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C) BEGRUNDUNG

1. ANLASS, ZIELE UND ZWECKE DER PLANUNG

Die Planung verfolgt das Ziel, die anstehende Nachverdichtung in diesem Bereich zu steuern,
um eine harmonische Integration mit der bestehenden Bebauung zu gewdahrleisten und eine
malfdvolle Entwicklung zu ermdglichen.

Innerhalb des Gebietes waren Bauvorhaben nach § 34 BauGB zu bewerten. Die Neuaufstel-
lung des Plans zielt darauf ab, sicherzustellen, dass eine vertragliche Weiterentwicklung des
Gebiets unter Berticksichtigung der bestehenden Strukturen gewahrleistet und langfristig ge-
sichert wird. Dies soll durch eine geordnete und zukunftsorientierte Gestaltung des Gebiets
erreicht werden, die den aktuellen stadtplanerischen Zielsetzungen entspricht und das Er-
scheinungsbild der Gemeinde positiv beeinflusst. Hierzu wurde eine Voruntersuchung durch-
gefuhrt und in der Planung berucksichtigt.

2. VERFAHREN

2.1 Aufstellungsverfahren

Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren nach §13a BauGB aufgestellt, da es
sich um einen Bebauungsplan der Nachverdichtung sowie Innenentwicklung handelt.

Ein Bebauungsplan darf im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden, wenn in ihm eine
zulassige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO oder eine GrolRe der Grundflache
festgesetzt wird von insgesamt weniger als 20.000 m2 (§ 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB).

Nach Bewertung der bisherigen Planung liegen keine wichtigen Griinde fir die Dauer einer
angemessen langeren Frist der offentlichen Auslegung vor (vgl. 8 214 Abs. 1 Nr. 2d BauGB).

Die Planung wurde mit den wesentlichen Tragern 6ffentlicher Belange im Grundsatz vorab-
gestimmt. Daraus ergibt sich, dass dem geplanten Vorhaben voraussichtlich keine erhebli-
chen Bedenken oder Anregungen entgegenstehen. Von Seiten der Offentlichkeit sind derzeit
noch keine Stellungnahmen bekannt.

Der Entwurf des Bauleitplanes wurde daher mit der Begriindung gemaf § 3 Abs. 2 BauGB
fur die Dauer von 33 Tagen offentlich ausgelegt.

2.2 Verfahren gemald § 4a Abs. 3 Satz 2 BauGB

Es wurde gem. § 4a Abs. 3 Satz 2 BauGB bestimmt, dass die Stellungnahmen nur zu den
geénderten oder ergdnzten Teilen (farblich markiert) abgegeben werden kénnen. Die Dauer
der Auslegung und die Frist zur Abgabe der Stellungnahme wurde ferner gem. § 4a Abs. 3
Satz 3 BauGB auf 2 Wochen verkurzt.
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2.3 Anderungen und Erganzungen aufgrund der bereits durchgefiihrten Beteili-
gung

Nach den eingegangenen Stellungnahmen der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher
Belange sowie der Offentlichkeit im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung gem. § 4 Abs. 2
BauGB i. V. m. § 3 Abs. 2 BauGB wurden wesentliche Inhalte und Festsetzungen geéndert.

Des Weiteren erfolgte eine genauere Betrachtung der Festsetzungen des Bebauungsplans
dahingehend, ob mehr Baurecht geschaffen wird, als derzeit nach § 34 BauGB vorhanden
sei. Im Ergebnis war die Planung anzupassen und erneut auszulegen.

Geandert wurde insbesondere:

- Das Freihalten der Flachen entlang der Meitinger Straf3e wird Uber nicht Gber Baugren-
zen, sondern Uber nicht Gberbaubare Bereiche definiert

- Es werden keine Baugrenzen mehr festgesetzt

- Die Gebaudetypen 1 und 2 sind Uberall im Geltungsbereich zulassig
- Es werden uberall Il Vollgeschosse zugelassen

- Geschossflachenzahl, Bauweise und Grenzabstande entfallen

- Die OKFFBEG wird mit 426,20 m . NHN festgelegt

- Hinweise zu Niederschlagswasser, Grundwasser, Starkregen und Hochwasser sind er-
ganzt

- Hinweise zu Immissionen sind erganzt

- Hinweise zu Artenschutz wurden mit aufgenommen
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3. PLANUNGSRECHTLICHE AUSGANGSSITUATION

3.1 Darstellung im Flachennutzungsplan

Gemal dem rechtswirksamen Flachennutzungsplan des Marktes Thierhaupten ist das Plan-
gebiet als Wohnbauflache und als Sonstige Grunflache entlang der Meitinger StralRe ausge-
wiesen. Der vorliegende Bebauungsplan entwickelt sich in Ubereinstimmung mit diesen tiber-
geordneten Planvorgaben. Somit ist der Bebauungsplan aus dem Flachennutzungsplan ent-
wickelt.

