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Praambel

Die Gemeinde Plel3, Landkreis Unterallgdu, erlasst aufgrund des § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3
des Baugesetzbuches (BauGB), des Artikel 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO), der
Baunutzungsverordnung (BauNVO), der Planzeichenverordnung (PlanZV) und des Artikel
23 der Gemeindeordnung (GO) fur den Freistaat Bayern, jeweils in der zum Zeitpunkt des
Inkrafttretens dieser Satzung gultigen Fassung, folgende Einbeziehungssatzung als stad-
tebauliche Satzung:

Einbeziehungssatzung

»Fl.-Nrn. 824/9 - 824/11 einschl. Zufahrt
F1.-Nr. 824/8“, Gemarkung PleR

Satzung

ALLGEMEINE VORSCHRIFTEN

Fir das Plangebiet der Einbeziehungssatzung gilt die von Kling Consult GmbH, Burgauer
Str. 30, 86381 Krumbach ausgearbeitete Planzeichnung mit Festsetzungen und textlichen
Hinweisen sowie nachrichtlichen Ubernahmen durch Planzeichen (Teil A), die zusammen
mit den nachstehenden Textlichen Festsetzungen und Hinweisen und Verfahrensvermer-
ken (Teil B), jeweils in der Fassung .............. 2026 die Einbeziehungssatzung ,Fl.-Nrn.
824/9 - 824/11 einschl. Zufahrt FI.-Nr. 824/8%, Gemarkung Plel3, Gemeinde Plel} bilden.

Die Begrindung (Teil C) in der Fassung vom .............. 2026 liegt der Einbeziehungssat-
zung ,Fl.-Nrn. 824/9 - 824/11 einschl. Zufahrt FI.-Nr. 824/8“, Gemarkung Plel3, Gemeinde
PleR bei.

Der raumliche Geltungsbereich der Einbeziehungssatzung ,Fl.-Nrn. 824/9 - 824/11 einschl.
Zufahrt Fl.-Nr. 824/8“, Gemarkung Plef3, Gemeinde Plel3 wird durch die planzeichnerische
Darstellung der Planzeichnung (Teil A) gemald Planeinschrieb festgesetzt. Innerhalb des
raumlichen Geltungsbereiches gelten die zeichnerischen und textlichen Festsetzungen
(Teil A mit Teil B).
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TEIL B |. TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

1 Raumlicher Geltungsbereich
Der raumliche Geltungsbereich fir den im Zusammenhang bebauten Ortsteil ergibt sich
aus der Planzeichnung (Teil A).

2 Zulassigkeit von Vorhaben
Innerhalb des rdumlichen Geltungsbereiches gemal Ziff. 1 dieser Satzung richtet sich die
planungsrechtliche Zulassigkeit von Vorhaben (§ 29 BauGB) nach § 34 BauGB sowie den
zeichnerischen und textlichen Festsetzungen (Teil A mit Teil B) dieser Satzung.

3 MaR der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 16 bis 21 BauNVO)

3.1 Es wird eine maximale Grundflachenzahl (GRZ) von 0,30 festgesetzt
Hinweis: Die maximal zuldssige GRZ darf gem. § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO durch die
Grundfléchen der in § 19 Abs. 4 Nr. 1 - 3 BauNVO bezeichneten Anlagen um bis zu 50 %
liberschritten werden.

3.2 Die in der Planzeichnung eingetragene Geschossflachenzahl (GFZ) von 0,6 gilt als
Hdchstgrenze.

3.3 Hohe der baulichen Anlagen und Hohenbezugspunkte

3.3.1 Unterer Bezugspunkt fir die Wandhdhe (WH) ist die natlrliche Gelandeoberflache an der
hangseitigen Gebaudemitte. Maligeblich ist dabei das zum Zeitpunkt des Satzungsbe-
schlusses vorhandene Gelande. Aufschittungen und Abgrabungen zur Veranderung des
Bezugspunktes oder zur Umgehung der festgesetzten Wandhdhe sind unzulassig.

3.3.2  Oberer Bezugspunkt fir die Wandhdhe (WH) ist der Schnittpunkt der AuRenwand mit der
Oberkante Dachhaut.

3.3.3 Es wird eine maximale Wandhdhe (WH) fir die Hauptgebaude festgesetzt:
Maximale Wandhohe Satteldach, Walm- und Zeltdach WH: 6,5m

3.3.4  Es sind maximal zwei Vollgeschosse (Il) fur die Hauptgebaude zulassig.

4 Bauweise, Grenzabstande, liberbaubare Grundstiicksflachen, Anzahl der Wohnun-
gen in Wohngebauden
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 und Nr. 6 BauGB, §§ 22 und 23 BauNVO)

4.1 Es gilt die offene Bauweise (0) gemalf’ § 22 Abs. 2 BauNVO. Es sind ausschlief3lich Ein-
zelhauser (E) zulassig.
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4.2

Die Uberbaubaren Grundstlicksflachen flr Hauptgebaude sind durch Baugrenzen in der
Planzeichnung festgesetzt.

4.3 In den privaten Grundstlcksflachen sind je Wohngebaude (Einzelhaus) maximal zwei
Wohnungen zulassig.

4.4 Es gilt die Abstandsflachenregelung gemafg Art. 6 BayBO.

5 Garagen, Carports und Stellplatze, Nebenanlagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB, §§ 12 und 14 BauNVO)

5.1 Garagen, Carports sowie Stellplatze gemaf § 12 BauNVO und Nebenanlagen gemaf
§ 14 BauNVO sind innerhalb und aufRerhalb der Baugrenzen zulassig.

5.2 Die Stellplatzsatzung der Gemeinde Plel} ist in der jeweils glltigen Fassung zum Zeit-
punkt der Entscheidung Uber den Bauantrag anzuwenden.

6 Gestaltungsfestsetzungen
(§ 9 Abs. 4 BauGB, Art. 81 BayBO)

6.1 Folgende Dachformen und Dachneigungen sind fir die Hauptgebaude zulassig:
Satteldach (SD) 30° bis 45°
Walm- und Zeltdach (WD, ZD) 15° bis 30°

6.2 FUr untergeordnete Bauteile wie z.B. Hauseingangs- und Terrasseniberdachungen, erd-
geschossige Anbauten wie Wintergarten, Erker, etc. sowie flir Dacher von Nebengebau-
den und Garagen werden keine Festsetzungen zu Dachformen und Dachneigungen ge-
troffen.

6.3 Einfriedungen sind mit einem Bodenabstand von mind. 0,1 m und ohne durchgehenden
Sockel herzustellen.

7 Griinordnung, Boden- und Grundwasserschutz
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15, 20 und 25 BauGB, § 1a Abs. 2 BauGB)

71 Gemal Planzeichen ,Anpflanzen; Baume* ist jeweils ein heimischer Laubbaum der 2.
Wuchsklasse bzw. ein Obstbaum (regionaltypische Sorten) der Arten- und Pflanzliste ge-
malf Ziff. I1.1 zu pflanzen. Der Standort kann auf dem zugehérigen Baugrundstlick verscho-
ben werden.

7.2 Nicht Gberbaute Flachen bebauter Grundstiicke, die nicht durch zulassige Nutzungen, wie
Gebaude einschliellich Terrassen, Nebenanlagen, Stellplatzflachen und Wege, in An-
spruch genommen werden, sind als wasseraufnahmefahige Grinflachen zu gestalten und
als naturliche Vegetationsflachen (Rasen- oder Wiesenflache, Stauden-, Geholzpflan-
zung) zu begrinen.
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7.3

7.4

7.5

7.6

Auf den Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
ist eine mindestens zweireihige Strauchpflanzung mit einer Pflanzdichte von je 3 m? pro
Gehdlz zu entwickeln. Zulassig sind nur gebietseigene Straucher des Vorkommensgebietes
6.1 Alpenvorland, Tertiares Hligelland, Schotterplatten. Es sind mind. drei unterschiedliche
Straucharten zu verwenden.

Die festgesetzten Pflanzungen sind spatestens eine Pflanzperiode nach Bezugsfertigkeit
der jeweiligen Hauptgebaude durchzufiihren. Sdmtliche festgesetzte Pflanzungen sind vom
Grundstlickseigentimer im Wuchs zu férdern, zu pflegen und vor Zerstérung zu schitzen.
Ausgefallene Pflanzungen sind entsprechend den festgesetzten Pflanzenqualitadten und am
Standort zu ersetzen. Die Nachpflanzungen haben spatestens in der auf den Ausfall bzw.
der Rodung folgenden Pflanzperiode zu erfolgen.

Private Abstell-, Hof-, Stellplatz-, Verkehrs- und Lagerflachen sind mit wasserdurchlassigen
Ma.’.cerialien z. B. Schotterrasen, Rasenpflaster, Rasensteine, fugenreiches Pflastermaterial
0. A. auszubilden.

Unverschmutztes Niederschlagswasser von Dach- und befestigten Flachen ist grundsatz-
lich auf dem jeweiligen Grundstuck zu versickern, sofern die ortlichen Boden- und Grund-
wasserverhaltnisse dies zulassen. Ist eine Versickerung nicht mdglich, ist das Nieder-
schlagswasser nach den jeweils gultigen wasserrechtlichen Vorschriften zu behandeln und
abzuleiten.

Immissionsschutz
(§ 9 Abs. 1 Nr. 23 und 24 BauGB)

Innerhalb der Flachen mit Vorkehrungen zum Schutz vor Verkehrslarm mit Angabe des
zugehorigen Larmpegelbereichs nach DIN 4109-1 "Schallschutz im Hochbau" auf Basis
des Beurteilungspegels zur Nachtzeit gilt Folgendes:

Fur die in der Einbeziehungssatzung als Vorkehrungen zum Schutz vor Verkehrslarm mit
Angabe des zugehdrigen Larmpegelbereichs nach DIN 4109-1 ,Schallschutz im Hochbau®
auf Basis des Beurteilungspegels zur Nachtzeit gekennzeichneten Bereiche sind die Au-
Renbauteile der geplanten schitzenswerten Nutzungen entsprechend dem jeweiligen
Larmpegelbereich nach DIN 4109-1 auszubilden. Die Anforderungen an die gesamten be-
werteten Bau-Schallddmm-Male der Auldenbauteile sind in Abhangigkeit von der Raum-
nutzungsart und -grée im Baugenehmigungsverfahren bzw. im Rahmen der Genehmi-
gungsfreistellung auf Basis der DIN 4109-2 (Januar 2018) nachzuweisen.

Bereiche mit Vorkehrungen zum Schutz vor Verkehrsldrm und Angabe des zugehdrigen
Larmpegelbereichs inkl. zugeordneten maf3geblichen Aullenldrmpegel nach Tabelle 7 der
DIN 4109-1 ,Schallschutz im Hochbau® vom Januar 2018

Larmpegelbereich MaBgeblicher AuBBenlarmpegel L,
nach DIN 4109-1 [dB]

/ 55
I 60
i 65
v 70
% 75
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Larmpegelbereich MaBgeblicher AuBBenlarmpegel L,
nach DIN 4109-1 [dB]
% 80
Vil >80"

" Fur mallgebliche AuBenldrmpegel La >80 dB sind die Anforderungen
aufgrund der értlichen Gegebenheiten festzulegen

Projekt-Nr. 7323-405-KCK

Fensterdéffnungen schutzbedurftiger RGume geman DIN 4109-1 sind an die der Schienen-

strecke abgewandten Gebdudefassade (Westfassade) zu orientieren.

Ist eine solche Orientierung nicht mdglich, sind passive Schallschutzmalnahmen vorzu-
sehen. Fur die Fensteroffnungen besonders ruhebediirftiger Raume wie Schlafraume und
Kinderzimmer ist unter Wahrung der Anhaltswerte flr Innenschallpegel gemar VDI 2719
durch geeignete technische MalRnahmen eine ausreichende Belliftung zu gewahrleisten, z.
B. Uber den Einbau von Schalldammliftern, zentralen Belliftungseinrichtungen oder Fest-
verglasung vor den Fensterdffnungen. Anderweitige Ma3nahmen zum Schallschutz und zur
BelUftung besonders ruhebedurftiger Rdume wie Schlafrdume und Kinderzimmer sind unter
Einhaltung der Anhaltswerte flr Innenpegel gemaf VDI 2719 nach gutachterlichem Nach-

weis zulassig.
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TEIL B Il. TEXTLICHE HINWEISE UND NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

1 Arten- und Pflanzliste
Bei allen Geholzpflanzungen sind standortgerechte, heimische Arten in Anlehnung an die
potenzielle natlrliche Vegetation oder regionaltypische Obstbaumsorten zu verwenden.
Folgende Arten werden empfohlen. Die getroffene Auswahl kann durch weitere heimische
Arten bzw. regionaltypische Obstbaumarten erganzt werden.
1.1 Baume 2. Wuchsklasse
Mindestpflanzenqualitat: Hochstamme 3x verpflanzt, Stammumfang (StU) 14-16 cm
e Acer campestre Feldahorn
e Carpinus betulus Hainbuche
e  Prunus mahaleb Felsenkirsche
e  Pyrus pyraster Holzbirne
e Salix caprea Sal-Weide
e  Sorbus torminalis Elsbeere
e Sorbus domestica Speierling
e Sorbus aucuparia Eberesche
e Sorbus aria Mehlbeere
1.2 Obstbaume (regionaltypische Sorten)
Mindestpflanzenqualitdt: Hochstamm 2x verpflanzt, Stammumfang (StU) 7-8 cm
o Malus sylvestris Holzapfel
e Malus domestica Kulturapfel in Sorten
e  Prunus avium Vogelkirsche in Sorten
e Prunus cerasus Sauerkirsche, in Sorten
e  Prunus domestica Zwetschge, in Sorten
e  Pyrus communis Kulturbirne in Sorten
1.3 Straucher
Mindestpflanzenqualitat: verpflanzte Straucher, Héhe 60-100cm
e Corylus avellana Hasel
e Cornus mas Kornelkirsche
e Cornus sanguinea Roter Hartriegel
e Ligustrum vulgare Liguster
e Lonicera xylosteum Heckenkirsche
e Prunus spinosa Schlehe
e Rosa canina Hunds-Rose
e Sambucus nigra Schwarzer Holunder
¢ Viburnum lantana Woll. Schneeball
e Crataegus laevigata Zweigriffliger Weil3dorn
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e Crataegus monogyna Eingriffliger WeiRdorn
e Rhamnus cathartica Echter Kreuzdorn
e Rosa glauca Hecht-Rose
¢ Rosa pimpinellifolia Bibernell-Rosa
2 Denkmalschutz

Innerhalb des Plangebietes sowie im unmittelbaren Siedlungsumfeld sind keine Baudenk-
maler, Bodendenkmaler, Ensembles oder landschaftsprdgende Denkmaler oder sonstige
Kultur- und Sachguter gemal Denkmalkartierung der bayerischen Vermessungsverwaltung
bekannt. Vorsorglich wird auf die gesetzlichen Vorschriften zum Auffinden von Bodendenk-
malern nach Art. 8 des Bayerischen Denkmalschutzgesetzes (BayDSchG) hingewiesen.

