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GEMEINDE BUTTENWIESEN
ORTSTEIL WORTELSTETTEN
LANDKREIS DILLINGEN

BEBAUUNGSPLAN 1. Anderung
WORTELSTETTEN SUD I

Anderungen in ROT
Festsetzungen

gemidR § 9 Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 03. November 2017 (BGBI. | 5. 3634)

gemiR Planzeichenverordnung (PlanZV) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 18. Dezember 1990, gedndert am 04.05.2017
(BGBI. | S. 1057) und der Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 21. Novemher 2017 (BGBI. | S.
3786).

Art der baulichen Nutzung

Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO)

Ausnahmen nach §4, Abs. 3 sind ausgeschlossen.

Je Wohnung sind mindestens 2 PKW-5Stellpldtze auf dem Grundstiick
zu errichten.

MaR der baulichen Nutzung

2 Vollgeschosse als Hochstgrenze

Untergeschosse sind so zu gestalten, dass sie nicht als Vollgeschosse
zahlen. Auf Art. 83 Abs. 7 BayBO wird verwiesen:

"Soweit § 20 Abs. 1 BauNVO zur Begriffsbestimmung des
Vollgeschosses auf Landesrecht verweist, gilt insoweit Art. 2 Abs. 5 in
der bis zum 31. Dezember 2007 geltenden Fassung der BayBO fort."
Dort steht:

"Vollgeschosse sind Geschosse, die vollstandig Gber der natirlichen
oder festgelegten Geldndeoberflache liegen und Uber mindestens
zwei Drittel ihrer Grundfliche eine Hohe von mindestens 2,30 m
haben. Als Vollgeschosse gelten Kellergeschosse, deren
Deckenunterkante im Mittel mindestens 1,20 m hdher liegt als die
naturliche oder festgelegte Gelandeoberflache."

Grundflachenzahl 0,4

Geschossflachenzahl 0,7

Bauweise, Baulinien, Baugrenzen

offene Bauweise
Baugrenze

Garagen durfen nur innerhalb der Uberbaubaren Fldchen errichtet
werden.

Stellpldtze sind auch auRerhalb der berbaubaren Flachen zuldssig,
bis auf folgende Ausnahmeregelung: in der Ortsrandeingriinung und
im Sichtdreieck sind Stellpldtze unzuldssig.

Nebengebdude ohne Feuerstdtten bis zu 20gm Nutzfliche kdnnen
auch auRerhalb der Gberbaubaren Flachen errichtet werden.

Die Regelabstandsflachen nach Art. 6 Abs. 5 Satz 1 und 2 BayBO sind
anzuwenden,

Héhenlage
Sonstige Festsetzungen zur Gestaltung der Gebédude

Die Gebiudehdhe darf héchstens 10,20 m betragen, gemessen von
Oberkante Fertigfufboden ErdgeschofR.

Die Oberkante des FertigfuRbodens ErdgeschoR darf héchstens
0,25m (ber der Fahrbahnoberkante der ErschlieBungsstralRe
(festgesetzte Hohe, gelb markiert) liegen, welche dem Haupteingang
des Wohnhauses zugewandt ist, gemessen in der Mitte der
straRenseitigen Grundstlicksgrenze.

Das natiirliche Geldnde wird fir die Gebdude nach Art. 6 Abs. 7
BayBO durch ein festgesetztes Gelande ersetzt. Die Hohen des
festgesetzten Geldndes sind in der Planzeichnung rot eingetragen
(Orientierungshdhen).

Grundstiicke P1 bis P8 und P21 bis P28: Das Geldnde der Grundstiicke
darf max. bis zu den rickwértigen Baugrenzen auf die festgesetze
Hoéhe verdndert (aufgefillt oder abgegraben) werden. Eine
Unterschreitung ist zuldssig. Im Anschluss daran muss mit einer
Boéschung an das natlrliche Geldnde bis zur Grenze angeglichen
werden. Im Bereich von Terrassen, Zugangen und Zufahrten darf
max. auf Oberkante FertigfuBboden angefiillt werden. Diese
Verdanderungen sind innerhalb des Grundstiicks anzugleichen.

Grundstiicke P9 bis P20: Geldandeverdnderungen sind grundsatzlich
zuldssig; sie durfen allerdings die fiir die Bemessung der Wandhohe
fir Gebdude nach Art. 6 Abs. 7 BayBO benannten Hohen an den
Grenzen nicht (bersteigen. Eine Unterschreitung ist zuldssig. Im
Bereich von Terrassen, Zugéngen und Zufahrten darf auf Oberkante
FertigfuBboden angefiillt werden. Diese Verdnderungen sind
innerhalb des Grundstiicks anzugleichen.

Gestaltung der unbebauten Fldchen, Einfriedungen

Stellplatze fir Kraftfahrzeuge und die Vorplatze vor den Gara%en sind
stets gegen die ErschlieBungsstrafRe offen zu halten, Vorplatztiefe
mindestens 5m.

200 m? Grundstlicksflache ist ein groRkroniger heimischer Laubbaum
oder Obstbaum (Hochstamm) zu pflanzen und dauernd zu
unterhalten.