’ O
AJ \

Abbildung 1: Wirksamer Flachennutzungsplan, o. M.

3.2 Bestehende Bebauungspléane

Fir das Plangebiet liegen keine rechtskraftigen Bebauungsplane vor.
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4. UBERGEORDNETE PLANUNGEN

Bei der Aufstellung des Bebauungsplans sind fir den Markt Thierhaupten in Bezug auf Orts-
entwicklung und Landschaftsplanung insbesondere die folgenden Ziele (Z) und Grundséatze
(G) des Landesentwicklungsprogramms Bayern (LEP 2023) und des Regionalplans der Re-
gion Augsburg (RP 9) zu beachten.

4.1 Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP 2023)

Nach dem LEP Bayern (Stand Juni 2023) liegt der Markt Thierhaupten im allgemein landlichen
Raum der Region Augsburg.
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Abbildung 2: Ausschnitt aus dem LEP 2020, o. M.
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Folgende Ziele (Z) und Grundsatze (G) des LEP Bayern (Juni 2023) werden vom Markt Thier-
haupten bei der Aufstellung des Bebauungsplanes besonders beachtet und umgesetzt:

Grundlagen und Herausforderungen der raumlichen Entwicklung und Ordnung Bay-
erns

- In allen Teilraumen sind gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen mit méglichst
hoher Qualitat zu schaffen oder zu erhalten. Die Starken und Potenziale der Teilraume
sind weiter zu entwickeln. [...] (1.1.1 (2));

- Die raumliche Entwicklung Bayerns in seiner Gesamtheit und in seinen TeilrAumen ist
nachhaltig zu gestalten. (1.1.2 (2));

- Der Ressourcenverbrauch soll in allen Landesteilen vermindert und auf ein dem Prinzip
der Nachhaltigkeit verpflichtetes Mal3 reduziert werden. (1.1.3 (G));

Siedlungsstruktur

- Flachen- und energiesparende Siedlungs- und ErschlieRungsformen sollen unter Be-
ricksichtigung der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden. (3.1 (G))

- In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung még-
lichst vorrangig zu nutzen [...]. (3.2 (2))

4.2 Regionalplan der Region Augsburg (RP 9)

Es wird darauf hingewiesen, dass der Regionalplan i. d. F. v. 20.11.2007 derzeit noch nicht
an die Ziele und Grundsatze des Landesentwicklungsprogramms 2023 angepasst wurde und
z. T. widerspriichliche Aussagen zum Landesentwicklungsprogramm 2023 enthalt. Raum-
strukturell befindet sich der Markt Thierhaupten als Kleinzentrum im l&ndlichen Teilraum im
Umfeld des grofRen Verdichtungsraums Augsburg.
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Abbildung 3: Ausschnitt aus dem Regionalplan (RP 9), Karte 1, Raumstruktur

Ziele der Raumordnung und Landesplanung
O Kleinzentrum

Nachrichtliche Wiedergabe staatlicher Planungsziele
Landesentwicklungsprogramm Bayern

Landlicher Teilraum im Umfeld des groRen Verdichtungsraumes Augsburg

Allgemeine Ziele (Z) und Grundsatze (G) des Regionalplanes der Region Augsburg enthalten
in Bezug auf den hier aufgestellten Bebauungsplan folgendes:

- Esistanzustreben, die gewachsene Siedlungsstruktur der Region zu erhalten und unter
Wahrung der natirlichen Lebensgrundlagen entsprechend den Bedurfnissen der Bevol-
kerung [...] weiter zu entwickeln. [...] (B V 1.1 (G))

- Fur die Siedlungsentwicklung sollen in allen Teilen der Region vorrangig Siedlungsbra-
chen, Bauliicken und mdgliche Verdichtungspotenziale unter Beriicksichtigung der je-
weiligen ortlichen Siedlungsstruktur genutzt werden. (B V 1.5 (2))
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5. BESCHREIBUNG DES PLANBEREICHES

5.1 Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes ergibt sich aus der Planzeichnung. Er
umfasst eine Flache von ca. 1,35 ha. Der Geltungsbereich beinhaltet vollstandig die Flurnum-
mern 871/1, 873/1, 869/1, 869/50, 869/37, 869/38, 869/2, 869/39, 869/3, 869/4, 869/46,
869/42, 869/41, 869/40, 869/35, sowie Teilflachen der Flurnummern 873/4, 872.