Art. 8 Abs. 1 BayDSchG: Wer Bodendenkmaler auffindet ist verpflichtet, dies unverziglich
der Unteren Denkmalschutzbehoérde oder dem Landesamt flr Denkmalpflege anzuzeigen.
Zur Anzeige verpflichtet sind auch der Eigentimer und der Besitzer des Grundstlicks sowie
der Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund gefiihrt haben. Die Anzeige
eines der Verpflichteten befreit die tibrigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu dem
Fund gefiihrt haben, aufgrund eines Arbeitsverhaltnisses teil, so wird er durch Anzeige an
den Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit.

Art. 8 Abs. 2 BayDSchG: Die aufgefundenen Gegenstande und der Fundort sind bis zum
Ablauf von einer Woche nach der Anzeige unverandert zu belassen, wenn nicht die Untere
Denkmalschutzbehérde die Gegenstande vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten
gestattet.

3 Niederschlagswasser
Unverschmutztes Niederschlagswasser

Die Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV), die Technischen Regeln zum
schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das Grundwasser
(TRENGW), das DWA-Arbeitsblatt A 138 ,Bau und Bemessung von Anlagen zur dezentra-
len Versickerung von nicht schadlich verunreinigtem Niederschlagswasser” sowie das
DWA-Merkblatt M 153 ,Handlungsempfehlungen zum Umgang mit Regenwasser sind zu
beachten. Die Versickerung von unverschmutztem, gesammeltem Niederschlagswasser
von Dachflachen und sonstigen Flachen ist erlaubnisfrei, wenn die Anforderungen der Nie-
derschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV) sowie die Technischen Regeln zum
schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das Grundwasser
(TRENGW) eingehalten werden. Die punktuelle Versickerung von Regenwasser Uber einen
Sickerschacht ist nur anzuwenden, wenn zwingende Griinde eine flachenhafte (z. B. Ver-
sickerungsmulden) bzw. linienférmige Versickerung (z. B. Rigolen oder Sickerrohre) aus-
schlieen. Die Eignung der Bodenverhaltnisse im Bereich dieses Bauleitplanes fur eine
Versickerung sollte vor der Planung der Entwasserungsanlagen durch geeignete Sachver-
standige Uberpruft werden. Ist die NWFreiV nicht anwendbar, ist ein wasserrechtliches Ver-
fahren durchzufuhren. Die Unterlagen sind bei der Kreisverwaltungsbehoérde einzureichen.
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Verschmutztes Niederschlagswasser

Zu Klarung der Behandlungsbedurftigkeit des Niederschlagswassers, also der Feststellung,
ob verschmutztes oder unverschmutztes Niederschlagswasser vorliegt, wird die Anwen-
dung des Merkblattes DWA-M 153 Handlungsempfehlungen zum Umgang mit Regenwas-
ser” der Deutschen Vereinigung fir Wasserwirtschaft, Abwasser und Abfall (DWA) empfoh-
len. Aus Griinden des Gewasserschutzes ist verschmutztes Niederschlagswasser zu sam-
meln und schadlos durch Ableiten in die Kanalisation zu beseitigen.

Niederschlagswassernutzung

Niederschlagswassernutzungsanlagen zur Brauchwassernutzung sind, wenn sie zusatzlich
zur Trinkwasserversorgungsanlage im Haushalt installiert werden, dem Ortlichen Wasser-
werk und dem Landratsamt Unterallgdu, Gesundheitsamt zu melden. Werden Nieder-
schlagswassernutzungsanlagen (Brauchwasseranlagen) im Haushalt zusatzlich zur 6ffent-
lichen Wasserversorgungsanlage verwendet, sind diese nach den anerkannten Regeln der
Technik zu installieren und zu betreiben.

Oberflachenwasser und wild abflieRendes Niederschlagswasser

Die Entwasserungseinrichtungen sind so auszulegen, dass wild abflieendes Wasser
schadlos abgefihrt werden kann. Der naturliche Ablauf wild abflieRenden Wassers auf ein
tiefer liegendes Grundstiick darf nicht zum Nachteil eines hoher liegenden Grundstlicks
behindert werden. Auch darf der nattrliche Ablauf wild abflieRenden Wassers nicht zum
Nachteil eines tiefer liegenden Grundstlicks verstarkt oder auf andere Weise verandert wer-
den (§ 37 Abs. 1 Wasserhaushaltsgesetz WHG).

Zum Schutz der einzelnen Gebaude vor wild abflieRendem Wasser sind ggf. Objektschutz-
maflnahmen vorzusehen, wobei das anfallende Wasser dadurch nicht auf andere Grund-
stlcke abgeleitet werden darf. Um Schaden zu vermeiden, sind bauliche Vorsorgemafinah-
men zu treffen, die das Eindringen von oberflachlich abflieRendem Wasser in Erd- und Kel-
lergeschosse dauerhaft verhindert. Eine Sockelhdéhe von mind. 25 cm Uber der Fahrbahn-
oberkante wird empfohlen. Kellerfenster sowie Kellereingangstiren sollten wasserdicht
und/oder mit Aufkantungen, z.B. vor Lichtschachten, ausgefuhrt werden. Um eine Abfluss-
beschleunigung im Gewasser zu verhindern, sind ggf. entsprechende Rickhaltemalnah-
men vorzusehen.

4 Grundwasserschutz

Die Erkundung des Baugrundes einschlief3lich der Grundwasserverhaltnisse obliegt grund-
satzlich dem jeweiligen Bauherrn, der sein Bauwerk bei Bedarf gegen auftretendes Grund-
oder Hang- und Schichtenwasser sichern muss. Sind im Rahmen von Bauvorhaben Mal3-
nahmen geplant, die in das Grundwasser eingreifen (z. B. Grundwasserabsenkungen durch
Bauwasserhaltung, Herstellen von Griindungspfahlen oder Bodenankern mittels Injektio-
nen), so ist rechtzeitig vor deren Durchfiihrung mit der Kreisverwaltungsbehdrde bezlglich
der Erforderlichkeit einer wasserrechtlichen Erlaubnis Kontakt aufzunehmen. Eine Beweis-
sicherung bei einer Bauwasserhaltung zur Abwehr unberechtigter Ansprtiche Dritter wird
empfohlen.
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5.1

5.2

5.3

Immissionsschutz
Schienenverkehrslarm

Die Einhaltung der innerhalb der umgrenzten Flache fir Vorkehrungen zum Schutz gegen
schadliche Larmeinwirkungen im Sinne des BImSchG getroffenen Festsetzungen ist mit
Einreichen des Antrags auf Freistellung bzw. auf Baugenehmigung nachzuweisen.

Als ,schutzbedulrftige Rdume® innerhalb dieser Satzung bezeichnete Raume sind entspre-
chend definierte Rdume im Sinne der DIN 4109-1 ,Schallschutz im Hochbau“ (Ausgabe
Januar 2018) zu verstehen.

Mit Einhaltung der erforderlichen Luftschalldammung der AuRenbauteile gemaf DIN 4109-
2 istinnerhalb von Bereichen mit Einstufung in die La&rmpegelbereiche 11l oder héher geman
malfdgeblichen AuRenlarmpegeln nach DIN 4109-1 gewahrleistet, dass die nach VDI 2719
~Schallddmmung von Fenstern und deren Zusatzeinrichtungen®, Tabelle 6, genannten An-
haltswerte flr anzustrebende Innenschallpegel nicht tGberschritten werden.

Abweichungen von sich aus den Larmpegelbereichen ergebenden Anforderungen an die
AuRenbauteilschalldammung (z. B. exakte Gebaudegeometrie, in das Gebaude integrierte
Loggien oder rickwartig versetzte Geschosse sind sowohl fir héheren als auch fir niedri-
geren Schallschutz gutachterlich nachzuweisen.

Landwirtschaft

Durch die unmittelbare Nachbarschaft zu landwirtschaftlich genutzten Flachen sind im Pla-
nungsgebiet zeitweise Larm-, Geruchs- und Staubeinwirkungen, welche aus ordnungsge-
maler Bewirtschaftung resultieren, nicht ausgeschlossen. Besonders wird darauf hinge-
wiesen, dass mit zeitweiser Larmbelastigung - Verkehrslarm aus dem landwirtschaftlichen
Fahrverkehr - auch vor 6 Uhr morgens, bedingt durch das tagliche Futterholen, zu rechnen
ist. Zudem ist mit sonstigen Larmbeeintrachtigungen, z.B. wahrend der Erntezeit (Mais-,
Silage- und Getreideernte, ev. Zuckerriibenernte) auch nach 22.00 Uhr zu rechnen.

Luftwarmepumpen

Es ist nur die Errichtung von Luftwarmepumpen zulassig, die in Abhangigkeit des maxima-
len nachtlichen Schallleistungspegels folgende Mindestabstande zu den nachstgelegenen
Baugrenzen oder Wohngebauden einhalten. Schallleistungspegel der Warmepumpe LWA
in dB(A)/Mindestabstand in Meter (m): 45 dB(A): 4 m | 50 dB(A): 7 m | 55 dB(A): 13 m. Der
Schallleistungspegel bezieht sich auf die gesamte Warmepumpe (Kompressor und Venti-
lator). Warmepumpen mit héheren Schallleistungspegeln sind nicht zulassig. Die von der
Anlage verursachten Gerausche durfen weder ausgepragt tonhaltig im Sinne der TA Larm
A. 3.3.5 noch tieffrequent im Sinne der TA Larm A. 1.5 sein. Korperschallabstrahlende An-
lagen sind durch geeignete elastische Elemente von luft-schallabstrahlenden Gebaude-
und Anlagenteilen zu entkoppeln. Der Nachweis kann durch eine Herstellerbescheinigung
erfolgen. Luft-Warmepumpen, die den Schallleistungspegel nicht einhalten kdnnen, sind
entweder im Gebaude zu errichten oder entsprechend zu ddmmen. Im Rahmen der Errich-
tung des Vorhabens ist fur die Einhaltung der Bauherr verantwortlich. Weitere Informatio-
nen sind dem ,Leitfaden fir die Verbesserung des Schutzes gegen Larm bei stationaren
Geraten (Klimagerate, Kihlgerate, Liuftungsgerate, Luft-Warme-Pumpen und Mini-Block-
heizkraftwerke)“ des LAl in der aktualisierten Fassung vom 24. Marz 2020 zu entnehmen.
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6 Warmepumpen-Systeme

Ob sich der Baugrund bzw. das Grundwasser im Baugebiet flr einen Einsatz von Grund-
wasser-Warmepumpen eignet, ist im Einzelfall zu prufen. Die fachliche Begutachtung fir
Anlagen bis zu einer Leistung von 50 kJ/s wird von privaten Sachverstandigen der Wasser-
wirtschaft (PSW) durchgefihrt. https://www.lfu.bayern.de/wasser/sachverstaendige was-
serrecht/psw/index.htm. Anhand der Ubersichtskarte im Energie-Atlas Bayern kann der Bau
einer Erdwarmesondenanlage nach hydrogeologischen und geologischen Bedingungen
gepruft werden: https://www.energieatlas.bayern.de. Alternativ kdnnen u. U. Erdwarmekol-
lektoren-, Erdwarmekorbe- oder Luftwarmepumpen-Systeme realisiert werden.

7 Artenschutz und Griinordnung

Um die negativen Wirkungen von Lichtquellen zu minimieren, ist eine insektenfreundliche
und nachhaltige AuRenbeleuchtung vorzusehen. Grundsatzlich sind als Leuchtmittel aus-
schliel3lich Natriumdampflampen oder LED-Leuchtmittel mit einer warm-weiflen Farbtem-
peratur (< 3000 Kelvin) zulassig. Leuchtkdrper und Reflektoren sind so auszurichten, dass
der Lichtkegel nur auf befestigte Flachen fallt; es darf keine Streuwirkung erzeugt werden.
Bei dem Lampenaufbau und der Lampenform ist eine moglichst wenig insektenschadliche
Konstruktionsweise (z.B. mittels Ausrichtung, Abschirmung, Reflektoren, Barrieren gegen
eindringende Insekten) zu wahlen. Insbesondere sind die Beleuchtung und der Abstrahl-
winkel auf das notwendige Mal zu beschranken. Auf eine nachtliche AuRenbeleuchtung ist
Zu verzichten.