DasnattrlicheGelande—istgrundsatzlich—unverdindert —zuelassen.
Auffillungen-und-Abgrabungen—singd-—nur—im—Bereich—derZufahrten
und-Terrassen-bis-max-25-cm-tiber- der Hohe-der-Stralezuldssig—

Hofeinfahrten, Garagenvorpldtze und sonstige befestigte Flachen
sind wasserdurchlassig zu gestalten.

Verkehrsflichen

Strassenbegrenzungslinie, Begrenzungslinie sonstiger
Verkehrsflachen.

StralRenverkehrsflachen

Abwasserbeseitigung

Fir die Abwasserbeseitigung gilt die Entwadsserungssatzung der
Gemeinde Buttenwiesen.

Dartiber hinaus ist auf  jedem Baugrundstlick  ein
Regenwasserspeicher (Zisterne) mit mindestens 3 m?® effektivem
Speichervermogen (Speichervolumen unterhalb des Uberlaufs)
herzustellen, in den das gesamte anfallende unverschmutzte
Niederschlagswasser, das nicht auf dem Grundsttick versickern kann,
einzuleiten ist. Der Uberlauf des Regenwasserspeichers ist nach den
Vorgaben der Gemeinde an die offentliche Entwéasserungsanlage
anzuschliel8en.

Mit dem Bauantrag oder Antrag auf Genehmigungsfreistellung ist ein
Entwésserungsplan vorzulegen, in dem die gesamte
Grundstlicksentwéasserungsanlage dargestellt ist.
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Niederschlagswasser von Hofflachen, Stellplatzen usw. ist moglichst
durch wasserdurchlassige Gestaltugn dieser Flachen breitflachig zu
versickern.

Strom- und Telekommunikationsleitungen

Strom- und Telekommunikationsleitungen diirfen nicht als ober-
irdische Freileitungen ausgefihrt werden.

Griinordnung

private Grinflache mit Pflanzgebot,

Biume und Straucher der standortheimischen Vegetation
zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten.

Bei Ausfall von Pflanzen ist entsprechender Ersatz zu leisten

Bdume mit Standortvorschlag:
z.B. Stieleiche, Rotbuche, Bergahorn, Esche, Eberesche, Eiche,
Hainbuche, Spitzahorn, Obstbdume

Stducher mit Standortvorschlag:
z.B. Hasel, Feldahorn, Schneeball, Kornelkirsche, Hartriegel,
Pfaffenhiitchen

Sonstige Festsetzungen

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches
des Bebauungsplanes

Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplans
MafBzahlen in Meter, z. B.

Sichtdreieck mit Malizahlen

Innerhalb des Sichtdreiecks diirfen auRer Zaunen Hochbauten nicht
errichtet werden; Anpflanzungen aller Art und Zdune, sowie Stapel,
Haufen u. 4. mit dem Grundstlck nicht festverbundene Gegensténde
dirfen nicht angelegt und unterhalten werden, soweit sie sich um
mehr als 90 cm Uber eine durch die Dreieckspunkte gelegte Ebene
erheben wiirden.

Die Pflanzung von Baumen mit Hochstdammen ist zuldssig.

festgesetzte Hohen, z.B.

Orientierungshdhen: Orientierungshéhen gelten zur Berechnung der
zuldssigen Wandhdhe von Grenzgebauden und grenznahen
Gebduden.

Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen

bestehende Grundstlicksgrenzen

Flurstlicksnummern, z.B. neue Flurnummern erganzt
vorgeschlagene Grundstiicksgrenzen

bestehende Gebiude auBerhalb des Geltungsbereichs
Vorschlag fiir zu errichtende Gebaude

AnliegerstralRe

Unterteilung der Verkehrsflachen

- Mischverkehrsfliche

- Grinstreifen mit Entwéasserungsgraben

Anliegerstrale
- Mischverkehrsflache

FuRweg

Gartengraben - Gewasser lIl. Ordnung,
im Bereich der Hofzufahrten verrohrt

Parzellennummerierung, z.B.
Empfehlung flr Garagenzufahrt

Den Bauwerbern wir die Ausnutzung der Sonnenenergie fir
Brauchwassererwdrmung udgl. Gber Solartechnik empfohlen.

Landwirtschaftliche Immissionen

Es wird auf die landwirtschaftlichen Immissionen (Larm-, Geruchs-
und Staubeinwirkungen) aus der ortsiiblichen Bewirtschaftung
angrenzender und naher landwirtschaftlich genutzter Flachen und
Betriebe hingewiesen; dazu gehoren insbesondere
Larmbeldstigungen durch Verkehrslarm aus dem landwirtschaftlichen
Fahrverkehr auch vor 06.00 Uhr morgens (z.B. durch das tégliche
Futterholen) und nach 22.00 Uhr (z.B. durch Erntearbeiten wie Mais-,
Silage, Getreide- und Zuckerriibenernte) sowie dem Beflllen der
Fahrsilos inklusive der Futterentnahme daraus. Gleiches gilt fir die
ortslibliche Gilleausbringung und die daraus resultierenden z.T.
erheblichen  Geruchsimmissionen. Die bei ordnungsgeméaRer
Landwirtschaft auftretenden Immissionen sind dauerhaft und
entschadigungslos zu dulden.

