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Die Gemeinde Untrasried, Landkreis Ostallgdu, Regierungsbezirk Schwaben beschliel3t mit
Sitzung vom 12.09.2024 aufgrund von 88 1, 2 Abs. 1 Satz 1, 2a, 3, 4 und der 8§ 8, 9 und 10
Baugesetzbuch (BauGB), des Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) sowie des Art.
23 der Gemeindeordnung fur den Freistaat Bayern (GO), jeweils in den zum Zeitpunkt des
Satzungsbeschlusses geltenden Fassungen, den Bebauungsplans Nr. 15 ,Waizenrieder
Weg* als Satzung.

SATZUNG

81
Festsetzungen durch Text

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst die Flurnummern 1/3, 64, 64/2, 87 und
87/25, jeweils Teilflachen, Gemarkung Untrasried.

Bauplanungsrechtliche Festsetzungen gemaf Baugesetzbuch (BauGB)
1.1 Art der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, 88 4 und 11 BauNVO)

(1) Das Bauland im réaumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird gemaf § 4
der Baunutzungsverordnung als Allgemeines Wohngebiet (WA) sowie als Sonderge-
biet mit Zweckbestimmung Kindertagesstatte, Sport- und Freizeitnutzung festgesetzt.

(2) Von den allgemein zulassigen Nutzungen werden die in § 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO ge-
nannten, Schank- u. Speisewirtschaften nicht zugelassen.
Die Nutzungen des 8§ 4 Abs. 3 BauNVO sind generell unzulassig.

1.2 MaR der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 und Nr. 6 BauGB, 88§ 16, 18, 19 und
20 BauNVO)

(1) GRZ, max. Zahl der Vollgeschosse

Das Mal der baulichen Nutzung wird in den Nutzungsschablonen, durch die Anzahl
der zulassigen Geschosse und durch die Grundflachen- und GeschoRflachenzahlen
(jeweils Obergrenzen) bestimmt.

Die GRZ wird mit 0,35 bzw. 0,4 festgesetzt. Die nach § 19 Abs. 4 zulassige Uber-
schreitung fir die in § 19 Abs. 4 Satz 1 genannten Anlagen sind zulassig.

Die zulassige Grundflachenzahl (GRZ) und die Zahl der maximal zulassigen Vollge-
schosse, gem. 88 19, 20 BauNVO, wird in den Nutzungsschablonen im Planteil festge-
setzt.

(2) Hohe baulicher Anlagen

Die Wandhdhe der baulichen Anlagen ist im Planteil zugeordnet.

Die Maximale Wandhohe wird gemessen von Oberkante FertigfuRBboden des Erdge-
schol3es bis Schnittpunkt der verlangerten AuRenwandflache mit der Oberkante Dach-
haut bzw. die Oberkante der massiven Attika / Bristung.
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Die Hbhe der Oberkante des fertigen Ful3bodens des Erdgeschofles (OKFF) im
Hauptgebaude wird durch eine absolute Hohenangabe in der Planzeichnung festge-
setzt.

Uberbaubare Grundstiicksflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch Baugrenzen gem. § 23 Abs. 1
BauNVO festgesetzt.

Tiefgaragen, Carports und offene Stellplatze sind innerhalb und auRerhalb der festge-
setzten Baugrenzen zuldssig, Garagen und die Zufahrt der Tiefgarage sind nur inner-
halb der Baugrenzen und in den daflr festgesetzten Baufenstern zugelassen.

Nebenanlagen wie z.B. Gartenlauben oder Holzlegen im Sinne der BauNVO 814 i.V.
Art. 63 Abs. 1 Nr. 1 BayBO sind innerhalb und auf3erhalb zul&ssig.

Fur Nebengebaude wird als unterer Bezugspunkt fir die maximale Wandhéhe das na-
turliche Geldnde, hangoberseitig, festgesetzt.

Das natirliche Gelande ist weitgehend zu erhalten. Kinstliche Abgrabungen zur Frei-
legung von Aufenthaltsrdumen in Kellergeschol3en werden ausgeschlossen.
Abstandsflachenrecht

Die Abstandsflachen nach Art. 6 BayBO sind einzuhalten.