Um Vogel-Kollisionen an Glasflachen zu vermeiden, ist eine spezielle Gestaltung der Glas-
fronten vorzusehen (z.B. maximaler AuRenreflexionsgrad von 15%, Glasscheiben mit spe-
ziellen Rasterfolie oder mit flachig aufgedruckten Strukturen, Verzicht auf klassische Uber-
Eck-Situationen, ungeteilte Glasscheiben nicht groRer als 2,5 m?) (vgl. Vogelfreundliches
Bauen mit Glas und Licht" der Vogelwarte Sem-pach und. Umweltpakt Bayern).

Um eine unbeabsichtigte Fallenwirkung von Lichtschachten, Gullys, Kellereingdngen etc.
zu vermeiden, sind z. B. Kleintier-Schutzgitter bzw. kleintierfreundliche Ausgestaltungen
(Ausstiegshilfe o. &.) vorzusehen.

Es wird empfohlen, flach geneigte Pultdacher und Fassaden zu begrtinen.

8 Altlasten und vorsorgender Bodenschutz

Altlasten und Altlastenverdachtsflachen sind nicht bekannt. Sollten bei den Aushubarbeiten
organoleptische Auffalligkeiten des Bodens festgestellt werden, die auf eine schadliche Bo-
denveranderung oder Altlast hindeuten, ist unverziglich die zustadndige Bodenschutzbe-
horde (Kreisverwaltungsbehdrde) zu benachrichtigen (Mitteilungspflichten gem. Art. 1, 12
Abs. 2 BayBodSchG).

Es kann auch nicht ausgeschlossen werden, dass Bdden mit von Natur aus erhéhten
Schadstoffgehalten (geogene Bodenbelastungen) vorliegen, welche zu zusatzlichen Kos-
ten bei der Verwertung/Entsorgung flhren kénnen. Es wird daher empfohlen, vorsorglich
Bodenuntersuchungen durchzufihren. Das Landratsamt ist von festgestellten geogenen
Bodenbelastungen in Kenntnis zu setzen. Nach § 1a Abs. 2 BauGB soll mit Grund und
Boden sparsam und schonend umgegangen werden. Mutterboden ist nach § 202 BauGB
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in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vergeudung und Vernichtung zu schitzen. Uber-
schissiger Mutterboden (Oberboden) oder geeigneter Unterboden sind mdglichst nach den
Vorgaben des § 6-8 BBodSchV zu verwerten. Es wird empfohlen, hierflr von einem geeig-
neten Fachbiro ein Verwertungskonzept erstellen zu lassen. Zum Schutz des Mutterbo-
dens und fir alle anfallenden Erdarbeiten werden die Normen DIN 18915, Kapitel 7.4 und
DIN 19731, welche Anleitung zum sachgemaflen Umgang und zur rechtskonformen Ver-
wertung des Bodenmateriales geben, empfohlen. Es wird angeraten die Verwertungswege
des anfallenden Bodenmaterials vor Beginn der BaumalRnahme zu klaren. Unnétige Bo-
denversiegelungen sind zu vermeiden

Im Zuge von Bauprozessen werden Béden rund um Bauobjekte erheblich mechanisch be-
ansprucht. Da diese nach Abschluss der Mallnahmen wieder natirliche Bodenfunktionen
Ubernehmen sollen, gilt es ihre funktionale Leistungsfahigkeit zu schiitzen, zu erhalten oder
im Sinne des Bodenschutzes wiederherzustellen. Die Bodenkundliche Baubegleitung tragt
dazu bei, 1. die Bodenbeeintrachtigungen durch Bauprozesse zu vermeiden bzw. zu ver-
mindern, 2. die Abstimmung mit betroffenen Bodennutzern zu erleichtern sowie 3. die Fol-
gekosten fur Rekultivierungen nach Bauabschluss zu reduzieren. Zum umweltgerechten
Umgang mit Boden wird daher auf den Leitfaden zur Bodenkundlichen Baubegleitung des
Bundesverbandes Boden (,Bodenkundliche Baubegleitung BBB — Leitfaden fir die Praxis”
vom Bundesverband Boden e.V.) verwiesen.

Zuganglichkeit Normen, Richtlinien und Vorschriften

Alle in den Festsetzungen in Bezug genommenen Normen und Richtlinien kdnnen bei der
Verwaltungsgemeinschaft Boos, Fuggerstralte 3, 37737 Boos, zusammen mit den Ubrigen
Unterlagen der Einbeziehungssatzung wahrend der allgemeinen Offnungszeiten eingese-
hen werden. Die genannten Normen und Richtlinien sind beim Deutschen Patentamt ar-
chivmaRig gesichert hinterlegt. Die genannten Normen und Richtlinien sind bei der Beuth-
Verlag GmbH, Berlin, zu beziehen (Beuth Verlag GmbH, Burggrafenstralie 6, 10787 Berlin).
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TEIL B lll. INKRAFTTRETEN UND AUSFERTIGUNG

Die Einbeziehungssatzung ,FIl.-Nrn. 824/9 - 824/11 einschl. Zufahrt FI.-Nr. 824/8°, Gemar-
kung Plel3, Gemeinde Plel tritt gemal § 34 Abs. 6 Satz 2 BauGB i. V. m. § 10 Abs. 3
BauGB mit der ortstiblichen Bekanntmachung in Kraft.

Gemeinde Ple3, den ....................

Oliver Hammerer, Erster Biirgermeister (Siegel)

7323 Tell_B_C_EBS-Pless docx Einbeziehungssatzung ,Fl.-Nrn. 824/9 — 824/11 einschl. Zufahrt Fl.-Nr. 824/8* Seite 14 von 36

erstellt: sd

Gemarkung Ple3, Gemeinde Plel3



1 7# KLING
EN\% CONSULT Entwurf i. d. F. 1. Juni 2026 Projekt-Nr. 7323-405-KCK

TEIL B IV. VERFAHRENSVERMERKE

Der Gemeinderat der Gemeinde PleR hat in der Sitzung vom ........ die Aufstellung der Ein-
beziehungssatzung ,FI.-Nrn. 824/9 - 824/11 einschl. Zufahrt FI.-Nr. 824/8“, Gemarkung
Ple3, Gemeinde Plel® gemal} § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 BauGB beschlossen. Der Aufstel-
lungsbeschluss wurde am .............. ortsublich bekanntgemacht.

Der Entwurf der Einbeziehungssatzung ,Fl.-Nrn. 824/9 - 824/11 einschl. Zufahrt FI.-Nr.
824/8%, Gemarkung Plel3, Gemeinde Plel} in der Fassung vom ............... wurde mit der
Begrindung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB i. V. m. § 34 Abs. 6 BauGB in der Zeitvom .............
bis einschliellich ............... ins Internet eingestellt und in der Verwaltungsgemeinschaft
Boos offentlich ausgelegt. Die offentliche Auslegung wurde am ............... ortsiblich be-
kanntgemacht.

Zu dem Entwurf der Einbeziehungssatzung ,Fl.-Nrn. 824/9 - 824/11 einschl. Zufahrt FI.-Nr.

824/8", Gemarkung Plef3, Gemeinde Plef3 i. d. F. vom ........... wurden die Behérden und
sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemal § 4 Abs. 2 BauGB i. V. m. § 34 Abs. 6 BauGB
in der Zeit vom ............. bis einschlieflich ................. beteiligt.

Die Gemeinde Plel3 hat mit Beschluss des Gemeinderates vom ................ die Einbezie-
hungssatzung ,Fl.-Nrn. 824/9 - 824/11 einschl. Zufahrt Fl.-Nr. 824/8%, Gemarkung Plel3,
Gemeinde Plel3 gemal § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom .............. als Satzung
beschlossen.

PleR, den ......ccooevvenenenn..

Oliver Hammerer, Erster Biirgermeister (Siegel)

Die Einbeziehungssatzung ,FI.-Nrn. 824/9 - 824/11 einschl. Zufahrt FI.-Nr. 824/8°, Gemar-
kung Ple3, Gemeinde Ple wurde ausgefertigtam ............cccceeeeeerinie

PleR, den ........ccouunne.ee.

Oliver Hammerer, Erster Blrgermeister (Siegel)

Der Satzungsbeschluss zur Einbeziehungssatzung ,FI.-Nrn. 824/9 - 824/11 einschl. Zufahrt
FI.-Nr. 824/8%, Gemarkung Ple3, Gemeinde Plel3 wurde am ................. gemaf § 10 Abs. 3
Halbsatz 2 BauGB ortsublich bekannt gemacht. Die Einbeziehungssatzung mit Begrindung
wird seit diesem Tag zu den Ublichen Dienststunden in der Verwaltungsgemeinschaft Boos
zu jedermanns Einsicht bereitgehalten und Gber dessen Inhalt auf Verlangen Auskunft ge-
geben. Die ,Fl.-Nrn. 824/9 - 824/11 einschl. Zufahrt FI.-Nr. 824/8, Gemarkung Plel3, Ge-
meinde Plef ist damit in Kraft getreten. Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2
sowie Abs. 4 BauGB und die §§ 214 und 215 BauGB wurde in der Bekanntmachung hin-
gewiesen.

Ple3,den ........couuunenee.
Oliver Hammerer, Erster Blrgermeister (Siegel)
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TEIL C BEGRUNDUNG

Rechtsgrundlage

Die Gemeinde Plel stellt die vorliegende Einbeziehungssatzung auf Grundlage des § 34
Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 BauGB als stadtebauliche Satzung auf. Flr das Verfahren zur Aufstel-
lung der Einbeziehungssatzung gelten gemaR § 34 Abs. 6 BauGB die Vorschriften Uber die
Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung nach § 13 Abs. 2 Satz 1 Nrn. 2 und 3 sowie Satz
2 BauGB entsprechend. Der Entwurf der Einbeziehungssatzung wird daher nach § 3 Abs.
2 BauGB verdffentlicht; die bertihrten Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
werden nach § 4 Abs. 2 BauGB beteiligt.

Von der Durchfiihrung einer Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB sowie von der Erstel-
lung eines Umweltberichts nach § 2a BauGB wird abgesehen. Ebenso entfallt die Angabe
nach § 3 Abs. 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfligbar sind, so-
wie die zusammenfassende Erklarung nach § 6a Abs. 1 und § 10a Abs. 1 BauGB; § 4c
BauGB ist nicht anzuwenden. Erganzend sind gemal § 34 Abs. 5 BauGB die umweltschiit-
zenden Belange nach § 1a Abs. 2 und 3 BauGB sowie die Moglichkeit von Ausgleichs- und
Ersatzmalnahmen nach § 9 Abs. 1a BauGB zu bertcksichtigen; der Satzung ist eine Be-
grindung mit den Angaben entsprechend § 2a Satz 2 Nr. 1 BauGB beizufligen.

Anlass, Ziele und Erforderlichkeit der Planung

Anlass fur die Aufstellung der Einbeziehungssatzung gemaR § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3
BauGB ist die Einbeziehung eines Aul3enbereiches (Grundstiicke mit den FI.-Nrn. 824/9 -
824/11 zuzlglich privater Zufahrt (Flur-Nr. 824/8)) in den Innenbereich.

Das Plangebiet schlie3t unmittelbar an den bestehenden Siedlungskérper an. Planungs-
rechtlich wird die Grundlage fir Baurecht gemaR § 34 BauGB geschaffen werden. Die ein-
bezogenen Flachen orientieren sich an der baulichen Nutzung des angrenzenden Sied-
lungsbestands. Vorgesehen ist eine Wohnbebauung mit Einzelhdusern zuziglich Garagen.

Planungsrechtlich befinden sich die gegenstandlichen Flachen im Auflenbereich und Bau-
vorhaben sind gem. § 35 BauGB zu beurteilen. Im Flachennutzungsplan der Gemeinde
Plef} ist das Plangebiet als Flache fir die Landwirtschaft dargestellt.

Abb.: Ausschnitt aus dem rechtswirksamen Fldchennutzungsplan der Gemeinde Ple8 mit Kennzeichnung
Planbereich. O. M.
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Nachdem die Tiefe der vorliegenden Einbeziehung der stdlich angrenzenden Wohnbebau-
ung entspricht, ist die stadtebauliche Entwicklung nicht beeintrachtigt. Aus der beabsichtig-
ten Bebauung ergibt sich zukiinftig eine stadtebauliche Ortsrandabrundung, wodurch die
stadtebauliche Pragung beibehalten wird. Eingriinungen gestalten den Ubergang zur freien
Landschaft.

3 Lage, Bestand und ErschlieBung des Plangebietes

Das Plangebiet liegt innerhalb der Gemeinde Plef3 im Landkreis Unterallgdu und befindet
sich am 0&stlichen Abschluss des Siedlungskoérpers von Plef3. Erschlossen wird das Plan-
gebiet durch einen privaten Wohnweg, der von der im Westen verlaufenden Erschliefungs-
stralle ,Sudetenstralle” bzw. ,Bessererstralle” nach Osten abzweigt. Das Siedlungsumfeld
ist Uberwiegend von Wohnnutzungen und landwirtschaftlichen Nutzungen gepragt. Geholz-
bestande sind im Planbereich nicht vorhanden. Gegenwartig wird das Plangebiet als Grin-
land genutzt. Ostlich des Planbereichs vorlauft in Nord-Siid-Richtung die Bahnstrecke 5400
Neu-Ulm — Kempten in einem Abstand von ca. 50 m. Das Gelande ist weitgehend eben und
bewegt sich auf einem Héhenniveau von ca. 558,4 m NHN im Westen mit einem leichten
Anstieg nach Osten auf ca. 559,0 m NHN. Eine Gelandeh6henvermessung liegt nicht vor.

Abb.: Lage des Plangebietes, 0. M.

