliel3ungsstrukturen stdlich
der Salzstral3e planungsrechtlich gesichert.

Beschleunigtes Verfahren

Das Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplanes ,Weidener Breite I
wird nach § 13 b in Verbindung mit § 13 a BauGB im sog. ,beschleunigten
Verfahren® durchgefuhrt.
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Aus folgenden Grinden sind die Voraussetzungen fur die Anwendung des
beschleunigten Verfahrens fir die Uberplanten Aul3enbereichsflachen im
vorliegenden Fall gegeben:

¢ Die im gesamten Plangebiet zulassige Grundflache im Sinne des § 19
Abs. 2 BauNVO liegt mit den getroffenen Festsetzungen zur Gberbau-
baren Grundstucksflache unter dem Schwellenwert von 10.000 m2.

e Durch den Bebauungsplan wird keine Zulassigkeit von Vorhaben be-
grindet, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglich-
keitsprifung nach dem Gesetz lber die Umweltvertraglichkeitsprifung
oder nach Landesrecht unterliegen.

e Es liegen auch keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in
8 1 Abs. 6 Nr. 7 b BauGB genannten Schutzguter vor oder dafur, dass
bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Aus-
wirkungen von schweren Unfallen nach § 50 Satz 1 des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind.

Im beschleunigten Verfahren gelten die Vorschriften des vereinfachten
Verfahrens nach § 13 Abs. 2 und 3 BauGB entsprechend, so dass von der
Umweltprifung nach 8 2 Abs. 4 BauGB, vom Umweltbericht nach 8§ 2 a
BauGB, von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten
umweltbezogener Informationen verfligbar sind sowie von der zusammen-
fassenden Erklarung nach § 10 a Abs. 1 BauGB abgesehen wird. Auch
die Vorschriften Uber die Uberwachung (gemaR § 4 ¢ BauGB, ,Monito-
ring“) sind im vorliegenden Fall nicht anzuwenden.

C.3.7. Umliegende Strukturen und Nutzungen
Die an die geplanten Wohnbauflachen angrenzende Nachbarschaft ist
gepragt durch unterschiedliche Strukturen und Nutzungen:
e Im Norden durch das bestehende Baugebiet ,Weidener Breite I“ mit
unterschiedlichen, vorwiegend zweigeschossigen Wohngebauden.
e Im Osten und Suden durch auch weiterhin intensiv landwirtschaftlich
genutzte Flachen.
e Im Westen durch einen landwirtschaftlichen Betrieb (Landhandel
Frohlich) und dartber hinaus durch land- und forstwirtschaftliche Fla-
chen.
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C4.

C.4.1.

Ziele der Planung

Ziel der Planung ist die Entwicklung eines neuen Wohnquartiers am sud-
Ostlichen Rand der Ortslage Thierhaupten unmittelbar im Anschluss an
das angrenzende Baugebiet ,Weidener Breite“ im Norden.

Mit der Planung von neuen Wohnbauflachen soll dem in Thierhaupten in-
folge von Auflockerungs- und Erweiterungsbestrebungen sowie dem na-
turlichen Bevdlkerungswachstum vorhandenen Bedarf an Wohnbauland
Rechnung getragen werden.

Der Marktgemeinderat von Thierhaupten hat sich in den letzten Jahren in-
tensiv mit der Frage des kinftigen Wohnraumbedarfs beschatftigt und da-
zu eine Wohnraumstrategie entwickelt. Dies beinhaltet eine differenzierte
Angebotsentwicklung, die sowohl die Schaffung von Bauflachen insbe-
sondere fir die Zielgruppe von Familien als auch die gezielte Entwicklung
von Wohnangeboten vorsieht.

Planungskonzept

Der Bebauungsplan basiert grundsatzlich auf den Vorgaben eines in Ab-
stimmung mit dem Marktgemeinderat Thierhaupten erarbeiteten stadte-
baulichen Konzeptes der 3+archiekten glogger.miiller.blasi. Das Plankon-
zept dieses stadtebaulichen Entwurfes wurde als Grundlage fur die Aus-
arbeitung des Bebauungsplanes ,Weidener Breite 11“ herangezogen.

Das im Rahmen der endgultigen Ausarbeitung der Unterlagen zum Be-
bauungsplan nochmals geringfiigig modifizierte Plankonzept sieht auf dem
Areal ¢stlich der Strafl3e Obertorfeld und westlich der Weidener Stral3e ein
neues Wohnquartier mit insgesamt 51 neuen Baugrundstiicken unter-
schiedlichster Auspragung fur private Bauwerber vor (WAL — WA5, WA7,
Einzel- bzw. Doppelhauser, Hausgruppen).

Um eine angemessene soziale Durchmischung innerhalb des neuen
Quartiers gewahrleisten zu kénnen, ist im neuen Wohngebiet auch die Er-
richtung von Mehrfamilienhausern vorgesehen (WAG6). Im zentralen Be-
reich des neuen Wohnquartiers sollen dabei 5 Mehrfamilienhdauser mit Il -
Il Vollgeschossen sowie ausbaubaren Dachgeschossen mit steil geneig-
ten Satteldachern entstehen. Die erforderlichen Stellplatze der ca. 35-40
Wohneinheiten sollen dabei in einer Tiefgarage realisiert werden.

PLANUNGSGEMEINSCHAFT N:\2. Kissing\2018\1-18-520\SVABE\Entwurf\Begriindung_Entwurf_BP Weidener Breite 1_2019-03-19.doc
Arnold Consult AG, Kissing

3+Architekten, Augsburg

Landschaftsarchitekt Mohrle, Augsburg



Markt Thierhaupten, Bebauungsplan ,Weidener Breite 11* - Begriindung
Fassung vom 19.03.2019 (ENTWURF) Seite 20 von 36

C.4.2.

Zur Sicherstellung eines vertraglichen Ubergangs und Abschlusses der
Bebauung zur angrenzenden freien Landschatt ist entlang der stdlichen,
westlichen und o6stlichen Begrenzung des Plangebietes eine offentliche
Randeingriinung vorgesehen.

Raum fir Austausch und Kommunikation wird durch einen Kinderspiel-
platz auch als Erganzung des Angebots fur kleinere Kinder im Bebau-
ungsplan ,Weidener Breite I realisiert.