Luftwdarmepumpen

Luftwarmepumpen koénnen je nach Anordnung der Schall
emittierenden AuRengerite trotz Einhaltung der gesetzlichen
Immissionsrichtwerte zu einer erheblichen Beldstigung der
Nachbarschaft fiihren. Falls eine Luftwarmepumpe installiert wird,
sind die erforderlichen Aufengerdte so anzuordnen, dass eine
Stérung fur Grundstiicksnachbarn soweit moglich vermieden wird.
Gegebenenfalls sind die AuRengerate entsprechend schalltechnisch
wirksam einzuhausen.

Bodendenkmaler

Eventuell zu Tage tretende Bodendenkmailer unterliegen der
Meldepflicht an des Bayerische Landesamt fiir Denkmalpflege oder
an die Untere Denkmalschutzbehorde gemaR Art. 8 Abs. 1-2 DSchG.

Art. 8 Abs. 1 DSchG:

Wer Bodendenkmaler auffindet, ist verpflichtet, dies unverziglich der
Unteren Denkmalschutzbehdrde oder dem Landesamt fir
Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzeige verpflichtet sind auch der
Eigentimer und der Besitzer des Grundstiicks, sowie der
Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund gefiihrt
haben. Die Anzeige eines der Verpflichteten befreit die Ubrigen.
Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu dem Fund geflhrt haben,
aufgrund eines Arbeitsverhaltnisses teil, so wird er durch Anzeige an
den Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit.

Art. 8 Abs. 2 DSchG:

Die aufgefundenen Gegenstande und der Fundort sind bis zum Ablauf
von einer Woche nach Anzeige unverandert zu belassen, wenn nicht
die Untere Denkmalschutzbehérde die Gegensténde vorher freigibt
oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

Zu verstandigen ist das Bayer. Landesamt f. Denkmalpflege,
Dienststelle Thierhaupten, Klosterberg 8, 86672 Thierhaupten,

Tel. 08271/8157-0; Fax 08271/8157-50;

e-Mail: DST_Thierhaupten@blfd.bayern.de oder die zustandige
Untere Denkmalschutzbehdrde.

Wasserrecht - Regenwasser
Die Regenwasserbewirtschaftung fur das Bebauungsplangebiet soll

okologisch und naturnah erfolgen.

Fir die erlaubnisfreie  Versickerung von  gesammeltem
Niederschlagswasser sind die Anforderungen der "Verordnung Uber
die erlaubnisfreie schadlose Versickerung von gesammeltem
Niederschlagswasser" (Niederschlagswasserfreistellungsverordnung

- NWFreiV) und die dazugehérigen Technischen Regeln zum
schadlosen Einleiten von Niederschlagswasser in das Grundwasser
(TRENGW) zu beachten. Ist die NWFreiV nicht anwendbar, ist ein
wasserrechtliches Verfahren durchzufiihren. Die Unterlagen sind bei
der Kreisverwaltungsbehdorde einzureichen.

Das geplante Einleiten von unverschmutztem Niederschlagswasser in
ein oberirdisches Gewasser bedarf nur dann keiner wasserrechtlichen
Erlaubnis, wenn die Einleitung den Erfordernissen der "Technischen
Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem
Niederschlagswasser in oberirdische Gewéasser" (TRENOG) entspricht.
Sind die TRENOG nicht anwendbar, ist ein wasserrechtliches
Verfahren zu beantragen.

Zur Klarung der Behandlungshediirftigkeit des Niederschlagswassers,
also der Feststellung, ob verschmutztes oder unverschmutztes
Niederschlagswasser vorliegt, ist die Anwendung des Merkblattes
DWA-M 153 "Handlungsempfehlungen zum Umgang mit
Regenwasser" der Deutschen Vereinigung flr Wasserwirtschaft,
Abwasser und Abfall (DWA) zu beachten. Das Merkblatt wird
zuklnftig vom  Arbeitsblatt DWA-A 102 "Grundsitze zur
Bewirtschaftung und Behandlung von Regenwetterabfliissen zur
Einleitung in Oberflichengewasser" abgel&st. Zusatzlich wird auf das
Arbeitsbhlatt DWA-A 117 "Bemessung von Regenrickhalterdumen"
und das Arbeitsblatt DWA-A 138 "Planung, Bau und Betrieb von
Anlagen zur Versickerung von Niederschlagswasser" sowie die DIN
1989 Regenwassernutzungsanlagen - Teil 1-4 hingewiesen.

Wasserrecht - Anzeigepflichtige Erdaufschliisse

Arbeiten, die so tief in den Boden eindringen, dass sie sich
unmittelbar oder mittelbar auf die Bewegung, die Hohe oder die
Beschaffenheit des Grundwassers auswirken kodnnen, sind dem
Landratsamt einen Monat vor Beginn der Arbeiten beim Landratsamt
Dillingen an der Donau anzuzeigen (§ 49 Wasserhaushaltsgesetz -
WHG). Ergibt sich, dass auf das Grundwasser eingewirkt wird, so sind
die Arbeiten nach Art. 30 Bayerisches Wassergesetz (BayWa@)
einzustellen, bis die erforderliche Erlaubnis erteilt oder der Plan
festgestellt oder genehmigt ist, soweit nicht eine erlaubnisfreie
Gewasserbenutzung vorliegt.