Der raumliche Geltungsbereich ergibt sich aus der Planzeichnung (Teil A) und umfasst eine
Flache von insgesamt ca. 0,25 ha. Das Plangebiet beinhaltet die Grundstlicke mit den FI.-
Nrn. 824/9 — 824/11, sowie 824/8 und einen schmalen Streifen des Grundstlicks Flur-Nr.
824/2, jeweils Gemarkung Plef3. Das Plangebiet wird wie folgt begrenzt: Im Westen und
Siden durch angrenzende Siedlungsflachen. Im Norden durch landwirtschaftliche
Hofstellen und im Osten Osten durch landwirtschaftliche Flachen.

7323_Teil_B_C_EBS-Pless.docx Einbeziehungssatzung ,Fl.-Nrn. 824/9 — 824/11 einschl. Zufahrt Fl.-Nr. 824/8“ Seite 17 von 36
erstellt: sd Gemarkung Ple3, Gemeinde Plel3



1 7# KLING
EN\% CONSULT Entwurf i. d. F. 1. Juni 2026 Projekt-Nr. 7323-405-KCK

4 Verfahren

Die Gemeinde Plel3 beabsichtigt fur die Grundsticke mit den FI.-Nrn. 824/9 - 824/11
zuzuglich privater Zufahrt (Flur-Nr. 824/8) und Eingrunung auf Grundstuck FI.-Nr. 824//2
eine Einbeziehungssatzung gem. § 34 Abs. 4 Nr. 3 BauGB zu erlassen. Damit soll die
Bebauung mit Wohngebauden im direkten Anschluss an die bereits vorhandene Bebauung
ermoglicht werden. Die Gebaude, die derzeit den Abschluss des im Zusammenhang
bebauten Ortsteils bilden und die einzubeziehende Flache maRgeblich mitpragen, befinden
sich auf den benachbarten Flurstiicken Nr. 858/1 im Norden, Nr. 824/6, 8245/5 und 824/4
im Wesen und 823/7 — 823/10 im Suden. Aufgrund der Lage des Plangebiets aulerhalb
der im Zusammenhang bebauten Ortslage von Ple3 ware eine bauliche Nutzung des
unbebauten Grundstiicks aktuell nur innerhalb der Privilegierung gema® § 35 BauGB
(Bauen im AufRenbereich) zulassig. Durch die Einbeziehungssatzung ist der einbezogene
Bereich gemaR den Vorgaben von § 34 BauGB zu beurteilen.

Gemal § 34 Abs. 4 Nr. 3 BauGB kann die Gemeinde durch Satzung einzelne AulRenbe-
reichsflachen in die im Zusammenhang bebauten Ortsteile einbeziehen, wenn die einbezo-
genen Flachen durch die bauliche Nutzung des angrenzenden Bereiches entsprechend
gepragt sind. Die Voraussetzung fur die Aufstellung einer Einbeziehungssatzung ist, dass

1. sie mit einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung vereinbar ist,

2. die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchflihrung einer Umweltvertrag-
lichkeitsprifung nach Anlage zum Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung oder
nach Landesrecht unterliegen, nicht berthrt wird und

3. keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB genann-
ten Schutzguter dafiir bestehen, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder
Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfallen nach § 50 Satz 1 des BImSchG
zu beachten sind.

Zu 1.

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Plel3 ist der betreffende
Planbereich als Flache fir die Landwirtschaft enthalten.

Die Abweichung der geplanten Bebauung vom nicht parzellenscharfen, aktuell rechts-
wirksamen Flachennutzungsplan stellt keine Unvereinbarkeit mit der geordneten
stadtebaulichen Entwicklung der Gemeinde Ple} dar, da sie geringfligig ist und an-
grenzende Grundsticke im Norden, Westen und Suden bereits bebaut sind und somit
entsprechend eine Vorpragung durch die vorhandene Bebauung vorliegt. Im Sinne von § 8
Abs. 2 Satz 1 BauGB ist im Entwicklungsgebot eine Abweichung von den Fla-
chennutzungsplandarstellungen méglich. Im Zuge des nachsten Anderungsverfahrens des
Flachennutzungsplanes kann die Anderung mit vorgenommen werden.

Durch die Satzung werden auf einer Flache von rd. 2.400 m? drei Baugrundsticke mit
grunordnerischen Elementen einschlieRlich privater ErschlieRung festgesetzt.

Aus ortsplanerischer Sicht stellt die geplante Erweiterung der zu Gberbauenden Flache ei-
nen harmonischen abgerundeten Ortsabschluss dar.
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Die geordnete stadtebauliche Entwicklung ist aus ortsplanerischer Sicht gegeben, die Er-
schlielung ist sichergestellt. Mit der Aufstellung der Einbeziehungssatzung wird der klein-
teiligen Abrundung vorhandener Siedlungsstrukturen in einem vorgepragten Umfeld der
Vorzug vor der Schaffung neuer Baugebiete gegeben.

Dabei ist der geringe Umfang des Satzungsgebietes der Einbeziehungssatzung und die
enge Begrenzung auf die von den bestehenden Bebauungsstrukturen vorgegebenen Nut-
zungsarten und -intensitaten hervorzuheben. Allein durch die Existenz der vorhandenen
Bebauung im Westen und Norden ist die vom Innenbereich (§ 34 BauGB) geforderte
Pragung der Bebauung zu vermitteln.

GemalR § 1 Abs. 3 BauGB haben Gemeinden Bauleitplane aufzustellen, sobald und soweit
dies fir die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist. Die Aufstellung eines
Bebauungsplanes ist vorliegend nicht erforderlich, da eine Steuerung der stadtebaulichen
Entwicklung auch uber die Kriterien des § 34 BauGB erfolgen kann. Die Vereinbarkeit mit
der geordneten stadtebaulichen Entwicklung wird nunmehr dadurch erfiillt, dass in den im
Zusammenhang bebauten Ortsteilen Vorhaben nur dann zulassig sind, wenn sie sich nach
Art und Mal3 der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundstiicksflache, die Gberbaut
werden soll, in die Eigenart der ndheren Umgebung einfiigen. Darlber hinaus muss die
ErschlieBung gesichert sein, die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeits-
verhaltnisse mussen gewahrt bleiben und das Ortsbild darf nicht beeintrachtigt werden.

Zu 2.

Mit der Einbeziehungssatzung wird keine Zulassigkeit von Vorhaben beruhrt, die einer
Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach Anlage 1 zum Gesetz
Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen.

Zu 3.

Das Plangebiet befindet sich aufl’erhalb von Natura 2000-Gebieten, sodass keine Anhalts-
punkte fur eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB genannten Schutzguter
bestehen. Es bestehen darUber hinaus keine Anhaltspunkte dafur, dass bei der Planung
Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfallen nach
§ 50 S. 1 BImSchG bestehen, da unmittelbar an das Plangebiet Gberwiegend Flachen mit
Wohnbaunutzung und Flachen mit landwirtschaftlicher Nutzung angrenzen.

Die Voraussetzungen zur Aufstellung einer Einbeziehungssatzung sind damit vorliegend
gegeben.

Gemal § 1a Abs. 2 soll mit Grund und Boden sparsam und schonend umgegangen wer-
den. Zur Verringerung der zusatzlichen Inanspruchnahme von Flachen fur bauliche Nut-
zungen sind die Mdglichkeiten der Entwicklung der Gemeinde insbesondere durch Wie-
dernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung und andere MaRnahmen zur Innen-
entwicklung zu nutzen und Bodenversiegelungen auf das unbedingt notwendige Mal} zu
begrenzen. Den Planungsgrundsatzen des § 1a Abs. 2 BauGB wird durch die bauliche
Nutzbarmachung der durch umgebende Bebauung bereits entsprechend vorgepragten
Flache Rechnung getragen.

Durch die Einbeziehungssatzung wird lediglich eine kleine Flache fur drei Baugrundstuicke
einbezogen. Durch die stadtebauliche Festsetzung einer Grundflachenzahl von 0,3 wird die
Uberbaubare Grundstlickflache definiert und damit sichergestellt, dass die Bodenversiege-
lung auf das notwendige Mal} begrenzt wird.

7323 _Tell B_C_EBS-Pless.doox Einbeziehungssatzung ,Fl.-Nrn. 824/9 — 824/11 einschl. Zufahrt Fl.-Nr. 824/8* Seite 19 von 36
erstellt: sd Gemarkung Ple3, Gemeinde Plel3



1 7# KLING
EN\% CONSULT Entwurf i. d. F. 1. Juni 2026 Projekt-Nr. 7323-405-KCK

Die Gemeinde Plel stellt diese Einbeziehungssatzung im Rahmen ihrer Planungshoheit
auf, da entsprechend der Baulandnachfrage ein Bedarf zur Wohnbaulandentwicklung
gegeben ist. In der Gemeinde Plel} gibt es aktuell 12 unbebaute Grundstlcke. Hiervon sind
10 in Privatbesitz und nicht im Zugriff der Gemeinde. Die Gemeinde Plel} verfligt derzeit
nur noch Uber 2 gemeindeeigene zum Verkauf vorgesehene Grundstlicke, wobei fiir ein
Grundstuck bereits aktuell ein Verkauf gegenstandlich ist und flr das weitere Grundstick
eine Reservierung vorliegt. Anderweitige Potenziale zur Innenentwicklung wie
Brachflachen, Gebaudeleerstande, Baullicken und andere Nachverdichtungsmaoglichkeiten
bestehen seitens der Gemeinde Plef3 aufgrund der fehlenden Flachenverfugbarkeit nicht.

Ein wesentliches Ziel der Gemeinde Plel} ist der Erhalt einer stabilen Bevélkerungszahl und
-struktur, um u. a. die Infrastrukturkosten auf einem niedrigen Niveau zu halten. Angesichts
der bereits vorhandenen Erschlielungsansatze und einer konkreten Nachfrage zur
entsprechenden baulichen Nutzung des Grundsticks im Satzungsgebiet, ist eine zeitnahe
Realisierung in Aussicht. Die Nutzung der Flache zu Wohnzwecken erfolgt nur im
notwendigen Umfang. Die Gemeinde Ple} gewichtet die Einbeziehung des Satzungs-
gebiets in den Innenbereich héher als die dafir erforderliche Flacheninanspruchnahme der
landwirtschaftlich genutzten Flachen.

5 Planungsrechtliche Ausgangssituation

Die Gemeinde Plel} ist gemall LEP Bayern und Regionalplan der Region Donau-lller eine
Gemeinde im landlichen Raum, wobei gemaf Regionalplan die Gemeinde Plel3 zudem als
Siedlungsbereich festgelegt ist (B 11l 2). GemaR B lll 2 Z (1) ist die verstarkte Siedlungsta-
tigkeit in den zentralen Orten und den Siedlungsbereichen zu konzentrieren. Es sind die
Voraussetzungen zu schaffen, dass sich die Siedlungsentwicklung verstarkt vollziehen
kann.

Der Regionalplan Donau-lller legt zudem mit Plansatz B V 1.2.1 Z (6) die Schienenstrecke
Neu-Ulm — Memmingen fur den zweigleisigen Ausbau inkl. Elektrifizierung fest. Raumbe-
deutsame Nutzungen oder Malnahmen, die einem Ausbau und dem anschliellenden Be-
trieb entgegenstehen, sind in den dafir bendtigten Flachen nicht zulassig.

Auseinandersetzen mit den Zielen und Grundsétzen der Landes- und Regionalplanung:

Mit der Aufstellung beabsichtigt die Gemeinde Plef3 die Einbeziehung von Auf3enbereichs-
flachen in den Innenbereich des bestehenden Siedlungskérpers. Ziel ist die Baurechtschaf-
fung fur drei Bauvorhaben in unmittelbarer Angrenzung an den Siedlungsbestand. Damit
soll der gegenwartigen Nachfrage nach Wohnraum Rechnung getragen werden. Potentiale
der Innenentwicklung sowie die Nutzung von Bauliicken stehen aufgrund fehlender Ent-
wicklungs- und Verkaufsbereitschaften nicht zur Verfligung. Das geplante Mal} der bauli-
chen Nutzung orientiert sich konsequent an den Mal3stdben des Siedlungsumfelds. Um die
Einbindung des Plangebietes in die Landschaft zu forcieren, sind Randeingriinungen inner-
halb des Plangebietes vorgesehen. Die Schaffung von Bauflachenpotentialen entspricht
der Festlegung der Gemeinde als Siedlungsbereich.

Aufgrund des Abstandes des Plangebietes von ca. 50 m zur 6stlich verlaufenden Bahnstre-
cke ist kein Raumkonflikt hinsichtlich des beabsichtigten Ausbaus der Schienenstrecke ge-
geben.
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7.2

Stadtebauliche Planungskonzeption

Die Einbeziehung des Plangebietes in den Innenbereich ermdglicht die Schaffung von
Wohnraum am &stlichen Ortsrand von Plel3. Dadurch wird das Ortsbild im Zuge einer ge-
ordneten stadtebaulichen Entwicklung erganzt sowie Innen- und AulRenbereich eindeutig
abgegrenzt.

Die bestehende umgebende Siedlungsstruktur wird aufgenommen und durch die geplante
Wohnbebauung erweitert. Die MaRstabe der geplanten Wohnbebauung orientieren sich an
den benachbarten Siedlungskorpern, was durch entsprechende planungsrechtliche Fest-
setzungen sichergestellt ist. Vorgesehen sind drei Wohngebaude als Einfamilien- bzw. Ein-
zelhauser.