Die ErschlieBung des neuen Wohnquartiers erfolgt durch jeweils eine An-
bindung an die bestehenden StralRen ,Obertorfeld” und die Weidener
Stral3e. Von diesen Anbindungen koénnen die Grundstiicke im Inneren des
Baugebietes Uber eine neu anzulegende, zentrale ErschlieBungsstral3e
und mit begleitendem Gehweg erreicht werden. Somit ist auch eine
Durchgangigkeit des Plangebietes fiir den Verkehr sichergestellt. Von die-
ser HaupterschlieBung aus sollen uber neue verkehrsberuhigte Erschlie-
BungsstralRen die Grundstiicke im Norden und Sidwesten des Plangebie-
tes erschlossen werden. Zur Verkehrsberuhigung tragt eine Platzflache im
Ostlichen Auftaktbereich des neuen Wohnquartiers bei, die auch als kom-
munikativer Bereich mit hoher Aufenthaltsqualitat fir die Bewohner des
Neubaugebietes dient.

Mit den im neuen Wohnquartier getroffenen Festsetzungen zum Mal3 der
baulichen Nutzung, der Bauweise, den Uberbaubaren Grundstucksfla-
chen, der Gestaltung der Gebaude sowie den Ein- und Durchgrinungs-
mafnahmen kann am sudostlichen Ortsrand von Thierhaupten eine stad-
tebaulich und landschaftlich vertragliche Arrondierung der im unmittelba-
ren Umfeld bereits bestehenden Wohnbaustrukturen sichergestellt wer-
den.

Art der baulichen Nutzung

Fur den gesamten Planbereich ist entsprechend der geplanten Wohnnut-
zung eine Festsetzung als allgemeines Wohngebiet (WA) gemal § 4
Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 21.11.2017 vorgesehen. Die zulassigen Nutzungen nehmen dabei
vollumfanglich auf den Nutzungskatalog des § 4 der BauNVO Bezug.
Nicht stérende Handwerksbetriebe nach § 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO sowie
die in 8 4 Abs. 3 BauNVO genannten Ausnahmen sind im Plangebiet hin-
gegen nicht zulassig.
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C.4.3.

Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérenden Gewer-
be- bzw. Handwerksbetriebe und Anlagen fur Verwaltungen sollen vor-
wiegend fur eine Reaktivierung von aufgelassenen Altbestanden im
Altortbereich zu einer Umsetzung kommen. Im neuen Wohnquartier am
suddostlichen Ortsrand von Thierhaupten sind diese Nutzungen auch im
Hinblick auf deren Verkehrsaufkommen nicht erwiinscht.

Fur eine Nutzung durch Gartenbaubetriebe sind die zur Verfligung ste-
henden Flachen infolge des vorliegenden Flachenumfangs ebenfalls nicht
geeignet.

Die Errichtung einer Tankstelle ist an dieser Stelle der Ortslage Thier-
haupten nicht gewlinscht, da eine derartige Einrichtung zusatzlichen Ver-
kehr hervorrufen wirde und demzufolge mit erhéhten Larm- und Ab-
gasimmissionen in den benachbarten und auch im geplanten Wohngebiet
verbunden wére. Zudem ist eine derartige Nutzung auch verkehrstech-
nisch am Uberplanten Standort Uberhaupt nicht darstellbar.

Mald der baulichen Nutzung

Mit den Vorgaben zum Mal der baulichen Nutzung wird sichergestellt,
dass sich die geplante Wohnnutzung bestmdéglich in die bestehenden
Baustrukturen am sudostlichen Ortsrand von Thierhaupten einpasst und
ein stadtebaulich vertraglicher Ubergang zwischen der geplanten bauli-
chen Entwicklung und den bereits vorhandenen Wohnbaustrukturen der
Umgebung gewahrleistet werden kann. Das Mal3 der baulichen Nutzung
wird im Plangebiet durch Vorgaben zur maximal zulassigen Grundfla-
chenzahl, zur Geschossflachenzahl und die Festsetzung von Wohnquar-
tieren (WA1 bis WA7 mit Vorgaben zur Wandhdhe, Gebaudeoberkante,
Dachform/-neigung, Anzahl der Vollgeschosse, etc.) ausreichend be-
stimmt.

Die auf den weitestgehend groRzligig geschnittenen Baugrundstiicken am
sudlichen und westlich Randbereich des neuen Wohnquartiers getroffe-
nen Festsetzungen zur Grund- (GRZ 0,20 bzw. 0,22) und Geschossfla-
chenzahl (GFZ 0,4 bzw. 0,5) stellen kiunftig eine weitestgehend lockere
Bebauung am Ubergang vom neuen Wohnquartier zur freien Landschaft
sicher. Als Vermittlung zum bestehenden Wohnbaugebiet ,Weidener Brei-
te I* wird fur die Einzelhduser im Toskana-Stil an der nordlichen Grenze
des Plangebiets auf verhaltnismafig kleinen Grundstiicken eine GRZ von
0,30 und darauf aufbauend eine GFZ von 0,6 festgesetzt. Fiur die zentraler
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gelegenen Einzel- und Doppelhauser im westlichen Bereich des Quartiers
(WA3 und WA4) wird eine geringfugig kompaktere Bebauung ermdglicht
(GRZ 0,25; GFZ 0,5).

Die Festsetzungen fur die geplanten Hausgruppen (WAS5) mit Il Vollge-
schossen und steilen Satteldachern mit einer GRZ von 0,35 sowie einer
GFZ von 0,7 tragen dem grundsétzlichen Konzept zur Steigerung der Be-
bauungsdichte ,von auflen nach innen“ Rechnung.

Mit der fur eine Bebauung mit Mehrfamilienhausern auf den Grundstiicks-
flachen im zentralen Bereich des Plangebietes festgesetzten Grund- (GRZ
0,4) und Geschossflachenzahl (GFZ 1,0) sollen die Obergrenzen fir die
Bestimmung des Malles der baulichen Nutzung gemaR § 17 Abs. 1
BauNVO nahezu ausgeschopft werden. Somit kann mdglichst optimale
Ausnutzung dieser Flachen sichergestellt werden. Auch dem Bedarf an
flachenmaRig kleineren Wohneinheiten kann mit der Errichtung von Mehr-
familienhausern Rechnung getragen werden. Mit diesen und den Vorga-
ben zur Anzahl der Vollgeschosse (lI-1ll) kénnen in den hier neu entste-
henden Geb&uden kinftig auch mehrere Wohnungen umgesetzt werden.