Fuhrung der Ver- und Entsorgungsleitungen (8 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB)

Alle Ver- und Entsorgungsleitungen des Baugebietes sind unterirdisch zu fuhren.
Ortliche Bauvorschriften gemaR Bayerischer Bauordnung (BayBO)

(89 Abs. 4 BauGB i.V.m. Art. 81 Abs. BayBO)

Gestaltung baulicher Anlagen

Dachformen, Dachneigungen und Eindeckungen der Haupt- und Nebengebaude

Dachflachen sind als mittensymmetrische Satteldacher mit Pfannendeckung in rot oder
rotbraun zu decken.

Fur die Dachneigungen werden folgende Festsetzungen getroffen:
Dachneigungen: Satteldacher: 18 - 35 Grad

Abweichend dazu sind bei Nebengebduden mit Satteldachern Dachneigungen von 13 -
18 Grad sowie bei Nebengebauden mit Pultdachern Dachneigungen von 7 - 18 Grad
zulassig.

Die Dachform und Dachneigung von Nebengebduden wie Garagen und Carports muss
nicht identisch mit der des Hauptgebaudes gewahlt werden. Beispiel: Ein Hauptgebau-
de mit Satteldach und 30 Grad Dachneigung kann mit einer Garage mit Pultdach und
21 Grad Dachneigung kombiniert werden.
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Aneinandergebaute Doppelhaushélften sind profilgleich mit gleicher Dachneigung,
Dachfarbe und Dacheindeckung auszufiihren, aneinandergebaute Garagen und/oder
Carports sind profilgleich mit gleicher Dachneigung und Dacheindeckung auszuftihren.

Bei Garagen und Carports sind auch begrtinte Dachflachen zulassig.

Bei erdgeschossigen Anbauten wie z.B. Wintergarten oder Terrasseniiberdachungen

sind Pultdacher mit Glaseindeckungen zulassig.

Dachfenster, Dachgauben, Dacheinschnitte, Erker, Balkone, Zwerchgiebel, Widerkehr

In der Dachflache liegende Dachfenster sind zulassig.

Dachgauben sind in Satteldachern ab einer Dachneigung von 30 Grad an den Haupt-

gebauden mit folgenden Abmessungen zulassig.
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Die Anzahl der Dachgauben darf max. 60 % in Summe der Gebaudelange betragen
(Traufe).

Dacheinschnitte sind unzuléssig.

Erker und Balkone an den Hauptgebauden sind zulassig, sofern die Abstandsflachen
zu den benachbarten Grundstiicken gem. Art. 6 BayBO eingehalten werden. Zur An-
ordnung von Erkern, Balkonen etc. (siehe auch Festsetzung 1.3 (1)).

In der Bebauungsplanzeichnung ist die Hauptfirstrichtung festgesetzt.

Fur Quergiebel und Wiederkehre darf deren Nebenfirst von der Hauptfirstrichtung ab-
weichen. Auf einer Dach-/Gebaudeseite ist nur maximal ein Quergiebel bzw. Wieder-
kehr zulassig.
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Die festgesetzte Wandhohe darf durch Zwerchgiebel bei Nutzungsschablone 1 um bis
zu 1,4 m, bei Nutzungsschablone 2 um 1,6 m und bei Nutzungsschablone 3 um 1,1 m
Uberschritten werden.

Solarkollektoren, Photovoltaikanlagen

Auf den Dachflachen sind Sonnenkollektoren oder Photovoltaikeinrichtungen zugelas-
sen. Sie sind grundsatzlich profilgleich ohne Abstand auf bzw. in das Dach einzubauen
und auf der Dachflache (z.B. als First- oder Traufband) oder an anderer geeigneter
Stelle (z.B. als Uberdachung von Balkonen) gestalterisch ansprechend anzuordnen.
Freistehende Solarkollektoren und Photovoltaikanlagen sind nicht zuléassig.