Begriindung der planungsrechtlichen Festsetzungen

MaR der baulichen Nutzung

Das getroffene Mal} der baulichen Nutzung orientiert sich am umliegenden Bestand und
stellt die Einbindung der Baukdrper im Sinne des § 34 BauGB sicher. Fur die zulassigen
drei Wohngebaude ist als maximale Grundflachenzahl (GRZ) jeweils 0,30 erlaubt. Damit
werden die Grundsticksflachen effektiv ausgenutzt sowie die Versiegelung auf das erfor-
derliche Minimum begrenzt und eine vertragliche Entwicklung der Baugrundstlicke sicher-
gestellt. Das Ziel ist eine aufgelockerte Bebauung am siddstlichen Ortsrand mit begriinten
Freirdumen und Garten, um den bestehenden Gebietscharakter im Siedlungsumfeld zu er-
halten und fortzufihren. Mit den festgesetzten Werten werden die Orientierungswerte fir
Wohnnutzungen gemaf} § 17 BauNVO nicht Gberschritten.

Gemal den textlichen Festsetzungen werden die Bezugspunkte fir Wandhdéhe (WH) defi-
niert; mafligebend fiir die Situierung des Hauptgebaudes ist die Oberkante der Gelande-
oberflache.

Fur die zulassige Bebauung wird die maximale Wandhohe derart vorgegeben, dass zwei
Vollgeschosse realisiert werden konnen. Damit wird eine ortsbildvertragliche Hohenent-
wicklung der geplanten Gebaude erreicht. Entsprechend dieser VVorgabe wird eine maximal
zulassige Geschossflachenzahl (GFZ) von 0,6 bestimmt.

Bauweise, Grenzabstidnde, liberbaubare Grundstiicksflachen

Im Sinne der stadtebaulichen Planungskonzeption wird eine offene Bauweise (0) gemaf
§ 22 Abs. 2 BauNVO und die ausschlieRliche Zulassigkeit von Einzelhdusern (E) festge-
setzt. Damit wird eine Bebauung der Grundstiicke mit jeweils einem Einfamilienhaus als
Einzelhaus sichergestellt.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind flir die Hauptgebaude durch Baugrenzen in der
Planzeichnung festgesetzt, um eine aufgelockerte Bebauung sicherzustellen. Damit wer-
den die Hauptgebaude geordnet und lassen dennoch Spielrdume flir die Situierung auf dem
Grundstuck zu. Um eine Flexibilitat in der Positionierung von Garagen, Carports und Stell-
platze gemall § 12 BauNVO und Nebenanlagen gemal § 14 BauNVO zu schaffen, sind
diese auch aul3erhalb der Baugrenzen zulassig.
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7.3

7.4

Der Verlauf der Baugrenze orientiert sich primar an den notwendigen Mindestabstanden
der Wohngebaude von 3 m zu den Grundstucksgrenzen. Grundséatzlich gilt vorliegend die
Abstandsflachenregelung gemaR Art. 6 BayBO. Die Gemeinde PleR verfugt Uber keine Sat-
zung hinsichtlich abweichender Abstandsflachenvorschriften.

Fur die Wohngebaude sind je Einzelhaus maximal zwei Wohnungen erlaubt. Die Festset-
zungen orientieren sich am Bestand und an der Planungskonzeption. Mit dieser Regulie-
rung wird das mit den Wohnnutzungen verbundene Verkehrsaufkommen angemessen ge-
steuert und die Nutzung des privaten Wohnwegs entsprechend reglementiert.

Bzgl. der Stellplatzpflicht wird auf die Stellplatzsatzung der Gemeinde Plel3 Bezug genom-
men. Abweichende Bestimmungen werden nicht formuliert.

Gestaltungsfestsetzungen

Als zulassige Dachformen sind das Satteldach (SD), Walm- und Zeltdachdach (WD/ZD)
bestimmt. Diese Dachformen sind fir die Hauptgebdude mit unterschiedlichen Dachnei-
gungen erlaubt. Auf diese Weise wird den Bauherren ein weiterer Gestaltungsspielraum
hinsichtlich der umzusetzenden Dachformen und Dachneigungen ermdéglicht und zugleich
eine Integration in den angrenzenden Baubestand unterstitzt.

FUr untergeordnete Bauteile wie z.B. Hauseingangs- und Terrassenuberdachungen, erd-
geschossige Anbauten wie Wintergarten, Erker, etc. sowie flir Dacher von Nebengebauden
wie z.B. Gartenhitten und Garagen werden keine Festsetzungen zu Dachformen und
Dachneigungen getroffen, um den Eigentiimer ausreichende Handlungsspielrdume zu si-
chern.

Griinordnung, Boden- und Grundwasserschutz

Fur das Plangebiet werden griinordnerische Mallinhahmen sowie Malihahmen zum Boden-
und Grundwasserschutz getroffen, um die Flacheninanspruchnahme zu minimieren. Fur
jegliche Pflanzungen wird gemalf textlichen Hinweisen unter Ziff. 1 die Arten- und Pflanz-
liste empfohlen, welche heimische und standortgerechte Gehdlzpflanzungen priorisiert.
Durch die Verwendung standortgerechter Vegetation wird gewahrleistet, dass das Nahr-
stoffpotential des Bodens fir einen vitalen Wuchs ausgenutzt, die Bodenfruchtbarkeit nicht
nachhaltig beeintrachtigt und die Pflanzungen widerstandsfahig gegen abiotische und bio-
tische Schaden sind.

Grundlegend sollen erhebliche Beeintrachtigungen von Boden- und Grundwasser vermie-
den und minimiert werden. Zur Reduzierung der Flachenversiegelung und mikroklimati-
scher Beginstigungen sind private Hof-, Lager-, Abstell-, Verkehrs- und Stellplatzflachen
mit wasserdurchlassigen bzw. versickerungsfahigen Materialien und Belagen bspw. Schot-
terrasen, Rasenpflaster, Rasensteine, fugenreiches Pflastermaterial auszubilden. Mit der
Festsetzung soll auch der Anteil des Oberflachenabflusses reduziert werden.

Im Sinne von eingegrinten Grundsticksflachen ist auf jedem Wohnbaugrundstick mind.
ein heimischer Laubbaum der 2. Wuchsklasse oder regionaltypischer Obstbaum zu pflan-
zen. Die zeichnerische Darstellung der Baumstandorte erfolgt, ohne dass die konkrete bau-
liche Ausnutzung, die Lage von Zufahrten, Nebenanlagen und Leitungen jedes einzelnen
Grundstuicks bekannt sind. Die zulassige Verschiebbarkeit innerhalb des zugehérigen Bau-
grundstiicks ermoglicht es, die Pflanzung an den unter den konkreten Bedingungen geeig-
netsten Standort zu setzen, und sichert damit ihre dauerhafte Entwicklung. Die mit der
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Festsetzung verfolgten Ziele werden hierdurch nicht beeintrachtigt, da Anzahl, Qualitat und
Artenspektrum verbindlich festgesetzt bleiben. Das Planzeichen behélt seine Funktion als
Hinweis auf den ungefahren Pflanzbereich sowie als BezugsgroRe fur die Anzahl der zu
pflanzenden Baume.

Weiter wird die Erforderlichkeit der Gestaltung nicht Gberbauter Flachen als wasseraufnah-
mefahige Grunflachen bzw. naturliche Vegetationsflachen vorgeschrieben. Dabei werden
mikroklimatische und Okologische Effekte sowie eine Reduzierung der Versiegelung be-
grindet.

Auf der privaten Bauflache ist im Osten im Ubergang zur Landschaft eine Eingriinung als
Flache zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen mit einer
Breite von 4 m festgesetzt. Dabei ist eine zweireihige Strauchpflanzung mit einer Pflanz-
dichte von je 3 m? pro Gehdlz zu entwickeln. Mit den Malinahmen wird eine dkologisch
wirksame Randeingriinung begriindet, um einen harmonischen Ubergang zur Landschaft
im Suden zu entwickeln.

Generell sind die Pflanzungen und Begriinungen spatestens eine Pflanzperiode nach Fer-
tigstellung der Baumalinahme durchzufilhren. Die Pflanzungen sind vom Grundstlcksei-
gentimer im Wuchs zu férdern, zu pflegen und vor Zerstérung zu schiitzen. Dabei sind die
Nachpflanzungen spatestens in der auf den Ausfall bzw. der Rodung nachfolgenden Pflanz-
periode durchzufuhren. Auch die Bodenfunktionen kdnnen durch die Gehdlzpflanzungen
beibehalten und klimatische Gunstraume geschaffen werden.

8 Naturschutzfachlicher Ausgleich

Mit Grund und Boden soll sparsam und schonend umgegangen werden und die Bodenver-
siegelung auf das unbedingt notwendige Mal3 begrenzt werden. Dabei sind die Vermeidung
und der Ausgleich der zu erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft entsprechend der
Eingriffsregelung nach dem Bundesnaturschutzgesetz zu bertcksichtigen.

Die Planung im Bereich der Einbeziehungssatzung stellt einen Eingriff in Naturhaushalt und
Landschaftsbild dar. Wertbestimmend sind die vorhabenbedingten Eingriffe, insbesondere
im Hinblick auf die Bebauung von Flache durch die geplanten Wohnhauser und den
dadurch verursachten Flachenentzug. Zusétzlich stellt die bauliche Uberpragung des Rau-
mes fur das Landschaftsbild einen weiteren Eingriff dar.

Um diese Eingriffe zu minimieren bzw. zu vermeiden, sind entsprechende Malinahmen in
der Einbeziehungssatzung umgesetzt worden. Neben den Vermeidungs- und Minimie-
rungsmafinahmen sind ggf. die durch die Planung verursachten Eingriffe in Naturhaushalt
und Landschaftsbild auszugleichen.

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

Die Ermittlung des Eingriffs sowie des erforderlichen Ausgleichs erfolgt entsprechend dem
Leitfaden ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft. Eingriffsregelung in der Bauleitpla-
nung“ des Bayerischen Staatsministeriums fur Landesentwicklung und Umweltfragen
(StMLU) (Stand Januar 2021). Es kann die vereinfachte Vorgehensweise gemal} Kap. 3.2
herangezogen werden, da alle Fragen der ,Checkliste zur vereinfachten Vorgehensweise®
durchgangig mit ,ja“ beantwortet werden kénnen. Es wird eine Einbeziehungssatzung mit
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integriertem Gruinordnungsplan bzw. griinordnerischem Fachbeitrag aufgestellt, es handelt
sich um ein Wohngebiet und die berechnete GRZ ist nicht groRer als 0,3. Des Weiteren
liegen im Baugebiet nur Flachen, die vorliegend eine geringe Bedeutung fur Natur und
Landschaft haben. Aufterdem sind geeignete MaRnahmen zur Eingriinung und zur Lebens-
raumverbesserung vorgesehen. Der Versiegelungsgrad wird durch geeignete Malinahmen
begrenzt und es liegt ein ausreichender Abstand zum Grundwasser vor. Quellen und Quell-
fluren, wasserfuhrende Schichten (Hangschichtwasser) und regelmafig uberschwemmte
Bereiche (Auenschutz) bleiben unberihrt. Zusatzlich sind geeignete Mallnahmen zum
Schutz des Wassers vorgesehen.

Durch die Einbeziehungssatzung wird keine Frischluftschneise beeintrachtigt noch ein Kalt-
luftentstehungsgebiet herabgesetzt. Das Baugebiet grenzt an eine bestehende Bebauung
an. Die Planung bericksichtigt exponierte und fir das Landschaftsbild oder die naturge-
bundene Erholung bedeutsame Bereiche. Des Weiteren sind geeignete MalRnahmen fur
die landschaftstypische Einbindung vorgesehen. Da die Voraussetzungen erfiillt werden,
kann die vereinfachte Herangehensweise herangezogen werden und es besteht somit kein
weiterer Ausgleichsbedarf.

Tab. 1: Checkliste zur vereinfachten Vorgehensweise

Ja Nein
0. | Planungsvoraussetzungen
0.1 | Einbeziehungssatzung mit integrierter Grinordnung
Die Einbeziehungssatzung wird mit integriertem Grunordnungs- X
plan aufgestellt (differenzierte Bearbeitung des Grinordnungs-
plans nach Art. 4 Abs. 2 u. 3 BayNatSchG)
. | Vorhabenstyp
1.1 | Grolke des Geltungsbereichs X
Der Geltungsbereich der Einbeziehungssatzung wird
nicht groRer als 2 ha sein.
1.2 | Art der baulichen Nutzung X
Artd
Es handelt sich beim Vorhaben um ein reines Wohnge- VOFhZ?
biet (nach § 3 BauNVO) oder ein allgemeines Wohnge- vt\)/erﬁs;
biet (nach § 4 BauNVO). bebauLng
(WA)
1.3 | Mal3 der baulichen Nutzung
Die festgesetzte oder berechnete GRZ wird nicht groRer X
als 0,3 sein.
2. | Schutzgut Arten und Lebensraume
2.1 | Im Satzungsgebiet liegen nur Flachen, die eine geringe
Bedeutung fur Natur und Landschaft haben; Flachen ho-
herer Bedeutung, wie
e Flachen nach den Listen 1b und 1c X
¢ Schutzgebiete im Sinne der § 20 Abs. 2 BNatSchG oder
Natura 2000-Gebiete
e gesetzlich geschutzte Biotope bzw. Lebensstatten oder
Waldflachen werden nicht betroffen.
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Ja Nein
2.2 | In der Einbeziehungssatzung sind geeignete Malknahmen
zur Durchgrinung und zur Lebensraumverbesserung vor- X
gesehen.

3. | Schutzgut Boden und Flache
Die Flacheninanspruchnahme sowie der Versiegelungs-
grad werden durch geeignete Ma3nahmen begrenzt. X

4. | Schutzgut Wasser

4.1 | Es liegt ein ausreichender Flurabstand zum Grundwasser
vor. Erlauterung: Die Baukdrper werden nicht ins Grund- X
wasser eindringen.