Die in den textlichen Festsetzungen ermdglichte Uberschreitung der
Grundflachenzahl (GRZ) durch die Grundflachen der Garagen, Stellplatze,
etc. um bis zu 75 %, statt der in § 19 Abs. 4 BauNVO aufgefiihrten 50 %,
ist stadtebaulich dadurch begrindbar, dass sich die GRZ fiir die Hauptge-
baude im neuen Wohngebiet vorwiegend und insbesondere im Randbe-
reich des Plangebietes von lediglich 0,20 bis 0,30 bewegt. Die in § 17
Abs. 1 BauNVO fir allgemeine Wohngebiete mogliche Obergrenze (GRZ
0,4) wird lediglich im zentralen Bereich WA6 (Mehrfamilienh&user) ausge-
schopft. Trotz der gewéahlten weitestgehend lockeren Uberbaubarkeit soll
aber die Mdglichkeit der Errichtung von tblichen Nebenanlagen im neuen
Wohngebiet nicht zu stark eingeschrankt werden, zumal einige Gebaude
auch mit langeren Garagenzufahrtsbereichen, etc. versehen werden mus-
sen. Mit der getroffenen Regelung zur Uberschreitungsmoglichkeit kann
der Flachenanteil fir Nebenanlagen, usw. im Sinne des § 19 Abs. 4
BauNVO sinnvoll erweitert werden. Die sich bei Berlicksichtigung dieser
Uberschreitungsmaoglichkeit im Plangebiet ergebende Gesamt-GRZ liegt
mit Ausnahme der zentralen Bereiche WA5 und WAG6 immer noch unter
dem Mal3, das bei einer Ausnutzung der Obergrenzen gemaf § 17 BauN-
VO in Verbindung mit 8§ 19 Abs. 4 BauNVO fir allgemeine Wohngebiete
moglich wére. Erheblich nachteilige Auswirkungen auf die Dichte, Gestal-
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C.4.4.

C.4.5.

C.4.5.1.

C.4.5.2.

tung und Durchgrinung des neuen Wohngebietes sind durch die festge-
setzte Uberschreitungsmoglichkeit demzufolge nicht zu erwarten.

Uberbaubare Grundstiicksflachen, Abstandsflachen

Die Uberbaubaren Grundstickflachen werden in der Planzeichnung durch
Baugrenzen bestimmt. Mit deren Abgrenzung wird insbesondere im Be-
reich der neuen ErschlieBungsstrale eine an die StraRenfihrung raumlich
angepasste Stellung der kinftigen Wohngebaude ermdéglicht. Fur die Be-
reiche mit einer Reihen- bzw. Mehrfamilienhausbebauung (WA5 und
WAB) werden die Uberbaubaren Grundsticksflachen relativ eng gefasst.
Somit wird ohne eine Beeintrachtigung der Nachbarbebauung bzw. der
anliegenden offentlichen Verkehrsflachen die Umsetzung von groRmalf3-
stablicheren Wohngebauden ermdglicht. In den Ubrigen Bereichen werden
die Uberbaubaren Grundstlcksflachen weitestmdglich groR3zigig gefasst,
so dass den kinftigen Bauherren auch noch eine gewisse Flexibilitat bei
der genauen lagemaRigen Verortung der neuen Gebaude verbleibt.

Die Geltung der Abstandsflachen des Art. 6 BayBO im Planbereich ist
textlich festgesetzt, so dass auch den gesetzlichen Anforderungen an eine
ausreichende Besonnung, Belichtung und Beliftung der geplanten und in
Nachbarschaft auch bereits bestehenden Wohngeb&ude Rechnung getra-
gen werden kann und somit auch kinftig gesunde Wohnverhaltnisse ge-
wahrleistet sind.

Begrindung weiterer Festsetzungen

Erdgeschossfertigfulbodenhdhe (EG-FFH)

Durch die Festsetzungen zur Hohenlage der ErdgeschossfertigfuBbéden
(EG-FFH) und deren Bezug auf die Gehweg-/Stral3enhinterkante der das
jeweilige Grundstiick erschlieBenden Stral3e wird sichergestellt, dass die
bestehenden topographischen Verhéltnisse im Plangebiet auch bei Um-
setzung der baulichen Nutzung weitestgehend gewabhrt bleiben und weder
ein UbermaRiges Eingraben der neuen Wohngebaude in das vorhandene
Gelande noch ein optisches Herausstechen durch zu hoch tber den Ge-
landeverlauf geplante Gebéaude erfolgt.

Dach- und Fassadengestaltung, Werbeanlagen und Abfallbehélter
Um eine landschaftlich vertragliche Arrondierung der im unmittelbaren
Umfeld bereits bestehenden Wohnbaustrukturen sicherzustellen und
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C.45.3.

C.4.5.4.

durch das neue Wohnquartier eine sich in das Landschaftsbild einfiigende
neue sudostliche Gemeindegrenze zu gewahrleisten, wird fur die jeweili-
gen Quartiersteile eine weitestgehend einheitliche Gestaltung der neuen
Wohngebaude angestrebt.

Bei den angebotenen Gestaltungsoptionen werden fiir die Siedlungsstruk-
tur der Umgebung typische Gestaltungsqualitaten aufgegriffen und durch
mit diesen vertraglichen neuen Materialien erganzt. Letztlich gewahrleis-
ten die Vorgaben zur Dach- und Fassadengestaltung eine hohe architek-
tonische Gestaltungsvielfalt bei den neuen Wohngeb&uden innerhalb des
kunftigen Wohnquartiers.

Die Vorgaben zu Werbeanlagen und Abfallbehéalter sind erforderlich, um
eine optisch geordnete Entwicklung der geplanten Wohnbebauung am
suddostlichen Ortseingang von Thierhaupten gewahrleisten und zu kom-
merzielle bzw. nachteilige Auswirkungen auf das Ortsbild vermeiden zu
koénnen.

MindestgrundstiicksgrdfRe, Anzahl der Wohnungen

Durch die Festsetzung von MindestgrundstiicksgrofRen soll eine spatere
Teilung von Baugrundstiicken und somit eine unerwiinschte Nachverdich-
tung der Bebauung im neuen Wohnquartier verhindert werden.