Wasserrecht - Grundwasser

Befristete Anschneidungen von Grundwasser im Zusammenhang mit
der Ausfihrung der einzelnen BaumaBnahmen bedirfen einer
wasserrechtlichen Erlaubnis nach Art. 70 Abs. 1 Nr. 3 BayWaG.

Diese ist ggf. rechtzeitig vor Baubeginn der BaumaBnahme beim
Landratsamt Dillingen a. d. Donau zu beantragen.

Eine standig andauernde Grundwassersenkung ist nicht zuldssig. Das
Aufstauen, Absenken und Umleiten von Grundwasser durch Anlagen,
die hierfiir bestimmt oder geeignet sind, unterliegt der
wasserrechtlichen  Erlaubnispflicht (§ 9 Abs. 2 Nr. 1
Wasserhaushaltsgesetz; WHG). Diese ist ggf. rechtzeitig vor
Baubeginn der BaumaBnahme beim Landratsamt Dillingen a. d.
Donau zu beantragen.

Niederschlagswassernutzung fir Brauchwasserzwecke

Alle Zapfstellen, die mit dem Zisternenwasser gespeist werden, sind
gemall DIN 1988 mit einem Schild - kein Trinkwasser - zu
kennzeichnen.

GemafB Trinkwasserverordnung § 17 Abs. 2 sind Leitungen
unterschiedlicher  Versorgungssysteme, dauerhaft, farblich
unterschiedlich zu kennzeichnen.

Sollte fir niederschlagsarme Zeiten eine zusatzliche Nachspeisung
mit Trinkwasser in die Zisternen (Regnwasserbehilter) erforderlich
sein, so ist dies nur Uber einen freien Zulauf mdglich. Am
Trinkwasser-Hausanschluss sollte fiir zukinftige Installationsarbeiten
ein Hinweisschild mit folgender Aufschrift angebracht werden:
"Achtung! In diesem Gebaude ist eine Regenwassernutzungsanlage
installiert. Querverbindungen ausschlieBen!" Eine Verbindung
zwischen einer Trinkwasserleitung und einer
Regenwassernutzungsanlage oder einer Eigengewinnungsanlage ist
verboten!

GemaR der Trinkwasserverordnung 2001 ist der Betrieb einer
Regenwassernutzungsanlage anzeigepflichtig.

Starkregenereignisse und wild abflieRendes Niederschlagswasser
Aufgrund des Klimawandels kann nicht ausgeschlossen werden, dass
es bei extremen Regenereignissen zu wild abflieRendem
Niederschlagswasser kommt. Daher sollten flurnahe
Geb&udeoéffnungen wie Kellerfenster, aullen liegende Kellerzugédnge
und dergleichen so angelegt werden, dass Oberflachenwasser nicht
eindringen kann.

Altlasten und schidliche Bodenverunreinigungen:

Der Gemeinde liegen keine Kenntnisse oder Anhaltspunkte Uber
eventuell im Baugebiet vorhandene Altlasten oder schéadliche
Bodenverunreinigungen vor.

Bei Erdarbeiten ist generell darauf zu achten, ob kinstliche
Auffullungen oder Altablagerungen oder dergleichen angetroffen
werden. In diesem Fall ist umgehend das Landratsamt zu
Informieren, das alle weiteren erforderlichen Schritte in die Wege
eitet.

Konkrete Anhaltspunkte fur eine schadliche Bodenverdnderung (z.B.
auffallige Verfarbungen, auffilliger Geruch) oder Altlast (z.B.
kiinstliche Auffillung mit Abfallen) unterliegen der Mitteilungspflicht
nach Art. 1 Satz 1 Bayer. Bodenschutzgesetz. Sie sind dem
Landratsamt unverziiglich anzuzeigen.

Es kann nicht ausgeschlossen werden, dass Béden mit von Natur aus
erhohten Schadstoffgehalten (geogene Bodenbelastungen) vorliegen,
welche zu zusatzlichen Kosten bei der Verwertung/Entsorgung flihren
kénnen. Es wird daher empfohlen, vorsorglich Bodenuntersuchungen
durchzufihren. Das Landratsamt ist von festgestellten geogenen
Bodenbelastungen in Kenntnis zu setzen.

=

c)

Die Gemeinde Buttenwiesen erldsst aufgrund des § 2. Abs. 1 Satz1, des § 10 und des
§ 13b des Baugesetzbuches - BauGB - in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.
November 2017 (BGBI. | S. 3634), Baunutzungsverordnung - BauNVO - in der
Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. 1 S. 3786), des Art. 79, Abs. 1,
Nr. 1 und des Art. 81 der Bayerischen Bauordnung - BayBO - in der geltenden
Fassung, des Art. 3 des Bayerischen Naturschutzgesetzes (BayNatSchG) in der
glltigen Fassung und des Art. 23 der Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern in
der geltenden Fassung den Bebauungsplan Wortelstetten Sud Il als Satzung.