Aufgestanderte Solarkollektoren und Photovoltaikanlagen sind nur auf Nebengebauden
zulassig.
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Einfriedungen /Zaune

Einfriedungen sind als sockelloser, fur Kleintiere durchlassiger (min. 15 cm bodennaher
Freiraum) Zaun mit einer Maximalhéhe 0,90 m auszuftihren.

Sichtschutzwéande zwischen Doppelhaushéalften oder Sondernutzugsbereichen (Ter-
rassen) sind im EG bis zu einer Hohe und Tiefe von 2,5 m zul&ssig. Sichtschutzwénde
zwischen aneinandergrenzenden Balkonen sind bis zu einer Hohe von 2,5 m in Tiefe
der Balkone zul&ssig.

Massive Zaunsockel sind nicht zulassig.

Hecken als Einfriedungen sind nur aus heimischen Laubgehélzen zul&assig.
Sichtschutzeinrichtungen werden ausgeschlossen.

Stellplatze

Pro Wohneinheit sind 2,0 Stellplatze nachzuweisen. Je 3 Wohneinheiten ist zusatzlich
ein oberirdischer Besucherstellplatz herzustellen.

Bei Mehrfamilienhausern ab 5 Wohneinheiten sind mind. 70 % der die erforderlichen
Stellplatze als Tiefgarage zu errichten.

Garagen und Tiefgaragenzufahrten sind an der Grenze zum 6ffentlichen Grund unzu-
lassig. Diese mussen einen Grenzabstand von 5,0 m einhalten.

Grunordnung
Bepflanzung der Grundstiicke

Aulerhalb der 6ffentlichen Grinflache ist je angefangene 250 m2 nicht Gberbauter und
befestigter Grundflache jeweils ein standortgerechter, heimischer Baum zu pflanzen
(vgl. Pflanzliste unter Hinweise). Die mit Planzeichen als ,zu pflanzen® festgesetzten
Baume konnen hierbei angerechnet werden. Mindestens 10 % der nicht Gberbauten
und befestigten Grundstiicksflache sind mit standortgerechten, heimischen Strauchern
zu bepflanzen. Fir die pflanzenden Baume wird folgende Pflanzqualitat festgesetzt:
Hochstamm oder Solitér, 2xv, StU mindestens 12-14cm. Fir die zu pflanzenden Strau-
cher wird eine PflanzgréRe von mindestens 100 cm festgesetzt. Hecken aus Thujen
sind unzulassig.

Schottergarten, bei denen Steine oder ahnliche Elemente wie Gerdll, Kies oder Splitt
die Flachengestaltung pragen und Pflanzen nur eine sehr untergeordnete Rolle spielen
sind verboten.

Stellplatze

Stellplatze sind mit wasserdurchlassigen Belagen auszubilden, z.B. Schotterrasen,
durchléassiges Verbundsteinpflaster, Pflaster mit Rasenfuge, Dranpflaster, wasserge-
bundene Decke oder ahnlichem. Fur behindertengerechte Stellplatze dirfen auch an-
dere Belage Verwendung finden.

Der naturschutzrechtliche Ausgleich gemaRl 8 1 Abs. 3 BauGB erfolgt im Umfang von
3.323 m2 auf Flurstiick 970, Gemarkung Untrasried. Die durchzufihrenden Mal3nah-
men sind im Umweltbericht (vgl. dort Karte 3 ,Ausgleichsplan®) sowie in der Begrin-
dung zum Bebauungsplan beschrieben.
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3.5 Die Pflanzmalinahmen sind spétestens 1 Jahr nach Abschluss der Bebauung zu reali-
sieren.

3.6 Ausgefallende Gehdlze sind artgleich zu ersetzen.

4.  Entwasserung Schmutz- und Oberflachenwasser

4.1 Das anfallende Schmutzwasser der Bauparzellen wird an das gemeindeeigene Kanal-
netz angeschlossen.

4.2 Oberflachenwasser
Das anfallende Regenwasser der Bauparzellen der Dacher wird in kombinierter Re-
genwasserspeicher eingeleitet, von wo es gedrosselt in die offentliche Regenwasser-
kanalisation angeleitet wird.