Mit der Begrenzung der hdchstzulassigen Zahl der Wohnungen soll eine
Massierung der Bebauung durch mehr als zwei Wohnungen je Einzelhaus
bzw. je Doppelhaushalfte sowie einer Wohnung je Reihenhauseinheit und
eine damit zusammenhangende unerwinschte Verdichtung und Beein-
trachtigung der Gebietsstruktur (Erhéhung Stellplatzbedarf, etc.) verhin-
dert werden.

Einfriedungen, Ver- und Entsorgungsleitungen

Durch die Bestimmungen zu Einfriedungen sollen die neuen Wohnnut-
zungen gegenuber dem offentlichen StraRenraum kinftig klar gegliedert
und strukturiert werden kdénnen. Mit der vorgenommenen Hohenbe-
schrankung auf maximal 1,20 m Uber Strafl3en-/Gehweghinterkante sowie
dem Ausschluss von Betonwénden und gemauerten Einfriedungen wer-
den zu massive Abschottungen von privaten Wohngrundstiicken wirksam
ausgeschlossen. Andererseits soll mit dem Ausschluss von Maschen-
drahtz&unen entlang von 6ffentlichen Verkehrsflachen eine zu transparen-
te Abgrenzung der Privatflichen zum StralBenraum wirksam verhindert
werden. Zu den o6ffentlichen Grinstrukturen im Randbereich wird eine Ein-
friedung hingegen ausschlieRlich in Form eines Maschendrahtzaunes oh-
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C.4.6.

ne Sockel zugelassen. Somit kann auch nach der baulichen Nutzung des
Uberplanten Areals noch ein Mindestmald an Durchlassigkeit von den
neuen privaten Gartenflachen zu den umliegenden 6ffentlichen Grinstruk-
turen gewahrleistet werden.

Um eine Beeintrachtigung des kiinftigen Ortsbildes vermeiden zu kénnen,
wird die energietechnische und auch fernmeldetechnische Erschlie3ung
des gesamten neuen Wohnquartiers ausschlie3lich tber Erdkabel zuge-
lassen.

Grinordnung

Das neu geplante Wohngebiet stellt kiinftig den Ortsrand im Stdosten von
Thierhaupten dar. Um eine vertrégliche Einbindung des neuen Wohnquar-
tiers in den angrenzenden Landschaftsraum sicherzustellen und zu einer
wesentlichen Minimierung von mdoglicherweise stérenden Fernwirkungen
der neuen Baustrukturen am Ortsrand beizutragen, sollen am 6stlichen
und sudlichen Rand als Eingriinung fur das neue Baugebiet 6ffentliche
Grunstreifen mit Geholzstrukturen aus verschiedenen heimischen Laub-
baumen und Strauchern entstehen.

Im Rahmen der Umsetzung dieser Pflanzungen sind die auf der Flache
geplanten Baume in Wuchshéhe und Form so zu wahlen, dass eine Be-
eintrachtigung der landwirtschaftlichen Nutzung auf den sidlich benach-
barten Flachen ausgeschlossen werden kann.

Aufgrund der Uberschwemmungsgefahr im Fall eines HQioo wird der ostli-
che Teilbereich des Grundstiicks nicht flr eine bauliche Nutzung heran-
gezogen. Stattdessen wird dieser Bereich als Grunflache mit lockerer Ge-
holzbepflanzung umgesetzt. Zudem dient diese Flache zur Versickerung
von Oberflachenwasser aus den anliegenden, neu herzustellenden Stra-
Ben und Wege.

Auf dem Spielplatz sollen insbesondere fir altere Kinder Spielmdoglichkei-
ten als Ergédnzung zum bereits bestehenden Angebot fur kleinere Kinder
im ndrdlich angrenzenden Baugebiet angeboten werden. Mit entspre-
chenden Angeboten zum Aufenthalt (Sitzbanke, etc.) soll diese Flache
sowie der ostlich davon liegende Quartiersplatz kinftig auch als kommu-
nikativer Treffpunkt fir die neuen Bewohner des Quartiers fungieren.

Die vorgeschlagenen Baumstandorte innerhalb der geplanten Verkehrs-
flachen tragen zu einer Steigerung der Freiraum-/ Aufenthaltsqualitat in-
nerhalb dieser offentlichen Raume bei. Um auch eine Mindestdurchgri-
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C.4.7.
C4.7.1

C4.7.2

nung der privaten Wohngrundstiicke erzielen zu konnen, wird fur diese die
Anpflanzung mindestens eines Baumes pro Grundstick (WAL - WA4 und
WAYTY) bzw. pro 250 m2 Uberbaubarer Grundstiucksflache (WAS5 und WAB)
gefordert.

Das Grundgerist der offentlichen und privaten Durchgrinung setzt sich
vor allem aus heimischen, landschaftstypischen Gehdlzen zusammen.

Verkehrliche ErschlieBung

Motorisierter Individualverkehr (MIV)

Die verkehrliche ErschlieBung des neuen Wohnquartiers fir den MIV (mo-
torisierter Individualverkehr) wird Gber die unmittelbar westlich anliegende
ErschlieBungsstralBe ,Obertorfeld sichergestellt, die als Anbindung zur
Augsburger StraRe fungiert. Uber diese besteht in nérdlicher Richtung ei-
ne Verbindung zum Ortszentrum von Thierhaupten. Eine zweite Anbin-
dung an das StraRenverkehrsnetz erfolgt tiber die Anbindung an die Wei-
dener StralRe im Osten. Die Durchgangigkeit des Plangebietes ist somit
sichergestellt.

Die interne ErschlieBung des neuen Wohnquartiers wird Uber eine neue
offentliche ErschlieBungsstralle abgewickelt, die als Wohnstral3e im Wes-
ten an das Obertorfeld und im Osten an die Weidener StralR3e anschlief3t.

Die neue ErschlieRungsstrafe wird durch zwei verkehrsberuhigte Berei-
che erganzt, die als Mischverkehrsflache mit einer hohen Aufenthaltsquali-
tat ausgefihrt werden. Uber diese wird ein GroRteil von WA1 sowie WA2
und WA3 erschlossen.

Eine angemessene ErschlieBung der landwirtschaftlichen Flachen sidlich
des Plangebietes ist sowohl von Westen (Edenhausener Weg) als auch
von Osten (Weidener StralRe) auch kiinftig gewéhrleistet.