Satzung
§1
Fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplans Wortelstetten Suid Il gelten der von
von herb und partner Part GmbB
Herrenberg 28, 86647 Buttenwiesen,

ausgearbeitete 1. Anderung des Bebauungsplan in der Fassung vom 26.09.2022 und
die auf diesem vermerkten Festsetzungen.

Der Bebauungsplan besteht aus der Bebauungsplanzeichnung, den daneben
vermerkten Festsetzungen sowie der Begriindung.

§2
Der Bebauungsplan tritt mit seiner Bekanntmachung gemaR § 10 Abs. 3 Satz 4
BauGB in Kraft,

Aué;gefeftigt;f Byttenwiesen, den 30.09.2022

.................................................

Hans 'Kaltner, 1. Blirgermeister

VERFAHREN

Zu dem Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 12.08.2022
wurden die Trager 6ffentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit
vom 22.08.2022 bis 21.09.2022 beteiligt.

Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 12.08.2022 wurde mit
der Begriindung geméR § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 22.08.2022 bis
21.09.2022 offentlich ausgelegt.

Die Gemeinde hat mit Beschluss des Gemeinderats vom
26.09.2022 den Bebauungsplan gemdR § 10 Abs. 1 BauGB
in dey Fassyng yom,26.09.2022 als Satzung beschlossen.

f

}

1

Buttenwiesen,fden 30/09.2022

Hans Kaltnef, 1. Blrgermeister

Der Satzungsbeschluss zu dem Bebauungsplan wurde am
30.09.2022 gemal § 10 Abs. 3 Halbsatz 2 BauGB ortsiiblich
bekannt gemacht,

Der I?ebauu'hgsp!an ist damit in Kraft getreten.

Butt'énwieisen,: den 30/09.2022

T I o Ty

Héns Kaltner, 1. Blirgermeister

Gemeinde Buttenwiesen

Bebauungsplan 1. Anderung
Wortelstetten Sud Il
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Fassung des Satzungsbeschlusses,
26.09.2022
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herb und partner

stadtplaner + landschaftsarchitekten

herb und partner PartGmbB

herrenberg 28 - 86647 buttenwiesen
fon082743103720-fax 082743103718
info@herb-larc.de - www.herb-larc.de

Bearbeitung: sr Fassung: 26.09.2022

i



GEMEINDE BUTTENWIESEN

OT WORTELSTETTEN
BEBAUUNGSPLAN
,Wortelstetten Std I1“ - 1. Anderung
OT Wortelstetten

FLUR-NR: 442, 44212, 442/3, 44214, 442/5, 442[6, 4427, 443, 44312, 443(3, 443]4, 4435, 44316, 443[7, 444, 4442,
444(3, 44414, 44415, 44416, 444[7, 444[8, 44419, 444110, 444/11, 444/12, 444]13, 44414, 444/15, 445
GEMARKUNG WORTELSTETTEN, GEMEINDE BUTTENWIESEN

TEILB BEGRUNDUNG

Anderungen in ROT

herb und partner

stadtplaner + landschaftsarchitekten In der Fassung des
herb und partner PartGmbB

stadtplaner + landschaftsarchitekten SatzunngeSChlusseS vom 26.09.2022

herrenberg 28 - 86647 buttenwiesen
fon082743103720-fax 082743103718
info@herb-larc.de - www.herb-larc.de




B-PLAN ,WORTELSTETTEN SUD Il - 1. ANDERUNG" - ENTWURF BUTTENWIESEN - OT WORTELSTETTEN

TEIL B BEGRUNDUNG IN DER FASSUNG DES SATZUNGSBESCHLUSSES VOM 26.09.2022
Inhalt
1. Anlass fir die Aufstellung des Bebauungsplans ...........c.cooviiiiiiiiie i 3
2. Wahl deS VEITAhIENS .........oiiiiiiiiii ettt sttt nnneennee e 4
3. Bezug zum FIAChennUIZUNGSPIAN ......eeiiie e e 5
4. GeUNGSDEIEICK ..o bbb e e e 5
LT = 1 7= o o USRS 6
6. Artund Mal der baulichen NUtzung, BaUWEISE .............ccccciiiiiiiie i 6
A = =T o1 1= YU o T PSPPSR 6
A =T K=t o [T V=Y o = o PO UP PP PPPPOTPRR 6
4 10 Y T= o =Y SRS SP RIS 7
7.3 RUNENAET VEIKENT ...ttt sn e s e 7
A Y A= Vg To I =Yg =TT o U o Vo OSSP 7
< T €11 (o] o [ U] oo TS PRSP 7
9. GesStaltuNgSVOrStEIIUNGEN .....cociiiiiie et e e e e st ee e e et ae e e e nbae e e e enreeeeanees 7
10. REAIISIEIUNG .....ooi ittt e e e e e e e e e e e e s e b e e e e e eeeesssbssreeeaaeeesannsaneeaaesaaannns 8
11. ErsChli@RUNGSKOSIEN ......eeeiiiiiiee e e sb e e e e e e 8

2/8
herb und partner

stadtplaner + landschaftsarchitekten



B-PLAN ,WORTELSTETTEN SUD Il - 1. ANDERUNG" - ENTWURF BUTTENWIESEN - OT WORTELSTETTEN
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1. Anlass fir die Aufstellung des Bebauungsplans

Die Gemeinde Buttenwiesen verzeichnet im Ortsteil Wortelstetten eine Nachfrage nach mdglichst
innerortsnahen Bauplatzen.