5. Hinweise

5.1 Oberboden
Der belebte Oberboden ist vor Baubeginn jeder BaumalRhahme abzuheben, in nutzba-
rem Zustand zu erhalten und vor Vernichtung zu schiitzen. Die Zwischenlagerung des
Oberbodens muss in Mieten von max. 1,5 m Héhe und 4 m Breite erfolgen. Die Mieten
darfen nicht mit Maschinen befahren werden.

5.2 Bodendenkmaler
Kulturglter in Form von Bodendenkmalern sind im Geltungsbereich nicht bekannt. Bo-
dendenkmaéler, die bei der Verwirklichung des Vorhabens zu Tage kommen, unterlie-
gen der Meldepflicht (Art. 8 DSchG) und sind dem Bayer. Landesamt fir Denkmalpfle-
ge unverzglich bekanntzumachen.

5.3 Pflanzlisten

(1) Beispielhafte Artenauswahl an standortgerechten und heimischen Baum- und Strauch-

arten:

Baume:

Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn
Acer campestre Feld-Ahorn
Betula pendula Sand-Birke
Carpinus betulus Hainbuche
Fagus sylvatica Buche
Fraxinus excelsior Esche
Prunus avium Vogelkirsche
Quercus robur Stieleiche
Tilia cordata Winter-Linde
Salix caprea Salweide

sowie heimische Obstbaume
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Straucher:
Beberis vulgaris Gemeine Berberitze
Corylus avellana Hasel
Cornus mas Kornelkirsche
Crataegus spec. WeilRdorn
Prunus spinosa Schlehe
Ribes sanguineum Johannisbeere
Salix spec. Weiden
(2) Im Bereich des Spielplatzes ist auf giftige Geholze zu verzichten. Dabei handelt es sich

®3)

5.4

insbesondere um;

Laubgehdlze:

Euonymus europaeus Europaisches Pfaffenhitchen
Cytisus spec. Ginsterarten

Daphne spec. Seidelbastarten

Frangula alnus Faulbaum

Hedera spec. Efeu

llex spec. Stechpalme

Kalmia spec. Berglorbeer

Laburnum spec. Goldregenarten

Ligustrum spec. Ligusterarten

Lonicera spec. Heckenkirsche, beerentragend
Lycium barbarum Gemeiner Bocksdorn
Pieris japonica Lavendelheide

Prunus lauroceras Kirschlobeer

Robinia spec. Robinienarten
Rododendron spec. Rhododendronarten
Sambucus racemosa Traubenholunder

Sophora japonica Japanischer Schnurbaum
Symphoriocarpus spec. Schneebeere

Virburnum spec. Schneeball, beerentragend
Wistera sinensis Blauregen

Ulex europaeus Stechginster

Nadelgehdlze:

Juniperus spec. Wachholderarten
Taxus baccata Eibe
Thuja spec. Lebensbaum

Schutz bestehender Geholze

Gemal} 8§ 39 BNatSchG ist es verboten, Baume, Hecken, lebende Zaune, Gebusche
und andere Gehdlze in der Zeit vom 1. Marz bis 30. September abzuschneiden oder
auf den Stock zu setzen; zulassig sind schonende Form- und Pflegeschnitte zur Besei-
tigung des Zuwachses der Pflanzen oder zur Gesunderhaltung von Baumen.

Altlasten

Sofern bei Erd- und Aushubarbeiten optische oder organoleptische Auffalligkeiten des
Bodens festgestellt werden. die auf eine schadliche Bodenveranderung oder Altlast
hindeuten, ist unverziglich das Landratsamt Ostallgdu. Bodenschutzbehérde zu infor-
mieren (Mitteilungspflicht nach Art. 1 Bayerisches Bodenschutzgesetzes) und das wei-
tere Vorgehen abzustimmen.
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5.5

5.6

5.7

Baumpflanzungen

Hinsichtlich geplanter Baumbepflanzungen ist das ,Merkblatt Bdume. unterirdische Lei-
tungen und Kanale“ der Forschungsgesellschaft fur Stralen- und Verkehrswesen.
Ausgabe 2013 - siehe u. a. Abschnitt 3 und 6 - zu beachten. Es ist sicherzustellen.
dass durch Baumpflanzungen der Bau, die Unterhaltung und Erweiterung bestehender
Leitungen nicht behindert werden.