4.2 | Quellen und Quellfluren, wasserflinrende Schichten
(Hangschichtwasser) und regelmafig tiberschwemmte X
Bereiche (Auenschutz) bleiben unberihrt.

4.3 | Im Baugebiet sind geeignete Mallnahmen zum Schutz
des Wassers vorgesehen.

Erlauterung: Eine maoglichst flachige Versickerung, z. B.
durch begrunte Flachen oder Versickerungsmulden, wird X
gewabhrleistet; private Verkehrsflachen und Stellplatze er-
halten wasserdurchlassige Belage.

5. | Schutzgut Luft/Klima

Bei der Planung des Baugebietes wurde auf Frischluft-
schneisen und zugehdérige Kaltluftentstehungsgebiete ge-
achtet.

Erlauterung: Durch die Bebauung wird weder eine Frisch- X
luftschneise noch ein zugehdriges Kaltluftentstehungsge-
biet maflRgeblich beeintrachtigt.

6. | Schutzgut Landschaftsbild
6.1 | Das Satzungsgebiet grenzt an eine bestehende Bebau-
ung an. X

6.2 | Die Planung bericksichtigt exponierte und fur das Land-
schaftsbild oder die naturgebundene Erholung bedeut-
same Bereiche.

Erlauterung: Das Satzungsgebiet beeintrachtigt weder ex-
ponierte, weithin sichtbare Hohenrticken/Hanglagen noch X
kulturhistorische bzw. landschaftspragende Elemente
(z. B. Kuppe mit Kapelle o. a.); maRgebliche Erholungs-
raume werden berucksichtigt.

6.3 | Einbindung in die Landschaft:
Fur die landschaftstypische Einbindung sind geeignete X
MafRnahmen vorgesehen.

Da alle Fragen mit ,ja“ beantwortet werden kdnnen, besteht kein weiterer Ausgleichsbedarf!
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PflanzmaRnahmen/Vermeidung/Minimierung

Die Einbeziehungssatzung trifft Festsetzungen zur Grunordnung, wodurch sichergestellt
wird, dass der Eingriff in Natur und Landschaft ausgeglichen und eine landschaftsvertragli-
che Gringestaltung realisiert wird.

Zur Durchgriinung des Ortsbereiches wird bestimmt, dass aul3erhalb des Baufensters ins-
gesamt mindestens drei Laubbdume bzw. Obstbaume altbewahrter Lokalsorten zu pflan-
zen und dauerhaft zu unterhalten sind. Im Osten sind Straucher zu pflanzen, so dass eine
Eingriinung gegenuber der freien Landschaft in diesem Bereich erfolgt. In der Einbezie-
hungssatzung ist eine Auswahl an geeigneten Arten fir die Pflanzmalnahmen aufgelistet,
auf Nadelgehdlze wird dabei verzichtet. Auf diese Weise wird sichergestellt, dass das Plan-
gebiet durch entsprechende PflanzmalRnahmen ein- und durchgrunt ist.

Zur Vermeidung tierdkologischer Beeintrachtigungen durch Beleuchtung ist der Leitfaden
zur Eind@mmung der Lichtverschmutzung analog der Handlungsempfehlung fir Kommu-
nen des StMUV, abrufbar im Internet unter https://www.bestellen.bayern.de/shop-
link/stmuv_natur_0025.htm, zu beachten.

Hinsichtlich moglicher Interessenkonflikte zwischen Wohnen und landwirtschaftlicher Fla-
chenbewirtschaftung wird auf die bestehenden gesetzlichen Regelungen hingewiesen, ins-
besondere Art. 48 des Gesetzes zur Ausfiihrung des Burgerlichen Gesetzbuches und an-
derer Gesetze. Fur ein vertragliches Miteinander der Wohnnutzung und landwirtschaftli-
chen Flachenbewirtschaftung in unmittelbarer Nachbarschaft ist auf eine gepflegte Orts-
randeingriinung und entsprechende Positionierung von Badumen zu achten.

9 Verkehr und ErschlieBung

Der Planbereich wird Uber eine private Verkehrsflache (Breite 5,0 m) an die westlich ver-
laufende o6ffentliche ErschlieRungsstralte angebunden. Die private Verkehrsflache dient der
internen ErschlieRung der Baugrundstiicke sowie der Sicherstellung der technischen Ver-
und Entsorgungsinfrastruktur.

Eine Ubernahme in das éffentliche StralRennetz ist aus stadtebaulichen und wirtschaftlichen
Grunden nicht vorgesehen.

Zur dauerhaften Sicherung der ErschlieBung werden zugunsten der im Geltungsbereich
gelegenen Baugrundstiicke sowie der Gemeinde Geh-, Fahr- und Leitungsrechte festge-
setzt. Diese gewahrleisten die rechtlich gesicherte Erreichbarkeit der Grundstlicke sowie
die dauerhafte Nutzung, Unterhaltung und Erneuerung der Ver- und Entsorgungsleitungen.

Die konkrete Sicherung erfolgt grundsticksbezogen und ist im Vollzug dinglich abzusi-
chern.

Durch die Festsetzung wird eine geordnete und dauerhaft gesicherte Erschlielung aller
Baugrundstiucke gewahrleistet. Die Funktionsfahigkeit der VerkehrserschlieBung ist damit
sichergestellt.

Da im Bereich der privaten Verkehrsflache keine Wendeanlage vorgesehen ist, erfolgt die
Entsorgung durch Bereitstellung der Abfallbehalter an der o6ffentlichen ErschlieBungs-
stralie.
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10

10.1

Bezuglich der infrastrukturellen Erschliellung ist die Verlangerung des Bestands mit An-
schluss in die geplanten Bauflachen vorgesehen. Anfallendes unverschmutztes Nieder-
schlagswasser von z. B. Dach- oder Belagsflachen ist auf den Grundstiicksflachen grund-
satzlich zu versickern. Die Baugrundstiicke kénnen somit ordnungsgemal erschlossen
werden.

Bei der Bemessung des Hydrantennetzes im Rahmen der Erweiterung sind die Punkte des
gemeinsamen Arbeitsblattes der der DVGW und der AGBF Bund zur Loschwasserversor-
gung, Stand 10/2018, zu beachten. Der Loschwasserbedarf ist gemal DVGW W405;2008-
2 Anhang 1 zu ermitteln. Auf die Einhaltung der DIN 14090 ,Flachen fur die Feuerwehr auf
Grundstucken® ist zu achten.

Immissionsschutz

Schienenverkehrslarm

Ostlich des Plangebietes verlauft die Bahnstrecke Neu-Ulm — Kempten (5400) in einer
raumlichen Distanz von ca. 50 m. Der Gemeinde Plel} liegen Uber die zugehdrigen Ver-
kehrslarmimmissionen aus anderweitigen Schallgutachten die Zugzahlen und Daten der
Schienenverkehrslarmemissionen dieser Bahnstrecke vor, auf deren Basis vorliegend Fest-
setzungen zum Schallschutz im Plangebiet gegeniber einwirkender Schienenverkehrslar-
mimmissionen festgesetzt werden.

Die Schienenverkehrslarmbelastung auf das Plangebiet wird gemaf’ Schall 03 rechnerisch
ermittelt. Dabei gilt als Tagzeit der Zeitraum von 06:00 Uhr bis 22:00 Uhr und als Nachtzeit
der Zeitraum von 22:00 Uhr bis 06:00 Uhr.

Die auf das Plangebiet einwirkende Verkehrslarmbelastung wird ohne im Umfeld beste-
hende bzw. innerhalb des Plangebiets geplante Bebauung ermittelt.

Als Basis fur die Berechnung der Schienenverkehrslarmimmissionen werden fir den be-
treffenden Streckenabschnitt der Bahnstrecke Neu-Ulm — Kempten (5400) gemaf’ Bekannt-
gabe der Zugzahlenprognose 2030 (KW 02/2019) des Bundes folgende Werte nach Anlage
2 der 16. BImSchV (& Schall 03, anzuwenden seit Januar 2015) herangezogen.

Tab. 2: Ausgangsdaten zur Berechnung der Schienenverkehrslarmimmissionen

Zugart- Anzahl [Anzahl| v_max Fahrzeugkategorien gem. Schall 03 im Zugverband

Traktion

Fahrzeug- Anzahl Fahrzeug- Anzahl Fahrzeug-

kategorie kategorie kategorie LT

Tag | Nacht | km/h

GZ-v 3 1 100 8-A6 1 10-Z5 30 10-Z18 8

IC-V 2 0 140 8-A4 1 9-75 10

RV-VT 24 7 120 6-A6 2

RV-VT 34 4 120 6-A8 2 6-A6 1

RV-VT 4 0 120 6-A8 3

67 12 Summe beider Richtungen
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Durch v. g. Zugzahlen und -zusammensetzung ergibt sich in Summe ein A-bewerteter Ge-
samtpegel der langenbezogenen Schallleistung Lwa von 83,05 dB(A) zur Tagzeit und 78,64
dB(A) zur Nachtzeit.

Unter Berucksichtigung der o. g. Ausgangsdaten ergeben sich bei der Berechnung der Be-
urteilungspegel fur ein angenommenes 1. Obergeschoss der potenziellen schiitzenswerten
Nutzungen innerhalb der Baugrenzen bei freier Schallausbreitung deutliche Uberschreitun-
gen der Orientierungswerte der DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau® fur allgemeine
Wohngebiete bzw. Dorf-/Mischgebiete zur Tag- und Nachtzeit und auch der um jeweils 4
dB(A) héheren Grenzwerte der 16. BImSchV.

Tab. 3: Orientierungswerte der DIN 18005 ,,Schallschutz im Stadtebau® (Verkehrs-

larm)
. Orientierungswerte [dB(A)]
Gebietstyp
Tag Nacht
Reines Wohngebiet (WR) 50 40
Allgemeines Wohngebiet (WA) 55 45
Besonderes Wohngebiet (WB) 60 45
Misch- (MI) /Dorfgebiet (MD) /Urbanes Gebiet (MU) 60 50
Gewerbegebiet (GE) 65 55

Aufgrund von Uberschreitungen der Orientierungswerte und der Grenzwerte der
16. BImSchV zur Tag- und Nachtzeit sind zur Wahrung gesunder Wohnverhaltnisse Schall-
schutzmalnahmen fur Bereiche mit geplanten schitzenswerten Nutzungen erforderlich.

Generell ist — fur den Fall einer heranrickenden Bebauung an einen bestehenden Ver-
kehrsweg — bei Uberschreitung der Orientierungswerte der DIN 18005 zu deren Einhaltung
aulerhalb an Gebauden bzw. zur Wahrung einzuhaltender Innenpegel schitzenswerter
Nutzungen folgender Hierarchie von Malknahmen anzustreben:

Zunachst hat aktiver Larmschutz Vorrang vor passiven Larmschutz. Sind z. B. aus der stad-
tebaulichen Situation, Héhenbegrenzung des Larmschutzes (aus statischen oder land-
schaftsasthetischen Grinden) oder Ineffektivitat des Larmschutzes aufgrund unvollstandi-
gen Schutzes aller Geschosse bzw. Unverhaltnismafigkeit der Kosten zum Nutzen der
Larmschutzeinrichtung aktive Larmschutzmanahmen nicht sinnvoll, dann sind anstelle
von bzw. in Erganzung zu aktiven Larmschutzeinrichtungen durch passive Malinahmen
entsprechende Innenpegel zu gewahrleisten. Insbesondere bedeutet das, dass zunachst
eine Orientierung von schutzbedurftigen Rdumen erfolgen soll und erst, falls eine Orientie-
rung im Einzelfall nicht realisierbar ist, passive LarmschutzmalRnahmen wie beispielsweise
Fenster mit entsprechender Schallschutzklasse erforderlich werden, ggf. bei Schlafraumen
in Kombination mit Einbau von Schalldammliftern oder zentralen Beliftungsanlagen.

Vorliegend ist eine Realisierung von SchallschutzmaRnahmen auf dem Ausbreitungsweg
zwischen Bahnstrecke und Plangebiet aufgrund einer Dammlage der Bahnstrecke und des
grofen Abstands zwischen Bahnstrecke und Plangebiet deutlich eingeschrankt.

Entsprechend erfolgt vorliegend eine Einstufung des Planbereichs in Larmpegelbereiche
gemal DIN 4109-1. Wahrend bei Einstufung in Larmpegelbereich | bzw. Il keine besonde-
ren Anforderungen an die Luftschallddmmung von AufRenbauteilen (Wande und Fenster)
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10.2

gestellt werden, sind ab Larmpegelbereich Ill zur Gewahrleistung eines entsprechenden
Innenpegels insbesondere flr Aufenthaltsrdume und Schlafrdume in Wohnungen Anforde-
rungen an die Luftschallddmmung der AuRenbauteile geknipft, um einen erforderlichen
Larmschutz gemaf DIN 4109-1 in Verbindung mit der VDI 2719 gewahrleisten zu kénnen.

Gemal den Ausfiihrungen der DIN 4109-2 ist zur Dimensionierung der Anforderungen der
Luftschallddmmung von AuRenbauteilen der sogenannte maf3gebliche Aullenlarmpegel
heranzuziehen. Er berechnet sich vorliegend aus den Beurteilungspegeln fur den Nacht-
zeitraum, zu dem ein Wert von 3 dB(A) zu addieren ist. Da vorliegend die Differenz der
Beurteilungspegel zwischen Tag minus Nacht weniger als 10 dB(A) betragt, erfolgt ein Zu-
schlag von 10 dB(A) zum Schutz des Nachtschlafes. Den maRRgeblichen Aufienlarmpegeln
werden nach DIN 4109-1 die entsprechenden Larmpegelbereiche zugeordnet.