Alle Grundstlicke befinden sich innerhalb des Marktes und der Gemarkung Thierhaupten.

5.2 Lage und bestehende Strukturen im Umfeld

trage

N e
- 2:

g

Abbildung 4: Topographische Karte vom Plangebiet und der Umgebung, o. M. (© 2024 Bayerische Vermessungsverwaltung)

Das Plangebiet wird wie folgt begrenzt:

Im Norden durch die StaatsstralRe 2045 (Meitinger Straf3e).
- Im Osten, Stden und Westen durch bereits bestehende Wohnbebauung.

- Im Siden und Osten ist das Plangebiet von der angrenzenden Wohnbebauung durch
ErschlieBungsstrallen (Adalbert-Stifter-Straf3e und Wendelinusweg) getrennt.

- Der Teilweg durchquert das Plangebiet und teilt es in einen Ost- und Westteil.
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5.3 Bestandssituation (Topografie und Vegetation)

Das Plangebiet ist relativ eben, befindet sich auf einer Héhe von ca. 426 m U NN und fallt
minimal von West nach Ost ab.

Das Plangebiet ist gro3tenteils bebaut. Grinflachen und Vegetation treten im Rahmen priva-
ter Gartenflachen auf.

Im nordwestlichen Bereich, zur Meitinger Stral3e (StaatsstralRe 2045) hin, befindet sich eine
Baumreihe, die die angrenzende Bebauung von der StralRe etwas abschirmt. Diese bereits
bestehenden B&aume sollen in ihrem Bestand geschutzt werden.

Abbildung 5: Luftbild vom Plangebiet, 0. M. (© 2024 Bayerische Vermessungsverwaltung)

5.4 Hochwassergefahrenflachen des Lechs, Friedberger Ach und LuRgraben
(HQ100 und HQExtrem)

Das Planungsgebiet befindet sich in einem Risikogebiet auRerhalb von Uberschwemmungs-
gebieten im Sinne des § 78b Abs. 1, WHG. Dies sind vereinfacht alle Flachen, die von Ge-
fahrenkarten fur HQextrem umfasst werden abzuglich der festgesetzten oder vorlaufig gesi-
cherten Uberschwemmungsgebiete. Es besteht die entsprechende nachrichtliche Uber-
nahme- und Kennzeichnungspflicht. Zum Schutz von Leben und Gesundheit sowie zur Ver-
meidung erheblicher Sachschéaden sind je nach Betroffenheit Sicherungs- und Vorsorgemalf3-
nahmen erforderlich (§ 78b Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 WHG).

In diesem Zusammenhang wird darauf hingewiesen, dass sich das Risikogebiet nach Umset-
zung der kdrzlich durch das Landratsamt genehmigten MaRnahmen am Flutkanal und der
Altnet nicht &ndern wird, da hier ein Versagen der Hochwasserschutzeinrichtungen zu Grunde
gelegt wird. Durch verschiedene Hochwasserschutzeinrichtungen im Gewassersystem der
Friedberger Ach (Hochwasserriickhaltebecken im Oberlauf und nach baulicher Umsetzung
auch Deiche im Bereich des Flutkanals und der Altnet) wird das Hochwasserrisiko fur das
Uberplante Gebiet zwar reduziert. Nach den Berechnungen der Hochwassergefahrenkarten
besteht fiir das Gebiet dennoch eine Uberflutungsgefahr bei Extremereignissen (HQ extrem). Bei
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Extremereignissen kann auch ein Versagen der Hochwasserschutzanlagen nicht ausge-
schlossen werden.

In festgesetzten Uberschwemmungsgebieten hat die Gemeinde bei der Aufstellung, Ande-
rung oder Erganzung von Bauleitplanen fir die Gebiete, die nach § 30 Absatz 1 und 2 oder §
34 des Baugesetzbuches zu beurteilen sind, in der Abwagung nach § 1 Absatz 7 des Bauge-
setzbuches insbesondere zu bericksichtigen:

Das Plangebiet, einschlie3lich eines Grol3teils des Marktes Thierhaupten, insbesondere des
westlichen Ortsteils, wiirde bei einem extremen Hochwasserereignis (HQextrem) der Fried-
berger Ach und des Lechs gemaf den unter www.iug.bayern.de verdffentlichten Hochwas-
sergefahren- und Risikokarten vollstandig Uberflutet. Die Uberflutungstiefe im gesamten Plan-
gebiet liegt zwischen 0,5 und 1,0 m bzw. zwischen 2,0 m und 4,0 m (siehe Abbildung 6).

Bei einem rechtlich relevanten 100-jahrlichen Hochwasserereignis (HQ100) wird auch das
Plangebiet tberflutet. Die Uberflutungstiefe im gesamten Plangebiet liegt groRtenteils zwi-
schen 0,0 und 0,5 m (siehe Abbildung 7).