Auf die Schutzbereiche samtlicher Kabelleitungen wird hingewiesen. Dieser betragt
1,00 m beiderseits der Trassen und ist von einer Bebauung sowie tiefwurzelnden Be-
pflanzungen freizuhalten. Es wird auf die Beachtung des Kabelmerkblattes ,Merkblatt
zum Schutz erdverlegter Kabel“ hingewiesen.

Schutz vor Uberflutungen infolge von Starkregen

Infolge von Starkregenereignissen kénnen im Bereich des Bebauungsplans Uberflu-
tungen auftreten. Um Schaden zu vermeiden. sind bauliche VorsorgemalRnahmen zu
treffen, die das Eindringen von oberflachlich abflieBendem Wasser in Erd- und Keller-
geschosse dauerhaft verhindert. Kellerfenster sowie Kellereingangstiiren sollten was-
serdicht und/oder mit Aufkantungen, z.B. vor Lichtschachten, ausgefihrt werden.

Wasserriickhaltung

Zum Schutz vor eindringendem Abwasser aus der Kanalisation in tiefliegende Raume
sind geeignete Schutzvorkehrungen vorzusehen, z.B. Hebeanlagen oder Rickschlag-
klappen.

Der Abschluss einer Elementarschadensversicherung wird empfohlen.

Aus der FlieBweganalyse ergibt sich, dass das Gefahren- und Schadenspotenzial
durch eine Uberflutung infolge eines Starkregenereignisses auf dem Grundstiick des
geplanten Baugebietes eine untergeordnete Rolle spielt.

Grundwasser

Sind im Rahmen von Bauvorhaben Maflinahmen geplant. die in das Grundwasser ein-
greifen (z.B. Grundwasserabsenkungen durch Bauwasserhaltung. Herstellen von
Grindungspfahlen oder Bodenankern mittels Injektionen), so ist rechtzeitig vor deren

Durchfihrung mit der Kreisverwaltungsbehorde bezuglich der Erforderlichkeit einer
wasserrechtlichen Erlaubnis Kontakt aufzunehmen.

Die Erkundung des Baugrundes einschl. der Grundwasserverhaltnisse obliegt grund-
satzlich dem jeweiligen Bauherrn, der sein Bauwerk bei Bedarf gegen auftretendes
Grund- oder Hang- und Schichtenwasser sichern muss.

Bei der Planung und Durchfiihrung von baulichen MafRnahmen sind die Anforderungen
nach DIN 19639 ,Bodenschutz bei der Planung und Durchfiihrung von Bauvorhaben®,
DIN 19731 ,Verwertung von Bodenmaterial“ sowie DIN 18915 ,Vegetationstechnik im
Landschaftsbau — Bodenarbeiten® zu beachten.
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5.8

5.9

5.10

Boden

Mutterboden ist nach § 202 BauGB in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vergeu-
dung und Vernichtung zu schiitzen. Uberschiissiger Mutterboden (Oberboden) oder
geeigneter Unterboden sind mdglichst nach den Vorgaben des §12 BBodSchV zu ver-
werten. Es wird empfohlen, hierfir von einem geeigneten Fachbiro ein Verwertungs-
konzept erstellen zu lassen.

Emissionen

Auf mdgliche Emissionen (Geriiche, Staub, Larm), die von den angrenzenden landwirt-
schaftlichen Flachen ausgehen kdnnen, wird hingewiesen. Diese sind zu dulden.

Artenschutz

Die AuRenbeleuchtung soll auf den unbedingt erforderlichen Umfang beschréankt wer-
den. Zum Schutz von Insekten sind warmweil3e Aul3enbeleuchtungen mit max. 3.000
Kelvin zu verwenden. Die Lichtkegel von stationdren Lampen sollen nach unten gerich-
tet sein.

§2
Inkrafttreten

Der Bebauungsplan wird mit der Bekanntmachung rechtsverbindlich.

Gemeinde Untrasried,

Alfred Wolfle
1. Blrgermeister