In Abhangigkeit von den ermittelten Larmpegelbereichen ergeben sich im anschlieRenden
bauaufsichtlichen Verfahren die individuellen Anforderungen an die Luftschallddmmung der
Aulenbauteile der geplanten Gebaude.

Da die Schalldammung von Fenstern nur dann wirksam ist, wenn die Fenster geschlossen
sind, muss der Be- und Entliftung von schutzbedirftigen Rdumen besondere Aufmerksam-
keit gewidmet werden.

Um gesunde Wohnverhaltnisse zu gewabhrleisten, ist festzusetzen, dass bei Fensteroffnun-
gen besonders ruhebedurftiger Rdume (Schlaf- und Kinderzimmer) ein ausreichender
Schallschutz Uber technische Malkhahmen, z. B. den Einbau von Schalldammlifter, zent-
ralen Bellftungseinrichtungen zu gewahrleisten ist. Anderweitige Mallnahmen zum Schall-
schutz ruhebedurftiger Raume unter Einhaltung der Anhaltswerte fur Innenpegel gemaf
VDI 2719 und Gewabhrleistung einer dauerhaften angemessenen Bellftung sind nach gut-
achterlichem Nachweis zulassig.

Um die Anhaltswerte fur Innenschallpegel der verschiedenen Raumarten gemaf VDI 2719
einzuhalten und dadurch gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse in den Gebauden zu ge-
wahrleisten, sind die geplanten Gebaude mit ihren entsprechenden Nutzungen hinsichtlich
der Schalldamm-Male der Gebaudeaufllenbauteile (Wande, Turen, Fenster) derart zu er-
richten, dass die jeweiligen erforderlichen Innenschallpegel eingehalten werden.

Durch die Mindestanforderungen an die Schallddamm-MalRe von Fassaden (Wand und
Fenster) und der Bellftung von besonders ruhebedurftigen Rdumen (Schlaf- und Kinder-
zimmer) wird sichergestellt, dass zumindest innerhalb der Innenrdume die entsprechenden
Anhaltswerte fur Innenpegel gemal VDI 2719 in Wohngebieten fur Wohn- bzw. Schlaf-
raume von tags 35 dB(A) und nachts 30 dB(A) eingehalten werden kénnen.

Bei Verwirklichung dieser Mafnahmen kann trotz der Uberschreitung der Orientierungs-
werte der DIN 18005 die Anforderung an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse im Sinne
von § 1 Abs. 6 BauGB gewahrt werden.

Geruchsimmissionen

Das der vorliegenden Einbeziehungssatzung beigefligte Geruchsgutachten (siehe Anlage)
der iMA Richter & Rockle vom 19. Mai 2026 dokumentiert eine fachliche Geruchsprognose
fur die Gemeinde Plel, die im Rahmen neuer Bauleitplanungen erstellt wurde. Ziel der Un-
tersuchung ist es, die von umliegenden landwirtschaftlichen Betrieben und einer Biogasan-
lage ausgehenden Geruchsemissionen sowie deren Auswirkungen auf geplante wohnbau-
lich genutzte Gebiete zu bewerten. Das Gutachten stutzt sich dabei auf die gesetzlichen
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Vorgaben der TA Luft und nutzt spezifische Emissionsfaktoren fiir verschiedene Tierhaltun-
gen wie Rinder, Schweine und Gefligel. Anhand detaillierter Ausbreitungsrechnungen wird
ermittelt, ob die prognostizierten Geruchsimmissionen die zuldssigen Grenzwerte fir eine
geplante Bebauung Uberschreiten. Die Ergebnisse dienen als Entscheidungsgrundlage da-
fur, ob die vorgesehenen Flurstiicke uneingeschrankt fir eine wohnbauliche Nutzung ge-
eignet sind.

Die unmittelbar nordlich des Plangebietes gelegene Landwirtschaft hat eine Milchvieh- so-
wie eine Legehennenhaltung genehmigt. Es werden jedoch keine Tiere mehr gehalten. Zu-
kunftig soll lediglich die Moglichkeit einer Pferdehaltung bestehen. Entsprechend wird in der
Begutachtung das Halten von 5 Pferden im ehemaligen Rinderstall des Betriebs Walser
sowie die Belegung der Dunglege mit Pferdemist berlicksichtigt. Voraussetzung der pla-
nungsrechtlichen Zulassigkeit einer wohnbaulichen Nutzung im vorliegenden Plangebiet
der Einbeziehungssatzung ist die Ricknahme der bestehenden Genehmigung der Milch-
vieh- sowie Legehennenhaltung vor Satzungsbeschluss der Einbeziehungssatzung.

Auf den Beurteilungsflachen sind die nachfolgend aufgefiihrten Immissionswerte einzuhal-
ten.

Tab. 4: Immissionswerte fur Geruch entsprechend TA Luft: Relative Haufigkeiten
von Geruchsstunden pro Jahr

Nutzungskategorie Immissionswert
Wohn-/Mischgebiete 10 %
Gewerbe-/Industriegebiete 15 %
Dorfgebiete 15 %
Landwirtschatftlicher Aultenbereich (Wohnen) 20 %”

*abhangig vom Einzelfall bis zu 25 % maoglich

Wenn diese Werte eingehalten werden, ist Ublicherweise von keinen erheblichen und somit
keinen schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetzes
auszugehen. Unter den dargestellten Bedingungen wird der fir Dorfgebiete geltende Im-
missionswert von 15 % im gesamten Plangebiet unterschritten.

Der Geltungsbereich der Erweiterung liegt in einem Bereich, der durch die Nahe zu land-
wirtschaftlichen Betrieben (und damit einhergehende Geruchseinwirkungen) vorbelastet
bzw. vorgepragt ist. In einer solchen Konstellation ist nach der Rechtsprechung eine schutz-
mindernde Berucksichtigung vorhandener Vorbelastungen zulassig; im Umfang der Vorpra-
gung sind Immissionen (sofern keine Gesundheitsgefahr) eher zumutbar, weil das hinzu-
tretende Wohnen sich in die vorgepragte Situation einzufligen hat und eine gegenseitige
Pflicht zur Ricksichtnahme besteht.

Diese gegenseitige Rucksichtnahmelast umfasst ausdriicklich auch eine Duldungspflicht
der hinzutretenden Nutzung sowie — soweit erforderlich — MaRnahmen der ,architektoni-
schen Selbsthilfe* zur Vermeidung starkerer Belastungen.

Korrespondierend dazu stellt das Geruchsbeurteilungssystem selbst klar, dass die Erheb-
lichkeit einer Geruchsbelastigung keine absolut festliegende Gréle ist, sondern durch Ab-
wagung der Umstande zu bestimmen ist; dabei sind u. a. der Charakter der Umgebung, die
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11.1

11.2

Ortsublichkeit/Pragung sowie die gegenseitige Ricksichtnahmepflicht einschliellich Be-
standsschutzgesichtspunkten zu bertcksichtigen.

Vor diesem Hintergrund ist es abwagungsgerecht und verhaltnismafig, die Erweiterungs-
flachen — als randliche Ubergangslage zwischen tiberwiegend wohngepragtem Siedlungs-
bestand und landwirtschaftlich genutztem Aufienbereich — nicht nach dem strengeren Mal3-
stab eines reinen/allgemeinen Wohngebiets zu beurteilen, sondern einen dorflich geprag-
ten Zumutbarkeitsmalistab anzusetzen. Die Gemeinde wahlt hierfir den Immissionswert
0,15 (15 % Jahresgeruchsstunden) als sachgerechten Richtwert, weil er (1) die landwirt-
schaftliche Ortspragung und die Entwicklungsbelange der Betriebe abbildet, (2) die Kon-
fliktlage nicht einseitig zulasten bestehender Nutzungen verscharft und (3) zugleich einen
bewertbaren, fachlich anerkannten Maf3stab fir die Sicherung gesunder Wohnverhaltnisse
in der Planung bereitstellt.

Auf Grundlage des Geruchsgutachtens wird aufgezeigt, dass in den fur Wohnnutzung vor-
gesehenen Teilflachen die malgebliche belastigungsrelevante Kenngrofie den Immissi-
onswert von 0,15 nicht Uberschritten wird und somit keine unzumutbaren Konflikte begriin-
det werden. Damit ist die Abwagung zwischen dem Interesse an einer geordneten Sied-
lungsentwicklung und den Belangen des Immissionsschutzes sowie der landwirtschaftli-
chen Nutzungen sachgerecht vorgenommen.

Umweltbelange

Schutzgebiete

Der Planbereich befindet sich au3erhalb von nationalen Schutzgebietsverordnungen nach
BNatSchG sowie internationalen Schutzgebietsverordnungen nach FFH-Richtlinie und Vo-
gelschutzrichtlinie. Regionalplanerisch ausgewiesene Vorbehalts- oder Vorranggebiete
werden nicht berlihrt. Zudem sind Hochwasserschutzgebiete, Uberschwemmungsgefahr-
dungsgebiete oder Landschaftsschutzgebiete nicht betroffen. Anhaltspunkte einer Beein-
trachtigung von Schutzgebieten jeglicher Art liegen im Hinblick auf die vorliegende klein-
raumige Arrondierung des Siedlungsbestands nicht vor.

Schutzgut Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

Das Plangebiet umfasst landwirtschaftlich genutztes Grinland als strukturarme offene Feld-
flur. Geholz- oder Vegetationsbestande sind innerhalb des Plangebietes nicht vorhanden.
Innerhalb und im unmittelbaren Umfeld des Vorhabengebietes sind keine Biotope nach
amtlicher Biotopkartierung vorhanden. Das Arten- und Biotopschutzprogramm (ABSP)
nennt keine Artenfunde und weist die Flache selbst nicht als naturschutzfachliches Schwer-
punktgebiet aus. Durch die landwirtschaftliche Nutzung sowie den angrenzenden Sied-
lungsbestand sowie der benachbarten Schienenstrecke handelt es sich um eine vorbelas-
tete Flache.

Aufgrund der Bestandssituation im Plangebiet (intensiv genutzte landwirtschaftliche Flache
ohne Geholz- oder Gebaudestrukturen) sowie der Lage im unmittelbaren Siedlungsrandbe-
reich und der Vorbelastung durch die nahegelegene Bahnstrecke ist von einem insgesamt
strukturarmen und stérungsgepragten Lebensraum auszugehen.

Streng geschutzte Arten und Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie kdnnen im Plange-
biet mangels geeigneter Habitatstrukturen ausgeschlossen werden.
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11.3

11.4

11.5

Fur europaische Vogelarten ist aufgrund der geringen FlachengroRe, der randlichen Lage
sowie der vorhandenen Storwirkungen lediglich von einer eingeschrankten Habitateignung
auszugehen. Ein Vorkommen planungsrelevanter Arten mit besonderer Empfindlichkeit ge-
genuber der geplanten Nutzung ist nicht zu erwarten.

Vor diesem Hintergrund ist davon auszugehen, dass artenschutzrechtliche Verbotstatbe-
stdnde gemal § 44 BNatSchG nicht eintreten.

Die Planung umfasst grinordnerische Malinahmen, um nachhaltige Grinstrukturen sicher-
zustellen und eine Eingrinung zu entwickeln. Es liegen keine Anhaltspunkte einer negati-
ven Beeintrachtigung des Schutzgutes Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt sowie von
artenschutzrechtlichen Belangen vor.

Schutzgut Boden

Gemal der Bodenubersichtskarte (1:25.000) des Bayerischen Landesamtes fir Umwelt
erstreckt sich Gber das Plangebiet folgender Bodentyp: Uberwiegend Parabraunerde und
verbreitet Braunerde aus Schluff bis Schluffton (Losslehm) Giber Carbonatschluff (Léss). Die
geologische Einheit bildet Losslehm sandig, pleistozan. Die Gesteinsbeschreibung umfasst
Schluff, sandig, tonig, karbonatfrei. Der Baugrundtyp wird gemaf ingenieurgeologischer
Karte (1:25.000) als bindige, feinkdrnige Lockergesteine, mafig bis gut konsolidiert ange-
geben. Aufgrund des weitgehend ebenen Gelandes sind keine umfangreichen Erdbewe-
gungen (Abtrag und Aufschattungen) erforderlich. Die durch das Vorhaben bedingte Um-
nutzung, Bebauung und Versiegelung hat zur Folge, dass landwirtschaftlicher Boden aus
der Nutzung genommen, Boden um- und zwischengelagert, verdichtet und versiegelt wird.
Die naturliche Ertragsfahigkeit des landwirtschaftlich genutzten Bodens wird gemaf’ Boden-
funktionskarte von Bayern 1:25.000 (BFK25) als hoch (Spanne Bodenschatzung: 61-75)
angegeben. Durch die zulassige Flachenversiegelung werden die natlrlichen Bodenfunkti-
onen in diesem Bereich beeintrachtigt. Durch die Festsetzung einer Baugrenze bzw. der
geringen Uberbaubaren Grundstlcksflache durch die Wohnhauser und einer Verpflichtung
zur geringen Bodenversiegelung ist die Beanspruchung des Bodens von geringer Erheb-
lichkeit. Durch die Grinordnung (Ein- und Durchgrinung des Gebietes mit Ortsrandeingru-
nungen) wird der Eingriff in das Schutzgut Boden begrenzt. Durch die getroffenen Festset-
zungen ist die Versiegelung des Bodens von geringer Erheblichkeit. Altlasten bzw. Altlas-
tenverdachtsflachen sind nicht bekannt. Es liegen keine Anhaltspunkte einer negativen Be-
eintrachtigung des Schutzgutes Boden vor.