Legende

gréfer 0 - 0,5 m

gréfer 0.5 -1,0m
grofber 1,0-2,0 m
gréfer 2,0 -4,0 m

- gréfBer 4.0 m :
..

nicht ermittelt 3,}

Abbildung 6: Wassertiefen fur HQextrem mit Luftbild vom Plangebiet, 0. M. (© 2024 Bayerische Vermessungsverwaltung)

Das StMUV hat gemeinsam mit dem StMB eine Arbeitshilfe ,Hochwasser- und Starkregenrisiken in der
Bauleitplanung“ herausgegeben, wie die Kommunen dieser Verantwortung gerecht werden kénnen und
wie sie die Abwagung im Sinne des Risikogedankens und des Risikomanagements fehlerfrei ausiiben
konne.

Wie in der Arbeitshilfe zur Risikobeurteilung vermerkt ist, bedeuten die gesetzlichen Verpflichtungen fur
den Staat sowie die Kommunen nicht, dass alle Risiken von den Betroffenen ferngehalten werden missen.
Dies wére auch technisch nicht mdglich. Allerdings missen die Risiken soweit reduziert sein, dass die
verbleibenden Hochwasserrisiken vom Einzelnen und der Gesellschaft getragen werden kdnnen. Die
Stadte und Gemeinden missen diese Risiken bei der Erarbeitung von Bauleitplanen und im Rahmen der
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Abwagung beriicksichtigen. Im Extremfall sei sogar eine Planung nicht realisierbar (insbesondere, wenn
mit hoher Wahrscheinlichkeit von Schaden fiir Leib und Leben ausgegangen werden muss).

Von einer nachhaltigen Bauleitplanung kann gesprochen werden, wenn insbesondere Leib und Leben nicht
gefahrdet sind, Sachschaden mit angemessenem Aufwand verringert werden, die Hochwassersituation
nicht verscharft wird, zukinftige HochwasserschutzmaRnahmen nicht erschwert werden und wenn die dar-
Uber hinaus verbleibenden Risiken von den Bauherren (oder zukinftigen Nutzern) ,alleine” getragen wer-
den kénnen, d.h. wenn die Bauherren durch entsprechende Eigenvorsorge und Versicherungsschutz im
Schadensfall auch ohne staatliche oder kommunale Hilfsgelder zurechtkommen.

Es handelt sich bei der Flache Uberwiegend um stadtebaulich erforderliche Festsetzungen. Zu-
dem hat die Gemeinde fur den Gesamtort bereits MalRnahmen getroffen, die das Hochwasserrisiko
reduzieren. Die Planung erfolgte somit im Sinne einer nachhaltigen Bauleitplanung, wie in der Arbeits-
hilfe empfohlen. Die Belange des Hochwasserschutzes und der -vorsorge, insbesondere die Vermei-
dung und Verringerung von Hochwasserschaden, sind in der Bauleitplanung (§ 1 Abs. 6 Nr. 12, Abs.
7 BauGB) werden damit hinreichend aus Sicht der Gemeinde bericksichtigt.

griféer0-0.5m

grifter0.5-1.0m
grifer 1,0-2.0 m
gréfter 2,0 -4.0 m

grifier 4.0 m

nicht ermittelt

Abbildung 7: Wassertiefen fur HQ100 mit Luftbild vom Plangebiet, 0. M. (© 2024 Bayerische Vermessungsverwaltung)

Derzeit ist etwa die Hélfte des gesamten bebauten Siedlungsraumes des Marktes Thierhaup-
ten vom extremen Hochwasser (HQextrem) betroffen. Das bedeutet, dass fur den Bebau-
ungsplan, der bereits (zu etwa 80 %) bebaut ist, kein auBergewohnlicher Sonderfall besteht.

Der Markt Thierhaupten wird die auRerordentliche Bedrohungslage durch extremes Hochwas-
ser nur langfristig durch ein hydraulisches Gesamtkonzept bewaltigen kénnen. Die zukinftige
Bebauung wird das Retentionsvolumen nur minimal beeinflussen und keine wesentlichen
Auswirkungen auf den Wasserspiegelverlauf haben. Es besteht kein vorhandener Hochwas-
serschutz, der durch die Planung beeinflusst wird.

Um dennoch auf die méglichen Gefahren hinzuweisen, die vom HQextrem ausgehen kdénnen,
wird auf das Ministerialschreiben UMS 52g-U4521-2014/37-21 vom 08.02.2016 sowie auf §
78b Abs. 1 Nr. 2 WHG ("hochwasserangepasste Bauweise") hingewiesen. Es wird empfohlen,
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das Merkblatt DWA-M 533 "Hochwasserangepasstes Planen und Bauen" zu beachten, um
potenzielle Gefahren durch extremes Hochwasser zu minimieren.