Die Bevolkerungszahlen sind in der Gemeinde Buttenwiesen in den vergangenen Jahren
steigend gewesen.

Hinzu kommt, wie in allen Gemeinden, ein Auflockerungsbedarf. Es wohnen inzwischen
durchschnittlich wesentlich weniger Personen in einem Gebaude als frilher, so dass insgesamt
mehr Geb&aude bendtigt werden.

Die bestehenden Baugebiete sind bereits gréf3tenteils bebaut, noch nicht bebaute Grundsticke
stehen nicht zur Verfligung, weil sie bereits vergeben sind.

Im gesamten Gemeindegebiet besitzt die Gemeinde Buttenwiesen im Moment keinen einzigen
erschlossenen Bauplatz.

Innerorts sind nur wenige Baullicken oder Nachverdichtungsflachen vorhanden; Bemiihungen
der Gemeinde zur Nachverdichtung waren aufgrund der Eigentumsverhéltnisse und/oder von
unangemessenen Preisvorstellungen nicht realisierbar.

Westlich des bestehenden Baugebiets ,Wortelstetten Std I* besteht nun die Mdglichkeit, ein
weiteres Baugebiet auszuweisen.

Nachdem die vorgesehene Flache bislang nicht im Geltungsbereich eines rechtskraftigen
Bebauungsplans enthalten ist, soll nun ein Bebauungsplan aufgestellt werden.

Durch den Bebauungsplan ,Wortelstetten Sud I1I* sollen 25 gemeindliche Bauplatze ausgewiesen
werden. Diesem Bauplatzangebot stehen (Stand 09.01.2020) 38 vorgemerkte
Bauplatzinteressenten gegeniiber. Ahnlich stellt sich die Situation in anderen Ortsteilen der
Gemeinde dar, wo gegenwartig ebenfalls Wohngebiete ausgewiesen werden. Dieser
Bauplatzbedarf kann  keineswegs durch die in der Gemeinde vorhandenen
Innenentwicklungspotentiale gedeckt werden, wenn den wartenden Bauplatzinteressenten in
absehbarer Zeit Grundstiicke durch die Ausweisung von Neubaugebieten zur Verfiigung gestellt
werden sollen.

Eine Riicknahme von Baurecht ware im Gebiet der Gemeinde Buttenwiesen nur an wenigen
Stellen mdglich und hatte keinen merklichen Effekt im Hinblick auf die an sich wiinschenswerte
Einsparung von Land.

Zum Zeitpunkt der Aufstellung des Bebauungsplans ,Wortelstetten Std 11 war von den Flachen
des Geltungsbereichs weder eine Bestandsvermessung noch konkrete Planung flr die
ErschlieBung vorhanden. Aufgrund der nun vorliegenden Daten (H6henvermessung und
Planung) wird der Bebauungsplan um entsprechende festgesetzte Hohenangaben ergénzt.
Zusétzlich sollen Stellplatze auch auRerhalb der Uiberbaubaren Flachen zugelassen werden.
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2. Wahl des Verfahrens

Die Flache innerhalb des Geltungsbereichs erfiillt hinsichtlich ihrer Lage (Anschluss an im
Zusammenhang bebaute Ortsteile), der GrofRe der Grundflache (< 10.000 m?) sowie der
festgesetzten Wohnnutzung die Voraussetzung fur die Anwendbarkeit des § 13b BauGB
(Einbeziehung von AulRenbereichsfléachen in das beschleunigte Verfahren).

Es wird eine zuléssige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO von insgesamt weniger

als 10.000 m? festgesetzt.

Ausschlussgriinde fur das vereinfachte Verfahren (Pflicht zur Durchfilhrung einer

Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz (iber die Umweltvertraglichkeitspriifung oder

nach Landesrecht, Anhaltspunkte flir eine Beeintréchtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b

BauGB genannten Schutzguter) liegen nicht vor.

- Gemal} Anlage 1 zum Gesetz tiber die Umweltvertraglichkeitspriifung (UVPG) besteht
fir die Realisierung des Bebauungsplans keine Pflicht zur Durchfiihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung.

Die Flache des Geltungsbereiches liegt nicht in einem Natura 2000-Gebiet und beinhaltet
somit weder FFH-Flachen nach der Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie noch SPA-Flachen
nach der Vogelschutz-Richtlinie.

Der Bebauungsplan kann somit im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB vorgenommen

werden.