Schutzgut Flache

Der Planbereich der Einbeziehungssatzung stellt ein Entwicklungsschritt der organischen
Siedlungsabrundung des sudlichen Ortsrandes entsprechend des tatsachlichen Bedarfs
dar. Die stadtebauliche Entwicklung wird nicht beeintrachtigt. Die Hohe der Erweiterung
bzw. Einbeziehung entspricht den angrenzenden Wohnbauflachen. Das Mal} der baulichen
Nutzung richtet sich nach der umliegenden Bebauung. Im Osten sind zudem Eingriinungen
geplant, um den Ubergang zur freien Landschaft abzurunden. Es liegen keine Anhalts-
punkte einer negativen Beeintrachtigung des Schutzgutes Flache vor.

Schutzgut Wasser

Hochwasser- oder Uberschwemmungsgebiete, Wasserschutzgebiete, wasserwirtschaftli-
che Vorrang- und Vorbehaltsgebiete oder Trinkwasserschutzgebiet sowie wassersensible
Bereiche sind von der Planung nicht betroffen. Gewasser, Graben oder sonstige
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11.6

11.7

FlieRgewasser sind nicht vorhanden. Das Plangebiet stellt keinen potenziellen Aufstaube-
reich oder potenziellen FlieRweg bei Starkregen dar. Angaben zu den héchsten Grundwas-
serstadnden oder zu einem geschlossenen Grundwasserleiter liegen nicht vor.

Aufgrund der landwirtschaftlichen Nutzung, ist u. a. von Stickstoffanreicherungen im Grund-
wasser durch Dingeeintrage auszugehen. Wahrend der Bauphase kommt es durch den
Einsatz von Baumaschinen, durch Baustelleneinrichtungen und Lagerplatzen zur Verdich-
tung des Bodens. Die Verdichtung vermindert das Rickhaltevolumen des belebten Bodens
und verringert somit die Grundwasserneubildung. Baubedingte Auswirkungen auf das
Grundwasser sind unter Einhaltung der Ublichen Vorschriften nicht zu erwarten.

Die Flacheninanspruchnahme im Bereich der Bauflachen flhrt zu einer Verringerung der
Grundwasserneubildungsrate verbunden mit einer Veranderung des Oberflachenabflus-
ses. Gleichzeitig wird das Rickhalte- und Versickerungsvolumen des belebten Bodens re-
duziert. Die Begrenzung der Versiegelung und die Eingrinungen tragen zu einer Vermin-
derung des Oberflachenabflusses bei. Damit werden die Auswirkungen auf das Schutzgut
Wasser gezielt vermindert und eine Beeintrachtigung des Grundwasserkorpers vermieden.
Eine mdgliche Grundwasserbelastung durch Dingeeintradge bleibt mit Durchfihrung der
Planung aufgrund der Aufgabe der derzeit vorhandenen landwirtschaftlichen Nutzung aus,
was sich positiv auf das Grundwasser auswirkt. Anfallendes unverschmutztes Nieder-
schlagswasser von z. B. Dach- oder Belagsflachen ist vor Ort zu versickern. Es liegen keine
Anhaltspunkte einer negativen Beeintrachtigung des Schutzgutes Wasser vor.

Schutzgut Klima und Luft

Der Standort befindet sich im Iandlichen Umfeld in direkter Angrenzung zum Siedlungsbe-
stand und zu landwirtschaftlich genutzten Flachen, wodurch von geringfuigigen Auswirkun-
gen flir das Lokalklima auszugehen ist. Fir das Mesoklima ist die geplante Baumaflnahme
von untergeordneter Bedeutung. Durch die geplante Bebauung kann aufgrund der Versie-
gelung mit der Folge klimatischer Aufheizungseffekte von einer Beeintrachtigung des Mikro-
klimas ausgegangen werden. Bedingt durch die Hinderniswirkung der Gebaude, die Schat-
tenbildung, das Warmespeichervermdgen der Baustoffe sowie durch Abwarme wird sich im
Plangebiet zusatzlich der Warme- und Feuchtehaushalt sowie das ortliche Windfeld lokal
verandern. Aufgrund der geringen Flachengrof3e am Ortsrand im landlichen Raum mit grof3-
flachigen landwirtschaftlichen Flachen und der anschlielenden Bebauung im Westen und
Suden ist mit keinen Auswirkungen auf das Schutzgut Klima und Luft zu rechnen. Es liegen
keine Anhaltspunkte einer negativen Beeintrachtigung des Schutzgutes Klima und Luft vor.

Schutzgut Landschaft

Landschaftsschutzgebiete, Vorbehalts- oder Vorranggebiete fir Natur und Landschaft,
Tourismus- und Erholungsgebiete, Schutzgebietsverordnungen nach BNatSchG sowie in-
ternationale Schutzgebietsverordnungen nach FFH-Richtlinie und Vogelschutzrichtlinie
sind nicht betroffen. Aufgrund der geringen GroR3e der Flache sowie die Angrenzung an den
Siedlungsbestand der Gemeinde Plel} ist die vorliegende Planung von geringer Bedeutung
fur die Landschaft. Durch das orientierende Mal} der baulichen Nutzung am Bestand und
den Randeingriinungen im Osten wird die Einbindung des Plangebietes in die Landschaft
forciert und der Ubergang zur freien Landschaft gestaltet. Es liegen keine Anhaltspunkte
einer negativen Beeintrachtigung des Schutzgutes Landschaft vor.

7323 _Tell B_C_EBS-Pless.doox Einbeziehungssatzung ,Fl.-Nrn. 824/9 — 824/11 einschl. Zufahrt Fl.-Nr. 824/8* Seite 33 von 36

erstellt: sd

Gemarkung Ple3, Gemeinde Plel3



1 7# KLING
EN\% CONSULT Entwurf i. d. F. 1. Juni 2026 Projekt-Nr. 7323-405-KCK

11.8

11.9

11.10

12

Schutzgut Mensch

Aufgrund der rdumlichen Nahe der geplanten baulichen Nutzung zur 6stlich verlaufenden
Schienenstrecke Neu-UIm — Kempten wirken Schienenverkehrslarmimmissionen auf das
Plangebiet ein, die zu Uberschreitungen der gebietsabhéngigen Orientierungswerte der
DIN 18005-1 bzw. auch der Grenzwerte der 16. BImSchV zur Nachtzeit fiUhren. Entspre-
chend sind zur Schaffung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse Larmschutzmalinah-
men erforderlich. Es werden passive Schallschutzmalinahmen in Form einer Festsetzung
von Larmpegelbereichen (vorliegend Larmpegelbereiche Il und 1V) nach DIN 4109-1
»ochallschutz im Hochbau® fur die betroffenen Bereiche dimensioniert. Zusatzlich sind bei
Uberschreitung der Orientierungswerte besondere Anforderungen an die Beliiftung von
Schlaf- und Kinderzimmern bestimmt. Durch diese Festsetzungen sind trotz Uberschreitun-
gen der schalltechnischen Orientierungswerte bzw. z. T. der Grenzwerte gesunde Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse im Sinne von § 1 Abs. 6 BauGB sichergestellt.

Das Plangebiet befindet sich in einer Entfernung von ca. 90 m zu einem landwirtschaftlichen
Betrieb zur Haltung von Rindern. Zur Prognose und Beurteilung der anlagenbedingten Ge-
ruchseinwirkungen auf den Planbereich hat die Gemeinde Plef3 ein Immissionsschutztech-
nisches Gutachten erstellen lassen, welches als Anlage beigefiigt ist. Im Ergebnis zeigt
sich, dass im Planbereich durch die zukiinftig zulassige benachbarte Tierhaltung keine
schadlichen Umwelteinwirkungen in Form erheblicher Geruchsbelastigungen im Sinne des
§ 3 BImSchG zu erwarten sind.

Durch die Planung sind keine negativen Auswirkungen fir die Nutzungen Wohnen sowie
die Bevolkerung zu erwarten. Lediglich durch die BaumafRnahmen kann es vorubergehend
zu Beeintrachtigungen durch Larm und Emissionen kommen.

Es liegen keine Anhaltspunkte einer negativen Beeintrachtigung des Schutzgutes Mensch
bzw. der Schutzbeduirftigkeit der geplanten Nutzungen vor.

Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

Innerhalb des Plangebietes und im naheren Siedlungsumfeld sind keine Baudenkmaler,
Bodendenkmaler, Ensembles oder landschaftspragende Denkmaler dargestellt. Vorsorg-
lich wird bei allen Bodeneingriffen auf die gesetzlichen Vorschriften zum Auffinden von Bo-
dendenkmalern nach Art. 8 Abs. 1 und 2 des Bayerischen Denkmalschutzgesetzes
(BayDschG) hingewiesen. Es liegen keine Anhaltspunkte einer negativen Beeintrachtigung
des Schutzgutes Kultur- und Sachguter vor.

Wechselwirkungen der Schutzgiiter, Kumulierung der Auswirkungen

Aufgrund des beschrankten Vorhabens ist mit keinen Wechselwirkungen der Schutzguter
bzw. einer Kumulierung der Auswirkungen zu rechnen, welche eine erhéhte Umweltbetrof-
fenheit verursachen.

XPlanung Standard

XPlanung ist als verbindlicher Standard fur Planungsverfahren bzw. raumbezogene Plan-
werke der Bauleit- und Landschaftsplanung sowie Raumordnung anzuwenden. Die Einbe-
ziehungssatzung ist auf Grundlage des standardisierten XPlanung-Formats vollvektoriell
erstellt.

7323 _Tell B_C_EBS-Pless.doox Einbeziehungssatzung ,Fl.-Nrn. 824/9 — 824/11 einschl. Zufahrt Fl.-Nr. 824/8* Seite 34 von 36

erstellt: sd

Gemarkung Ple3, Gemeinde Plel3



1 7# KLING
EN\% CONSULT Entwurf i. d. F. 1. Juni 2026 Projekt-Nr. 7323-405-KCK

13

14

15

7323_Teil_B_C_EBS-Pless.docx

erstellt: sd

Planungsstatistik

Raumlicher Geltungsbereich (Planzeichnung) ca. 2.508 m? ca. 100 %
private Grundstiicksflache ca. 2136 m? ca. 852 %
private Verkehrsflache ca. 372 m? ca. 14,8 %

Beteiligte Behorden und sonstige Trager offentlicher Belange

1 Abwasserverband Fellheim-Plel}, Boos

2 Amprion GmbH, Dortmund

3 Amt fUr Digitalisierung, Breitband und Vermessung Memmingen

4 Amt fir Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten Krumbach (Schwaben)-Mindelheim

5 Amt fir Landliche Entwicklung Schwaben, Krumbach

6 Bayerischer Bauernverband, Kreisverband Unterallgdu

7 Bayerisches Landesamt fir Denkmalpflege, Koordination Bauleitplanung BQ, MUn-
chen

8 bayernets GmbH, Miinchen

9 Deutsche Bahn AG, DB Immobilien Region Sud, Munchen

10 Deutsche Telekom Netzproduktion GmbH, Tl NL Sid, PTI 23, Gersthofen

11 Eisenbahn-Bundesamt (EBA), AulRenstelle Miinchen

12 Industrie- und Handelskammer, Augsburg

13  Kreishandwerkerschaft Memmingen/Mindelheim

14  Landesbund fir Vogelschutz e. V., Bezirksgeschaftsstelle Schwaben

15 Landratsamt Unterallgdu — Bauwesen — Bereich West

16 Landratsamt Unterallgdu — Bauwesen

17  Landratsamt Unterallgdu — Gesundheitsamt

18 Landratsamt Unterallgdu — Immissionsschutz

19 Landratsamt Unterallgdu — Kommunale Abfallwirtschaft

20 Landratsamt Unterallgdu — Kreisbrandrat

21 Landratsamt Unterallgau — Kreisheimatpflege/Baudenkmalpflege

22  Landratsamt Unterallgdu — Kreisheimatpflege/Bodendenkmalpflege

23 Landratsamt Unterallgdu — Naturschutz

24  Landratsamt Unterallgau — Tiefbauverwaltung

25 Landratsamt Unterallgdu — Wasserrecht

26  Lechwerke AG Augsburg

27 Regierung von Schwaben, Hohere Landesplanungsbehdrde

28 Regionalverband Donau-lller

29 schwaben netz gmbh

30 Staatliches Bauamt Kempten

31  Telefénica Germany GmbH & Co. OHG, Nirnberg

32 Vodafone GmbH, Unterféhring

33  Wasserwirtschaftsamt Kempten

Anlage

Geruchsgutachten zu den Geruchsemissionen und -immissionen fur zwei Bauleitplanungen
in der Gemeinde PleR, iMA Richter & Réckle GmbH & Co.KG, Freiburg, 19. Mai 2026

Einbeziehungssatzung ,Fl.-Nrn. 824/9 — 824/11 einschl. Zufahrt Fl.-Nr. 824/8* Seite 35 von 36
Gemarkung Ple3, Gemeinde Plel3



1 7# KLING
EN\% CONSULT Entwurf i. d. F. 1. Juni 2026 Projekt-Nr. 7323-405-KCK

16 Bestandteile der Einbeziehungssatzung

Einbeziehungssatzung gemal § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 BauGB mit:
Teil A:  Entwurf Planzeichnung, i. d. F. vom 1. Juni 2026

Teil B: Entwurf Textliche Festsetzungen, i. d. F. vom 1. Juni 2026
Teil C:  Entwurf Begrindung, i. d. F. vom 1. Juni 2026

17 Verfasser

Team Raumordnungsplanung

Krumbach, ........... 2026
Bearbeiterin:
Dipl.-Geogr. Peter Wolpert Dipl.-Geogr. Daniela Saloustros
Ple3, den ..........ooeveeeeeeeeeeeeeeaennnnn..

Oliver Hammerer, Erster Biirgermeister
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