6. UMWELTBELANGE

Hinweis: Gemal den Vorgaben des beschleunigten Verfahrens i. V. m. 8 13 Abs. 3 BauGB
wird von der Durchfiihrung einer Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB sowie einem Um-
weltbericht gemaR § 2a BauGB abgesehen. Im Folgenden erfolgt eine kurze Ubersicht sowie
Auseinandersetzung der zu bericksichtigenden Umweltbelange gem. § 1a BauGB.

6.1 Schutzgebiete

Das Plangebiet befindet sich mit Ausnahme des festgesetzten Uberschwemmungsgebiets in
keinem weiteren Schutzgebiet.

6.2 Schutzgut Tiere und Pflanzen, Biodiversitat, Artenschutzrechtliche Belange

Aufgrund der vorhandenen Bebauung und Nutzung ist nicht mit dem Vorkommen einer breiten
Fauna und Flora zu rechnen. Im Plangebiet befinden sich keine Schutzgebiete. Es ist mit
Auswirkungen geringer Erheblichkeit auf das Schutzgut Tiere, Pflanzen, Biodiversitat und
artenschutzrechtliche Belange zu rechnen.

6.3 Schutzgut Boden

Das Plangebiet ist bereits grofRtenteils bebaut und soll im Zuge der Nachverdichtung weiter-
entwickelt werden. Die Neuaufstellung sieht eine Zunahme der méglichen Versiegelung vor.
Um dies zu begrenzen, werden Festlegungen fir die Uberbaubare Grundstiicksflache, Grin-
ordnungsmafnahmen und VersiegelungsmalRnahmen getroffen. Daher ist mit Auswirkungen
geringer Erheblichkeit auf das Schutzgut Boden zu rechnen.

6.4  Schutzgut Flache

Das Vorhaben bezieht sich ausschlie3lich auf bereits bebaute Flachen und fordert eine orts-
bildvertragliche innerdrtliche Nachverdichtung. Daher sind keine erheblichen Beeintréachti-
gungen des Schutzguts "Flache" zu erwarten.

6.5 Schutzgut Wasser

Innerhalb des Plangebiets gibt es keine Trinkwasserschutzgebiete. Teile des Plangebiets lie-
gen jedoch in einem festgesetzten Uberschwemmungsgebiet (HQ100) und in als HQ Extrem
gekennzeichneten Hochwassergefahrenflachen. Das Gebiet ist gréf3tenteils bereits bebaut.
Durch das Vorhaben wird ein geringfiigig zusatzlicher Eingriff in das Uberschwemmungsge-
biet ermoglicht.

Aufgrund der geringfligig mdglichen Neuversiegelungen ist mit einer Beeintrachtigung der
Versickerungsfahigkeit zu rechnen. Durch Festsetzungen beziiglich der tberbaubaren
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Grundstucksflache sowie Grunordnungs- und Versiegelungsmaflinahmen werden Eingriffe in
das Schutzgut Wasser minimiert. Es ist daher mit Auswirkungen geringer Erheblichkeit auf
das Schutzgut Wasser zu rechnen.

6.6 Schutzgut Luft und Klima

Aufgrund der bereits vorhandenen Bebauung ist davon auszugehen, dass die Flache fur Kalt-
luftbahnen oder Kaltluftentstehungsgebiete keine besondere Bedeutung hat. Der Bebauungs-
plan enthélt Festlegungen zur Durchgriinung des Gebiets und zur Installation von P hotovol-
taik- und Solarthermieanlagen, um negative Auswirkungen auf das Schutzgut Luft und Klima
Zu minimieren oder teilweise zu verbessern. Es sind daher Auswirkungen geringer Erheb-
lichkeit auf das Schutzgut Luft und Klima zu erwarten.

6.7 Schutzgut Mensch

Das Plangebiet ist bereits bebaut und groR3tenteils als Wohnbauflache genutzt. Das geplante
Vorhaben andert die Art der Nutzung nicht. Daher ist davon auszugehen, dass keine erheb-
lichen Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch zu erwarten sind.

6.8 Schutzgut Landschaft

Da es sich um einen innerértlichen Bebauungsplan handelt und das Plangebiet von einer
Staatsstral3e und bestehender Bebauung umgeben ist, ist davon auszugehen, dass keine
erheblichen Auswirkungen auf das Schutzgut Landschaft zu erwarten sind.