Ruhender Verkehr

Die Unterbringung des ruhenden Verkehrs (Bewohner, Besucher) in dem
Wohnquartier soll unter Beachtung der Vorgaben der Stellplatzsatzung
des Marktes Thierhaupten auf den privaten Grundstiicken mittels Garagen
und/oder (Uberdachten) Stellplatzen erfolgen. Fir die geplanten Mehrfami-
lienhauser im WAG soll zur Deckung des Stellplatzbedarfs eine eigenstan-
dige Tiefgarage entstehen, deren Zufahrt an der 6stlichen Grenze des
WAG errichtet werden soll. Im Zusammenhang mit einigen ergdnzenden
offentlichen Stellplatzen innerhalb der neuen ErschlieBungsstraRe kann

PLANUNGSGEMEINSCHAFT N:\2. Kissing\2018\1-18-520\SVABE\Entwurf\Begriindung_Entwurf_BP Weidener Breite 1_2019-03-19.doc
Arnold Consult AG, Kissing

3+Architekten, Augsburg

Landschaftsarchitekt Mohrle, Augsburg



Markt Thierhaupten, Bebauungsplan ,Weidener Breite 11* - Begriindung
Fassung vom 19.03.2019 (ENTWURF) Seite 27 von 36

dem zu erwartenden Parkdruck im neuen Wohnquartier kiinftig angemes-
sen Rechnung getragen werden.

c.4.7.3 FulRganger und Radfahrer

Uber die offentliche ErschlieRungsstrale, bei der die Radfahrer mit dem
MIV auf der Fahrbahn gefiihrt werden, sowie die ,Mischverkehrsflachen®
ist eine angemessene Erreichbarkeit des Plangebietes fur Ful3ganger und
Radfahrer gesichert. Das Angebot wird zudem durch eine Weiterfiihrung
des bestehenden Eichenweges in Nord-Sud-Richtung, die Aufnahme der
im BP ,Weidener Breite |“ vorgesehenen FulRwege und dem an den sudli-
chen Rand des Plangebietes verlagerten, neuen Wirtschaftsweg in West-
Ost-Richtung in qualitativer Hinsicht erganzt.

C.4.74 OPNV
Die Anbindung an den OPNV erfolgt Giber das Busliniennetz des Augsbur-
ger Verkehrs- und Tarifverbundes (AVV). Ca. 400 m nordéstlich des Plan-
gebietes befindet sich die Bushaltestelle ,Neukirchener Stral3e” der Regi-
onalbuslinie 411, Uber welche eine Verbindung u.a. nach Westen in den
Hauptort Thierhaupten sowie im weiteren Verlauf in Richtung Meitingen
mit Anbindung an das Netz der Deutschen Bahn besteht.

C.5. Umweltbelange
C.5.1. Allgemein

Das Bebauungsplanverfahren ,Weidener Breite 11“ wird entsprechend § 13
b in Verbindung mit § 13 a BauGB im beschleunigten Verfahren durchge-
fuhrt, nachdem die Voraussetzungen hierfiir gegeben sind (siehe Kapitel
C.3.5)).

Infolge der geplanten baulichen Entwicklung des Areals sind keine der in
Anlage 2 Nr. 2 BauGB und der in Anlage 2 Nr. 2.3 UVPG genannten we-
sentlichen Schutzkriterien betroffen bzw. es liegen keine Anhaltspunkte fur
eine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genann-
ten Schutzgiter vor. Zudem sind bei der Planung auch keine Pflichten zur
Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfallen
nach 8§ 50 Satz 1 BImSchG zu beachten. Vor diesem Hintergrund ist eine
weitergehende Prifung der Umweltvertraglichkeit fur die aktuelle Planung
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C.5.2.

nicht erforderlich. Eine Umweltvertraglichkeits- bzw. Umweltprifung ist
daher nicht durchzufihren.

Unabhéngig davon wurden die betroffenen Umweltbelange gemald § 1
Abs. 6 Nr. 7 BauGB bei der geplanten wohnbaulichen Entwicklung be-
ricksichtigt und in die Abwéagung der einzelnen Belange eingestellt. Bei
dem angewendeten beschleunigten Verfahren wird von der Erstellung ei-
nes Umweltberichts nach § 2 a BauGB, von der Angabe nach § 3 Abs. 2
Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfligbar
sind, sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach 8§ 10 a Abs. 1
BauGB abgesehen. Zudem sind auch die Vorschriften tiber die Uberwa-
chung (gemafy § 4 ¢ BauGB, ,Monitoring®) im vorliegenden Fall nicht an-
zuwenden.

Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung, Artenschutz
Nach § 13 a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten in den Fallen des § 13 a Absatz 1
Satz 2 Nr. 1 BauGB Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung eines Bebau-
ungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB
vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig. Demzufolge ist
fur den plangegenstandlichen Bebauungsplan kein naturschutzrechtlicher
Ausgleich mit einer vorherigen Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung im
Sinne von § la Abs. 3 Satz 1 BauGB erforderlich.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens ist eine Prifung arten-
schutzrechtlicher Belange insoweit erforderlich, ob ggf. artenschutzrechtli-
che Verbotstatbestande gemaR § 44 Bundesnaturschutzgesetz der Reali-
sierung des Vorhabens entgegenstehen. Beurteilungsgegenstand sind
hierbei die europarechtlich geschitzten Arten, sowie Arten mit strengem
Schutz ausschlie8lich nach nationalem Recht. Ausgehend von den auf
dem Uberplanten Areal vorhandenen Lebensraumpotentialen (intensiv
landwirtschaftliche Nutzflachen) liegen fur das Plangebiet keine Hinweise
und Erkenntnisse auf beurteilungsrelevante Artvorkommen vor. Ein Aus-
nahmeerfordernis geman § 45 Bundesnaturschutzgesetz ist fir das Plan-
gebiet unter den genannten Voraussetzungen nicht zu erwarten.

Im Plangebiet sind keine Tier- und Pflanzenarten bekannt, die zwar nach
Bundesartenschutzverordnung streng geschitzt, jedoch nicht in Anhang
IV der FFH-Richtlinie aufgelistet sind. Die Moglichkeit des Vorkommens
derartiger Arten auf dem bislang groR3tenteils intensiv landwirtschaftlich
genutzten Areal ist nach heutigem Kenntnisstand auszuschlie3en. Arten-
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schutzrechtliche Belange stehen der Umsetzung der Planung nach heuti-
gem Kenntnisstand somit nicht entgegen, zumal im Zuge der Planung wei-
tere Grin- und Geholzstrukturen im Plangebiet entstehen, die kinftig als
weitestgehend ungestorte Habitate fir siedlungstypische Arten fungieren
konnen.