Es kann somit von einer Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, von einem Umweltbericht nach

§ 2a BauGB, von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umwelthezogener

Informationen verfiigbar sind, sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach § 6 Abs. 5

Satz 3 BauGB und 8 10 Abs. 4 BauGB abgesehen werden. Bei der Beteiligung nach § 13 Abs. 2

Nr. 2 BauGB ist darauf hinzuweisen, dass von einer Umweltpriifung abgesehen wird.
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3. Bezug zum Flachennutzungsplan

Der rechtswirksame Fl&chennutzungsplan der Gemeinde Buttenwiesen weist die Flache nicht als
Wohnbaufl&che, sondern als landwirtschaftliche Flache aus.

Der Bebauungsplan ist somit nicht aus dem Fl&achennutzungsplan entwickelt.

Die Gemeinde Buttenwiesen wird einen neuen Flachennutzungsplan aufstellen und diese Flache
dann dementsprechend berticksichtigen.

4, Geltungsbereich
Der Geltungsbereich des Bebauungsplans wird begrenzt

- im Norden: von der Fl.-Nr. Teilflache (TF) 449/1, TF 298 (Flurweg), FT 5/1, FI.-Nr. 451/2,
FI.-Nr. 2/3, FI.-Nr. 2/4, FI.-Nr. 4/2, FI.-Nr. 4, Fl.-Nr. 4/1, Fl.-Nr. 5,

- im Osten: von der Fl.-Nr. TF 450, TF 449, TF445/8, FI.-Nr. 445/9, Fl.-Nr. 445/12, FI.-Nr.
445/13, FI.-Nr. 445/10, FI.-Nr. 445/11,

- im Stden: von der Fl.-Nr. TF 435 (Flurweg),
- im Westen: von der Fl.-Nr. TF 298 (Flurweg) und TF 449/1,

jeweils Gemarkung Wortelstetten.
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Der Geltungsbereich beinhaltet folgende Fl.-Nr.: Teilflache der Fl.-Nr. 445/8, TF 449, TF 450, TF
298, TF 449/1 (Flurweg), sowie die Fl.-Nr. 442, FI.-Nr. 443, FI.-Nr. 444, Fl.-Nr. 445, jeweils
Gemarkung Wortelstetten.

Die Flache des Geltungsbereichs betragt 26.202 m2.

Im Westen und Siiden des Geltungsbereichs liegen landwirtschaftlich genutzte Flachen, im Osten
liegt das bestehende Baugebiet sowie im Norden eine Einfamilienhauszeile und daran
anschlieBend der Altort.

Die westliche und siidliche Grenze des Geltungsbereichs bilden den neuen Ortsrand.

Seit Aufstellung des Bebauungsplans ,Wortelstetten Std 1I* wurden die Flurstlicke neu aufgeteilt.
Der Geltungsbereich der 1. Anderung bezieht sich daher auf die Flurstiicke Nr. 442, 442/2, 442/3,
44214, 4425, 44216, 442/7, 443, 4432, 443/3, 443/4, 443/5, 443]6, 443]7, 444, A44[2, 444/3,
44414, 444]5, 44416, 44417, 44418, 44419, 444]10, 444/11, 444]12, 444/13, 444/14, 444]15, 445,
GEMARKUNG WORTELSTETTEN

Die neuen Flursticknummern sind ebenfalls in der Planzeichnung der 1. Anderung neu
aufgenommen.

5. Bestand

Der Geltungsbereich ist ein anndhernd ebenes, unbebautes Geldnde, das aus einer
landwirtschaftlich genutzten Flache besteht.

Der dstlich und direkt im Norden angrenzende Bereich ist gréRtenteils mit ein- und
zweigeschossigen Wohngeb&uden mit steilen und flachen Satteld&chern bebaut.

Im Westen und Stiden grenzen landwirtschaftlich genutzte Fl&chen an.

6. Art und MaR der baulichen Nutzung, Bauweise

Die Flachen des Geltungshereichs sind der beabsichtigten Nutzung entsprechend als
Allgemeines Wohngebiet ausgewiesen. Unerwiinschte Nutzungen sind ausgeschlossen (§ 4 Abs.
3 BauNVvO).

Zur Sicherung einer Bebauung, die sich in die Umgebung einfiigt, wird die Obergrenze der
BauNVO bei der Geschossflachenzahl deutlich unterschritten und wie folgt festgesetzt: GFZ O,7.
Die Grundflachenzahl wird mit 0,4 wie die Obergrenze in der BauNVO festgesetzt.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird die offene Bauweise festgesetzt, um eine

Bebauung, die sich in die Umgebung einfiigt, sicherzustellen.

1. ErschlieBung

7.1 FlieBender Verkehr
Der Geltungsbereich wird (ber die im Norden angrenzende bestehende Anliegerstralie ,Am
Garten” erschlossen.
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Die gebietsinterne ErschlieBung erfolgt (iber eine ErschlieBungsschleife, die mit einer
StralRenbreite von 7 m festgesetzt wird

Die gebietsinterne ErschlieBung, die ausschlieRlich dem Ziel- und Quellverkehr des kleinen
Wohngebiets dient, wird als Mischverkehrsflache ausgebildet, in der das Miteinander von
Fahrverkehr und FulRgangern auf gegenseitiger Riicksichthahme basiert.