6.9 Kultur und Sachguter

Es befinden sich keine Bau- oder Bodendenkmaler im Plangebiet oder im direkten Umfeld.
Das Planvorhaben hat somit keine Auswirkungen auf Kultur- und Sachgdter.
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7. PLANUNGSKONZEPT

7.1 Stadtebauliches Konzept

Das Plangebiet ist bereits weitestgehend bebaut. Die geplante Nachverdichtung erfolgt durch
quartiersvertragliche Festsetzungen zum Mafd der Nutzung. Der Bebauungsplan "Meitinger
Straf3e" berlcksichtigt dabei insbesondere die vorhandene stadtebauliche Struktur, welche
vorab untersucht und bewertet wurde.

Dabei wurde die das StraRenbild prdgende Bausubstanz entlang der Meitinger Stral3e und
die Quartiersentwicklung der umgebenden Bebauung untersucht.

!
5 - <
T

Abbildung 9: Geb&audeausrichtung im Luftbild vom Plangebiet, 0. M. (© 2024 Bayerische Vermessungsverwaltung)
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Geschossigkeit I1+D

Geschossigkeit Il

Geschossigkeit 11+D

Abbildung 10: MaR der baulichen Nutzung im Luftbild vom Plangebiet, 0. M. (© 2024 Bayerische Vermessungsverwaltung)

Aufgrund der Bewertung des Ergebnisses der Untersuchung hat die Gemeinde mit den Fest-
setzungen die zuklnftige bauliche Entwicklung vor allem mit der Festsetzung von H6hen und
Firstrichtungen festgelegt.

7.2 Verkehrskonzept

Das Plangebiet sowie alle bestehenden Grundstiicke sind bereits vollstandig erschlossen. Es
sind keine neuen 6ffentlichen ErschlieBungswege geplant bzw. erforderlich.

7.3 Grunordnungskonzept

Die Grinflachen innerhalb des Plangebiets setzen sich hauptsachlich aus privaten Gartenfla-
chen zusammen. Durch Festsetzungen beziiglich der Grinordnung reguliert der Bebauungs-
plan eine ansprechende Durchgrinung.

Die bereits vorhandenen Griunflachen und der Baumbestand entlang der Meitinger StralRe (St.
2045) sollen in ihrem Bestand und ihrer aktuellen Funktion erhalten bleiben.

Der Bebauungsplan berucksichtigt die Ziele des bestehenden Flachennutzungsplans, der
eine Begriinung zwischen der Wohnbebauung und der Meitinger Stral3e vorsieht.
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8. BEGRUNDUNG DER FESTSETZUNGEN

8.1 Mal der baulichen Nutzung

Im Rahmen der angestrebten Nachverdichtung wird einheitlich eine maximale zulassige
Grundflachenzahl (GRZ) von 0,3 festgelegt. Der Wert entspricht tberwiegend der vorhande-
nen Bebauung. Die Gemeinde mdchte kein Baurecht tUber § 34 BauGB hinaus schaffen je-
doch auch kein Baurecht wegnehmen.

Im Bebauungsplan werden zwei verschiedene Haustypen mit unterschiedlichen Wand- und
Gesamthohen festgelegt, um den Bauherren einen gewissen Handlungsspielraum zu ermdég-
lichen.

Das Planungsgebiet ist vom Einflussbereich eines Extremhochwassers (HQextrem) betroffen.
Auch nach Umsetzung der derzeit geplanten Hochwasserschutzmafnahmen die die Markt-
gemeinde aktuell anstrebt, bleibt dieses Risiko bestehen. Zur Sicherung von Leben, Gesund-
heit und zur Vermeidung erheblicher Sachschaden sind entsprechende Sicherungs- und Vor-
sorgemafinahmen erforderlich (8 78b Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 WHG). Der Bebauungsplan enthalt
Festlegungen fir die RohfuBbodenoberkante im Sinne von angepassten MalRhahmen in fest-
gesetzten HQ 100/extrem fur die betroffenen Bereiche. In den textlichen Hinweisen und nach-
richtlichen Ubernahmen werden zusatzliche Informationen zu MalRnahmen aufgenommen, um
den wasserwirtschaftlichen Anforderungen gerecht zu werden.

8.2 Bauweise und Grenzabstande

Eine Abweichung von der in der BauNVO vorgesehenen offenen Bauweise und den zulassi-
gen Grenzabstdnden gemal Art. 6 der BayBO ist nicht erforderlich, da diese dem Ziel der
Nachverdichtung nicht widersprechen. Baugrenzen werden nicht festgesetzt, da der Bebau-
ungsplan tber den § 34 BauGB hinaus kein Baurecht schaffen méchte.