Immissionsschutz

In der Bauleitplanung sind die Anforderungen nach § 1 Abs. 6 Nr. 1 Bau-
gesetzbuch (BauGB) an gesunde Wohnverhdltnisse zu beachten und es
ist zu prifen, inwiefern schadliche Larmimmissionen vorliegen und die
Erwartungshaltung an den Larmschutz im Plangebiet erfullt wird.

Infolge der Verkehrsgerdusche auf der gstlich gelegenen Weidener Stral3e
sowie der in der westlichen Nachbarschaft verlaufenden Augsburger Stra-
Be sind grundsatzlich verkehrslarmbedingte Immissionsbelastungen fir
die geplanten Wohngebaude zu erwarten. Nachdem in der unmittelbaren
Nachbarschaft des Planareals bereits vergleichbare Wohnnutzungen statt-
finden, sind auch fur die neu im Plangebiet geplanten Wohngebaude nach
derzeitigem Kenntnisstand gesunde Wohnverhéltnisse zu erwarten.

Durch den planbedingten Fahrverkehr auf dem Obertorfeld bzw. Eden-
hausener Weg werden keine benachbarten Wohngebiete oder Wohnge-
baude wesentlich beeintrachtigt. Die mogliche Beeintrachtigung an die-
sem Verkehrsweg liegt im Rahmen der allgemein tblichen Schwankungs-
breite des Fahraufkommens auf 6ffentlichen Verkehrswegen und wird als
zumutbar angesehen.

Westlich des Plangebietes befindet sich der landwirtschaftliche Betrieb
,Landhandel Frohlich“ mit Lagerhalle und Getreidetrocknungsanlage. Der
auf Grundstlck Flur Nr. 160/2, Gemarkung Thierhaupten, in unmittelbarer
Nachbarschaft zum geplanten Wohnquartier existierende Landhandel ist
in dieser Form jedoch bauordnungsrechtlich nicht genehmigt, sondern
wurde bislang lediglich geduldet. In Anbetracht der geplanten wohnbauli-
chen Entwicklung im Bereich ,Weidener Stral3e II“ hat die Marktgemeinde
Thierhaupten demzufolge bereits eine privatrechtliche Vereinbarung mit
dem Landhandel getroffen. In dieser Vereinbarung wurde festgehalten,
dass die bisherige Nutzung als Landhandel im gewerblichen Umfang und
insbesondere der Betrieb einer Getreidetrocknungsanlage durch die fir
dieses Areal bislang vorliegenden Baugenehmigungen (Neubau eines
Aussiedlerhofes, Wohnhaus mit 2 Wohneinheiten, landwirtschaftliche La-
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gerhalle) bauordnungsrechtlich nicht abgedeckt ist. Der Betreiber des
Landhandels wird deshalb eine Betriebsverlagerung oder eine Verringe-
rung seines Betriebes auf den tatsachlich bauordnungsrechtlich geneh-
migten Umfang durchfiihren. Nachdem diese Neuorganisation des Be-
triebs einer angemessenen Planungs- und Realisierungszeit bedarf, wur-
de dem Landhandel in der getroffenen Vereinbarung eine Ubergangszeit
bis 31. Oktober 2019 fur die Neuorganisation eingerdumt. Der Betreiber
des Landhandels hat sich dazu verpflichtet, spatestens ab 01. November
2019 nur noch einen Betrieb entsprechend den Vorgaben der bestehen-
den Genehmigungssituation auf dem benachbarten Aussiedlerhof durch-
zufuihren. Die bauordnungsrechtlich genehmigte Nutzung als Aussiedler-
hof mit Wohnhaus mit zwei Wohneinheiten und einer landwirtschaftlichen
Lagerhalle, deren Emissionen mit der geplanten Wohnnutzung vertraglich
in Einklang gebracht werden kodnnen, ist auch fir den Eigentumer des
Grundstiickes Flur Nr. 160/2, Gemarkung Thierhaupten, grundséatzlich
bindend.

Unabhéngig von den vorgenannten Ausfiihrungen wurden die Auswirkun-
gen der bislang stattfindenden, faktisch gewerblichen Nutzung als Land-
handel mit Getreidetrocknungsanlage im Mai 2017 durch das Biro AC-
CON GmbH schalltechnisch betrachtet und bewertet. Hierbei hat sich ge-
zeigt, dass im westlichen Teil des geplanten Wohnquartiers ,Weidener
Breite II“ die malligebenden Immissionsrichtwerte von 55 dB(A)/40 dB(A)
tags/nachts teilweise nicht eingehalten werden kénnen, so dass bei Fort-
fuhrung des jetzigen Betriebes des Landhandels entsprechende Malf3-
nahmen (Riegelbebauung, Grundrissorientierung, Larmschutzfenster, etc.)
erforderlich waren.

Infolge der bereits getroffenen Vereinbarung (Betrieb nicht genehmigter
Landhandel bis maximal Ende Oktober 2019) und der noch ausstehenden
Planungsschritte im aktuellen Bauleitplanverfahren sowie der sich daran
anschlie3enden endgtltigen Realisierung des Wohnquartiers (Umsetzung
ErschlieBung, etc.), die ebenfalls noch einige Zeit in Anspruch nehmen
wird, kann aus Sicht des Marktes Thierhaupten im Bebauungsplan ,Wei-
dener Stralle II“ auf die Festsetzung von Mallhahmen zum Immissions-
schutz verzichtet werden. Aus den genannten Griinden ist mit der geplan-
ten Wohnnutzung keine Einschrankung des bauordnungsrechtlich ge-
nehmigten Betriebes des benachbarten Aussiedlerhofes verbunden.
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C.5.4.

C.5.5.

Altlasten, Abfall

Exakte Angaben zu den geo- und hydrologischen Verhaltnissen sind dem
Baugrundgutachten des Buros IFM Dr. Schellenberg Leipheim GmbH &
Co. KG (Projekt Nr. 17/54429-190 vom 28.11.2017) zu entnehmen. Altab-
lagerungen, Altstandorte und Altlastenbereiche sind im Plangebiet nicht
bekannt und wurden im Rahmen der Untersuchung auch nicht angetrof-
fen.