7.2 Fuligénger

Aufgrund der Tatsache, dass es sich um eine Anliegerstralle mit ausschlieBlichem Ziel- und
Quellverkehr fir die dort liegende Wohnbebauung handelt, konnen sich die FuRganger auf der
Mischverkehrsflache im Zuge der gegenseitigen Riicksichtnahme sicher bewegen.

Im stdlichen Teil der ErschlieSungsschleife wird ein FuBweg in Nord-Siid-Richtung angelegt, der
in die Flur fiihrt.

7.3 Ruhender Verkehr
Der ruhende Verkehr soll grundsétzlich auf den privaten Grundstlcken untergebracht werden,
um die Anzahl der parkenden Autos auf den 6ffentlichen Flachen méglichst gering zu halten.

AuRerdem besteht die Mdglichkeit, entlang der Stral3e zu parken.

7.4 Ver- und Entsorgung

Wasserversorgung

Das Baugebiet wird an die im Bestand vorhandene Wasserversorgung der Gemeinde
Buttenwiesen angeschlossen, ggf. sind Netzerweiterungen vorzunehmen.

Abwasserbeseitigung
Das Gesamtgebiet wird Uber ein Trennsystem entwéssert. Niederschlagswasser soll soweit
moglich versickert werden.

Energieversorgung
Das Gebiet wird an die vorhandene Versorgungsanlage angeschlossen.

8. Griinordnung

Um den Ubergang zur freien Landschaft und einen entsprechenden neuen Ortsrand aufzubauen,
wird auf den Grinflachen am westlichen und sidlichen Ortsrand eine entsprechende
Bepflanzung als standortgerechte 2-reihige Hecke vorgesehen.

Die Durchgrinung des Baugebiets erfolgt mittels Gehélzpflanzungen, da je 200 m?
Grundstiicksflache ein groRkroniger heimischer Laubbaum oder Obstbaum zu pflanzen und
dauernd zu unterhalten ist.

9. Gestaltungsvorstellungen
Die Gemeinde mdchte keine weitreichenden Gestaltungsfestsetzungen machen.

Es werden lediglich zwei Vollgeschosse als Hochstgrenze und eine maximale Gebaudehdhe von
10,20 m festgesetzt, um die Hohenentwicklung nach oben zu begrenzen.

718
herb und partner

stadtplaner + landschaftsarchitekten



B-PLAN ,WORTELSTETTEN SUD Il - 1. ANDERUNG" - ENTWURF BUTTENWIESEN - OT WORTELSTETTEN
TEIL B BEGRUNDUNG IN DER FASSUNG DES SATZUNGSBESCHLUSSES VOM 26.09.2022

10.

11.

Damit die Geb&ude nicht zu hoch tiber dem Gelande liegen, wird festgesetzt, dass die Oberkante
des FertigfuBbodens Erdgeschoss hochstens 25 cm ber der Fahrbahnoberkante der
Erschlieungsstralie liegen darf, welche dem Haupteingang des Wohnhauses zugewandt ist.

Ansonsten gibt es lediglich Gestaltungsfestsetzungen zu den Stellplatzen und Garagenzufahrten

sowie zur Modellierung des Geléandes, die der Sicherheit dienen  bzw.
Nachbarschaftsstreitigkeiten vermeiden sollen.

Realisierung

Der Bebauungsplan soll in einem Bauabschnitt zeitnah realisiert werden.

Der Bebauungsplan ist Rechtsgrundlage flir Bodenordnungsmal3nahmen nach BauGB.

ErschlieBungskosten

Bei Realisierung des Bebauungsplans entstehen Folgekosten in Form von ErschlieRungskosten:
Kosten fiir den Grunderwerb sowie Kosten fiir Verkehrs- und Griinflachen, Ver- und Entsorgung.
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Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Die Gemeinde Buttenwiesen verzeichnet eine hohe Nachfrage nach innerortsnahen Bauplétzen. Daher
wurde der Bebauungsplan Wortelstetten Sud Il aufgestellt, durch den 25 gemeindliche Bauplatze
ausgewiesen werden.

Da zum Zeitpunkt der Aufstellung des Bebauungsplans keinerlei Bestandsvermessung des Areals
vorhanden war, konnten keine konkreten Gelandehéhen fir die Bebauung angegeben werden. Der
Bebauungsplan wurde nun in der ersten Anderung mit konkreten, festgesetzten Hohen ergénzt.
Zusatzlich sollen Stellplatze auch aulerhalb der iberbaubaren Flachen zugelassen werden.

Durch die festgesetzten Hohen, welche der ErschlieRungsplanung entnommen sind, konnen die
geplanten Gebdude genau in Bezug zur StraBe und zum zukinftigen Geldnde gesetzt werden.
Orientierungshdhen erganzen diese Hohen fir die Bebauung an Grundstiicksgrenzen.

Bei der Beteiligung der Fachstellen des Landratsamtes Dillingen a. d. Donau wurden keine Bedenken
gegen die Erganzung der Planung vorgebracht. Die festgesetzten Hohen werden detailliert angegeben
und stellen nun eine verbindliche Grundlage fr die weiteren Bauprojekt dar.