Entsprechend dem Ziel der Nachverdichtung wird die Anzahl der Wohnungen nicht reguliert.
Dies reguliert sich Uiber die gemeindlichen Stellplatzsatzung und die GRZ weitestgehend von
alleine.

8.3 Nicht Gberbaubare Grundstiicksflachen

Entlang der Meitinger StralRe (St 2045) wird ein nur fur die Hauptgebaude nicht Gberbaubarer
Bereich der Grundstiicksflachen festgesetzt. Dies erfolgt aufgrund der Bestandsbebauung im
Plangebiet, insbesondere entlang der Meitinger Stral3e. Der Uberbaubare Bereich wurde be-
wusst soweit zuriickversetzt, um die existierende Gebaudeflucht entlang der Meitinger StralRe
zu erhalten.

Diese planerische Entscheidung tragt dazu bei, die harmonische Integration neuer Bauvorha-
ben mit der vorhandenen Bebauung zu gewdahrleisten und das gewachsene StralRenbild zu
bewahren. Dadurch wird somit eine zusammenhangende stadtebauliche Entwicklung ange-
strebt, die sowohl die Bestandsbebauung als auch die geplante Nachverdichtung in Einklang
bringt.
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8.4 GrolRe der Baugrundsticke

Im Bestreben nach einer ortsbildvertraglichen und angepassten Siedlungsstruktur sowie zur
Erhaltung der Lebensqualitat und unter Beriicksichtigung eines sparsamen und nachhaltigen
Umgangs mit Boden und Flache, wird im Bebauungsplan das MaR der Grundstiicke fir Wohn-
gebaude festgesetzt.

Diese MalRnahme dient dazu, eine harmonische und gut proportionierte Bebauung zu gewahr-
leisten, die sich in das bestehende Ortsbild einfligt. Die Festsetzung des Grundstlicksmalies
tragt dazu bei, die Qualitat der Siedlung zu férdern, Ressourcen effizient zu nutzen und einen
Beitrag zu einer nachhaltigen Entwicklung des Planungsgebiets zu leisten.

8.5 Garagen, Carports und Stellplatze

Stellplatze, Garagen, Carports und Nebenanlagen gemaf der 88 12 und 14 der BauNVO
kénnen Uberall auf den Grundstiicken zugelassen werden. lhre stadtebauliche Wirkung auf
den Stral3enraum entlang der Meitinger Stral3e entspricht nicht der Dominanz von Wohnge-
bauden und kann, wie bisher, hingenommen werden.

Der festgelegte Mindestabstand von 5,50 m fur Garagen zu 6ffentlichen StralBenrdumen dient
unter anderem der Sicherheit des Stral3enverkehrs.

8.6  Grunflachen auf Privatgrund

Ausgeschlossen wird die Verwendung kinstlicher Gestaltungselemente oder Belagsflachen,
insbesondere von Kunstrasen oder Kunstpflanzen, sowie eine Anlage von geschotterten
Steingarten, da diese negative Auswirkungen im Zuge der Oberflachenaufheizung und Was-
serspeicherung aufweisen. Gleichzeitig wirken diese kinstlichen Elemente der Erh6hung der
Biodiversitat entgegen und wirken aus stadtebaulicher Sicht stérend.

8.7 Gestaltungsfestsetzungen

Die Festsetzungen zur Gestaltung von Geb&uden wurden in Anlehnung an den Bestand und
eine ortshildvertragliche Nachverdichtung getroffen.

Besonderes Augenmerk wird auf die Ausrichtung der Firstrichtung gelegt, insbesondere im
nordlichen Bereich des Bebauungsplans, wo eine prazise Nord-Stdausrichtung festgelegt ist.
Diese Orientierung richtet sich nach den bereits bestehenden Bestandsgeb&auden in der na-
heren Umgebung. Die klare Definition der Firstrichtung zusammen mit der zurtickversetzten
Baugrenze zielt darauf ab, eine harmonische Integration von Neubauten mit der vorhandenen
Bestandsbebauung zu gewahrleisten.

Im riickwartigen Bereich des Bebauungsplans, der von der Meitinger Stral3e aus nicht ein-
sehbar ist, spielt die Firstrichtung eine weniger ausschlaggebende Rolle im Vergleich zum
vorderen Bereich zur Meitinger Stral3e. Dieser rickwartige Bereich ist nicht als ortsbildpra-
gend einzustufen, weshalb die Ausrichtung sich sowohl gegen als auch mit der Fahrbahn
orientiert. Daher wurde bewusst eine Unterscheidung in der Festlegung der Firstrichtung zwi-
schen dem vorderen und hinteren Bereich vorgenommen. Diese differenzierte
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Herangehensweise tragt dazu bei, die stadtebaulichen Besonderheiten und Anforderungen
der unterschiedlichen Gebietsabschnitte angemessen zu berlcksichtigen.