Bei Erdarbeiten ist generell darauf zu achten, ob evtl. kiinstliche Auffillun-
gen, Altablagerungen o. A. angetroffen werden. In diesem Fall ist umge-
hend das Landratsamt Augsburg einzuschalten, das alle weiteren erfor-
derlichen Schritte in die Wege leitet.

Sollten bei den Aushubarbeiten optische oder organoleptische Auffalligkei-
ten des Bodens festgestellt werden, die auf eine schadliche Bodenveran-
derung oder Altlast hindeuten, ist unverziglich das Landratsamt zu be-
nachrichtigen (Mitteilungspflicht gem. Art. 1 BayBodSchG).

Es kann nicht ausgeschlossen werden, dass Bdden mit von Natur aus er-
hohten Schadstoffgehalten (geogene Bodenbelastungen) vorliegen, wel-
che zu zusatzlichen Kosten bei der Verwertung/Entsorgung flihren kén-
nen. Das Landratsamt ist von festgestellten geogenen Bodenbelastungen
in Kenntnis zu setzen.

Hochwasserschutz

Ein amtlich festgesetztes Uberschwemmungsgebiet existiert fir das Plan-
gebiet nicht. Das 6stliche Plangebiet befindet sich jedoch teilweise inner-
halb eines faktischen Uberschwemmungsgebietes. Die Belange des
Hochwasserschutzes sind im Rahmen der bauleitplanerischen Abwagung
nach 8 1 Abs. 7 BauGB zu bewadltigen. Dabei zu beriicksichtigen ist das
Erhaltungsgebot nach 8 77 Wasserhaushaltsgesetz (WHG), wonach
Uberschwemmungsgebiete in ihrer Funktion als Riickhalteflachen zu er-
halten sind. Bei der Abwagung ist insbesondere der materielle Gehalt des
§ 78 Abs. 2 WHG zu bericksichtigen, d.h. wére die Ausweisung eines
Baugebietes in einem festgesetzten Uberschwemmungsgebiet nach § 78
Abs. 2 WHG zulassig, muss dies grundsétzlich auch fur ein faktisches
Uberschwemmungsgebiet gelten. Die nach der Wasserspiegelberechnung
fur Hochwasserabfluss ermittelte Flie3geschwindigkeit betragt 5.300 I/s.
Die FlieRRtiefe liegt dabei punktuell bei bis zu 0,50 m.
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C.5.6.

C.6.
C.6.1.

C.6.2.

Nachdem das Plankonzept innerhalb des faktischen Uberschwemmungs-
gebietes im Osten des Plangebietes keine oberirdische bauliche Nutzung
vorsieht und im Bebauungsplan an dieser Stelle ausschlieZlich offentliche
Grun- und gelandegleiche Verkehrsflachen festgesetzt sind, sind keine
Gefahren fur Mensch und Material infolge von Uberschwemmungen zu
erwarten. Eine Bebauung oder mal3gebende Veranderungen an der Ge-
landeoberflache werden in diesem Bereich im Zuge der Umsetzung der
Planung nicht vorgenommen.

Denkmalschutz

Das Plangebiet beriihrt nach heutigem Kenntnisstand kein bekanntes Bo-
dendenkmal. Sollten dennoch Bodendenkmaler bei der Verwirklichung der
Planung innerhalb des Plangebietes zutage kommen, unterliegen diese
der Meldepflicht nach Art. 8 Abs. 1 und 2 Denkmalschutzgesetz (DSchG).
Alle Beobachtungen und Funde (auffallige Bodenverfarbungen, Holzreste,
Mauern, Metallgegenstande, Steingerate, Scherben aus Keramik oder
Glas und Knochen) missen unverziglich, d.h. ohne schuldhaftes Zdgern,
der Unteren Denkmalschutzbehtrde oder dem Bayerischen Landesamt
fur Denkmalpflege mitgeteilt werden.

Ver- und Entsorgung

Wasserversorgung

Die Wasserversorgung wird sichergestellt durch Anschluss an das im
Obertorfeld bzw. in der Weidener Stral3e bereits anliegende Versorgungs-
netz des ortlichen Wasserversorgers, das innerhalb der neuen Erschlie-
Bungsstralle fortgefuhrt werden kann.

Im Rahmen der nachfolgenden ErschlieBungsplanung ist in Abstimmung
mit dem Kreisbrandrat eine ausreichende L&schwasserversorgung
(Grundschutz) Uber die zentrale Wasserversorgung und ein in den neuen
Verkehrsflachen auszubildendes Hydrantennetz sicherzustellen.

Abwasserentsorgung
Das neue Wohnquatrtier soll im Trennsystem entwassert werden. Die Ab-
wasserentsorgung wird sichergestellt durch Anschluss an das bereits vor-
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C.6.3.

handene Ortskanalnetz. Die Konkretisierung der Entwasserungsanlagen
erfolgt im Rahmen der nachfolgenden ErschlieRungsplanung.

Die Klaranlage kann die Abwassermengen aus dem neu geplanten
Wohnquartier nach derzeitigem Kenntnisstand noch ausreichend reinigen.

Oberflachen- und Niederschlagswasserbeseitigung

Grundsatz der Niederschlagswasserbehandlung ist unter wasserwirt-
schaftlichen Aspekten die Vermeidung weiterer Bodenversiegelungen und
die Erhaltung bzw. Foérderung der Versickerungsfahigkeit von Flachen.
Dies dient neben der Grundwasserneubildung der Entlastung des Kanal-
netzes und der Klaranlage sowie der Verringerung von Abflussspitzen in
Gewassern. Nicht schadlich verunreinigtes Niederschlagswasser muss
daher im Interesse eines vorsorgenden Umweltschutzes im Einklang mit
den fachgesetzlichen Vorgaben und den einschlagigen technischen Re-
gelwerken dem Untergrund zugefiihrt werden.