8.8 Hochwasserangepasste Bauweise

Das Planungsgebiet liegt im Einflussbereich eines Extremhochwassers (HQ extrem), und
selbst nach Umsetzung der geplanten Hochwasserschutzmaflinahmen bleibt dieses Hoch-
wasserrisiko bestehen.

Bei der Planung von Gebauden in hochwassergefahrdeten Gebieten ist eine angepasste Bau-
weise erforderlich. Der Bebauungsplan legt die Mindestfertigfu3bodenoberkante Erdge-
schoss im Sinne von angepassten MalBnhahmen in festgesetzten HQ 100 / extrem fest. Die
entsprechenden Empfehlungen fir Architekten, Bautréager und Bauherren sind in den textli-
chen Hinweisen zu finden.

Die Anwendung des bestehenden Baurechts wird voraussichtlich keine negativen Auswirkun-
gen gemal § 78 Abs. 2 Nr. 3-5 des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) haben. Es wird erwar-
tet, dass durch die im Bebauungsplan enthaltenen Hinweise eine hochwasserangepasste
Bauweise erfolgt, um Leben, Gesundheit und Sachschaden zu schitzen (8 78b Abs. 1 Satz
2 Nr. 1 WHG).

9. ENERGIE

Bauleitplane sollen nach § 1 Abs. 5 Satz 2 BauGB dazu beitragen, eine menschenwirdige
Umwelt zu sichern und die natirlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln,
auch in Verantwortung fir einen allgemeinen Klimaschutz. Bei der Aufstellung von Bauleit-
planen sind die Belange des Umweltschutzes, einschlie3lich des Naturschutzes und der
Landschaftspflege, insbesondere die Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame
und effiziente Nutzung von Energie zu berticksichtigen (§ 1 Abs. 5 BauGB; 8 1 Abs. 6 Nr. 7 f
BauGB).

Um diesen Beitrag leisten zu kénnen, sind bauliche Konzepte und anlagenbasierte Konzepte
mdoglich, die in einem Bauleitplan festgesetzt und umgesetzt werden kdnnen.

Im Falle eines Neubaus sind die Eigentimer gem. § 3 EEWarmeG seit 2009 verpflichtet,
anteilig regenerative Energien zu nutzen. Dies kann unter anderem durch Warmepumpen,
Solaranlagen, Holzpelletkessel geschehen oder durch MalBRhahmen, wie z. B. die Errichtung
von Solarthermieanlagen auf groRen Dachflachen.

Ob der Baugrund im Baugebiet fiir einen Einsatz von Grundwasser-Warmepumpen geeignet
ist, ist im Einzelfall zu prifen. Die fachliche Begutachtung fur Anlagen bis zu einer Leistung
von 50 kJ/s wird hier von Privaten Sachverstandigen der Wasserwirtschaft (PSW) durchge-
fuhrt. Ob der Bau einer Erdwarmesondenanlage mdglich ist, muss im Einzelfall geprift wer-
den.
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Solarenergie

Die Markt Thierhaupten liegt im Bereich des Bebauungsplangebiets bezliglich des Jahresmit-
tels der globalen Strahlung im Mittelfeld (1150-1164 kW/m?2). Daraus ergibt sich eine mittlere
Eignung fur die Nutzung von Solarthermie oder Photovoltaik.

Innerhalb des Bebauungsplanumagriffes kann die Nutzung von Solarenergie durch die Instal-
lation von Photovoltaikanlagen auf den Dachflachen der Neubauten weiter ausgebaut wer-
den. Durch die Orientierung der Gebaudeflachen nach Sitden kann der Warmeeintrag durch
solare Einstrahlung tber die Gebaudefassade bestmdglich ausgeschopft werden. Durch die
Ausrichtung der Dachflache im nérdlichen Bereich des Bebauungsplans nach Osten und im
sidlichen Bereich des Bebauungsplans mit einer Dachausrichtung nach Stiden oder Osten
ergibt sich eine giinstige Moglichkeit zur Errichtung von Solarthermie- und Photovoltaikanla-
gen.

Durch die passive Nutzung der solaren Einstrahlung und der Gewinnung von Warme und
Strom, kdnnen Kosten gespart und dem Klimaschutz Rechnung getragen werden.

10. FLACHENSTATISTIK

Geltungsbereich 13.255 m?2 100,0 %
Bauflachen (Allgemeines Wohngebiet) 11.282 m2 85,1 %
Offentliche Verkehrsflachen 1.973 m2 14,9 %
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