Laut Baugrundgutachten des Buros IFM Dr. Schellenberg Leipheim GmbH
& Co. KG (Projekt Nr. 17/54429-190 vom 28.11.2017) ist im Plangebiet
von einer generellen Versickerung des Niederschlagswassers mit einem
Verzicht auf einen Kanal abzuraten. In Teilbereichen des Uberplanten
Areals ist jedoch eine Versickerung méglich. Fur die weitere Planung wird
der Bau eines Regenwasserkanals empfohlen. Falls auf einzelnen Grund-
stiicken eine ausreichende Sickerfahigkeit nachgewiesen werden kann, ist
aus geotechnischer Sicht eine Versickerung tolerierbar. Bei der Planung
und dem Bau von Versickerungsanlagen sind generell die Vorgaben des
DWA-A 138 und des ATV-DVWK-Regelwerks M 153 zu beachten. Zur
Beseitigung des anfallenden unverschmutzten Niederschlagswassers so-
wie wild auf den Grundstiicken abflieRenden Niederschlags-/Hangwassers
wird im Bebauungsplan festgesetzt, dass dieses Wasser auf den privaten
Grundsticken mittels Rulckhaltezisternen oder anderen gleichwertigen
Ruckhalteeinrichtungen zurtickzuhalten und gedrosselt zur Versickerung
Zu bringen ist.

Zum Schutz der einzelnen Geb&ude vor wild abflieRendem Wasser wird
empfohlen, die Kellergeschosse, Lichtschéachte und AuRenabgange was-
serundurchlassig auszubilden und die Gebaude gegen Auftrieb zu si-
chern. Offnungen in Gebauden sind grundsétzlich so zu gestalten, dass
wild abflieRendes Wasser nicht eindringen kann.
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C.6.4.

Die Ruckhalte- und ggf. erforderlichen ObjektschutzmalRnahmen sind so
auszufihren, dass der natirliche Ablauf von wild abflieRendem Wasser
nicht zum Nachteil eines hdher gelegenen Grundstiicks behindert bzw.
zum Nachteil tiefer liegender Grundstlicke verstarkt oder auf andere Wie-
se verandert wird.

Das Merkblatt DWA-M 119 ,Risikomanagement in der kommunalen Uber-
flutungsvorsorge — Analyse von Uberflutungsgefahrdungen und Scha-
denspotenzialen zur Bewertung von Uberflutungsrisiken“ sowie das DWA-
Themenheft T1/2013 ,Starkregen und urbane Sturzfluten — Praxisleitfaden
zur Uberflutungsvorsorge* ist zu beachten.

Sollten aufgrund von Bauarbeiten durch zutage tretendes Grund- oder
Hangquellwasser Bauwasserhaltungsmafnahmen erforderlich werden, ist
rechtzeitig vorher eine wasserrechtliche Erlaubnis beim Landratsamt
Augsburg zu beantragen.

Verschmutztes Niederschlagswasser wird aus Griinden des Gewadasser-
schutzes gesammelt und schadlos durch Ableiten in die 6ffentliche Kana-
lisation beseitigt. Zur Klarung der Behandlungsbedirftigkeit des Nieder-
schlagswassers, also der Feststellung, ob verschmutztes oder unver-
schmutztes Niederschlagswasser vorliegt, wird die Anwendung des Merk-
blattes DWA-M 153 ,Handlungsempfehlungen zum Umgang mit Regen-
wasser® empfohlen.

Die Konkretisierung der Abwasser- und Niederschlagswasserbeseitigung
erfolgt im Rahmen der nachfolgenden ErschlieBungsplanung in Abstim-
mung mit den Fachbehoérden.

Stromversorgung

Die Stromversorgung wird sichergestellt durch Anschluss an das in den
umliegenden Stral3enziigen bereits anliegende Leitungsnetz des ortlichen
Versorgungstragers, das innerhalb der neuen ErschlieBungsstraBen fort-
geflihrt werden soll.

Im Plangebiet verlauft die LVN-20-kV-Kabelleitung mit der Bezeichnung
.G1W* bis zur Trafostation Nr. 55 S. Der Schutzbereich des Kabels be-
tragt 1,0 m beiderseits der Leitungstrasse und ist von einer Bebauung so-
wie tief wurzelnder Bepflanzung freizuhalten. Diese Kabelleitung ist fur
die Stromversorgung unverzichtbar.
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Eine gesicherte Stromversorgung des geplanten Baugebietes soll durch
Errichtung einer neuen 20-kV-Transformatorenstation gewahrleistet wer-
den. Der Standort der vorgesehenen Kompaktstation ist in der Planzeich-
nung dargestellt und wird durch eine Flache fiir Versorgungsanlagen pla-
nungsrechtlich gesichert.

Nach Fertigstellung und Inbetriebnahme der neuen Trafostation soll auch
ein Teil des bestehenden Ortsnetzes versorgt und die bestehende Beton-
maststation Nr. 55 S zuruckgebaut werden. Die Einbindung der neuen
Trafostation in das bestehende Mittel- und Niederspannungsnetz der LVN
erfolgt Uber neu zu verlegende 20-kV- und 1-kV-Kabel.

C.6.5. Heizenergieversorgung
Die Heizenergieversorgung wird durch den o6rtlichen Versorgungstrager
fortgefihrt und tbernommen.

C.6.6. Fernmeldeanlagen
Die fernmeldetechnische Versorgung des Plangebietes wird sichergestellt
durch Anschluss an das Netz des zukiinftigen Betreibers.

C.6.7. Abfallbeseitigung
Die Beseitigung der Abfélle kann Uber die Stral3e Obertorfeld bzw. die
Weidener Stral3e und die neu geplante ErschlieBungsstral3e sichergestellt
werden und wird ortsiblich durch die Entsorgungssysteme des Landkrei-
ses Augsburg durchgefiihrt.

C.6.8. ErschlieBungstrager
Die ErschlieBung des neuen Wohnquartiers erfolgt vollstandig durch den
Markt Thierhaupten.
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C.7. Stadtebauliche Statistik

Flache Gesamter Geltungsbereich
in ha in %
Baugebiete 3,28 60,4
- Allgemeines Wohngebiet 3,28 60,4
Offentliche Verkehrsflachen 0,69 12,7
- StralRenverkehrsflachen inkl. Gehweg und Zu-
fahrten ’ 0.41 70
- Verkehrsflachen mit der besonderen Zweckbe- 023 42
stimmung ,Verkehrsberuhigter Bereich® ' '
- Verkehrsflachen mit der besonderen Zweckbe- 005 0.9
stimmung ,FuRgangerbereich* ' '
Grin- und Freiflachen 1,46 26,9
- Offentliche Grunflache 1,46 26,9
Gesamtflache 5,43 100,0

C.8. In-Kraft-Treten

Der Bebauungsplan ,Weidener Breite Il tritt geméal § 10 Abs. 3 BauGB
mit der ortsiiblichen Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses in Kraft.

Aufgestellt:
ing, 19.03.2019

ARNOLD CONSULT AG
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