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GEMEINDE OBERMEITINGEN ENTWURF
Bebauungsplan ,Obermeitingen Altort* C) Begriindung

C) BEGRUNDUNG

1. ANLASS UND ERFORDERNIS DER PLANUNG

Innerhalb der Gemeinde Obermeitingen kommt es im bebauten ,Altort* vermehrt zu Nachfra-
gen nach neuem Wohnraum sowie Sanierungsvorhaben zu baulichen Veranderungen am
Baubestand bzw. zu Ersatzbauten. Dabei stellt sich die Frage nach einer
stadtebaulichen Vertraglichkeit und stadtebaulichen Einfligung von neuen Baukdrpern / Bau-
vorhaben in die Bestandsbebauung, insbesondere bzgl. Wand- und Gebaudehéhe, Dachform
und -neigung, Kubatur und Gebaudestellung sowie der Grundflachenzahl und Geschossfla-
chenzahl.

Die Gemeinde verfolgt das Ziel, eine bauliche Nachverdichtung innerhalb des bereits bebau-
ten Ortsbereichs auf eine siedlungsstrukturell vertragliche Weise umzusetzen. Dabei soll der
Flachenverbrauch so gering wie moglich gehalten und wichtige Grinflachen erhalten werden.
Um eine geordnete und qualitativ hochwertige Entwicklung fiir zukinftige Neubauten und
Nachverdichtungen im Ortskern zu gewéahrleisten, hat die Gemeinde beschlossen, einen Be-
bauungsplan fir diesen innerdrtlichen Bereich aufzustellen. Mit dem Bebauungsplan wird eine
stadtebauliche Ordnung sichergestellt, die eine harmonische Integration neuer Baukorper in
die bestehende Bebauung ermdglicht.

Fur den Altort liegt kein Bebauungsplan vor, weshalb die Gemeinde Obermeitingen zur Kon-
kretisierung des Aufstellungsbeschlusses vom 01.08.2024 die Neuaufstellung des Bebau-
ungsplans ,Obermeitingen — Altort* in der Sitzung am 24.07.2025 beschlossen hat.

Mit dem Bebauungsplan ,Obermeitingen — Altort* werden gem. § 1 Abs. 6 und Abs. 7 BauGB
folgende Aspekte berlcksichtigt:

- Die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse und die
Sicherheit der Wohnbevdélkerung,

- die Wohnbedurfnisse der Bevdlkerung, insbesondere auch von Familien mit mehreren
Kindern, die Schaffung und Erhaltung sozial stabiler Bewohnerstrukturen, die Eigen-
tumsbildung weiter Kreise der Bevolkerung und die Anforderungen kostensparenden
Bauens sowie die Bevolkerungsentwicklung,

- die sozialen und kulturellen Bediirfnisse der Bevdlkerung, inshesondere die Bedtrfnisse
der Familien, der jungen, alten und behinderten Menschen, unter-schiedliche Auswir-
kungen auf Frauen und Manner sowie die Belange des Bildungswesens und von Sport,
Freizeit und Erholung,

- die Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung, Anpassung und der Umbau vorhandener
Ortsteile sowie die Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche,

- die Belange der Baukultur, des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege, die erhal-
tenswerten Ortsteile, StraRen und Platze von geschichtlicher, kinstlerischer oder stad-
tebaulicher Bedeutung und die Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes,
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- Erhalt der stadtebaulichen Struktur des Altortbereichs: Fur den charakteristischen und
bislang gut erhaltenen Altort Obermeitingen besteht die Gefahr, dass durch die Aufgabe
landwirtschaftlicher Betriebe auch die stadtebaulichen pragenden Strukturen verloren
gehen. Die groRen Gebaude und Wirtschaftstrakte werden nicht mehr gebraucht, neue
vom StralRenraum zurickspringende Gebaudestellungen verwéssern das stadtebauli-
che Erscheinungsbild von Obermeitingen. Dem liegt der vorliegende Innerdrtliche Be-
bauungsplan mit seinen getroffenen Festsetzungen entgegen,

- die Umnutzung und Aufwertung der in den néchsten Jahren leerstehenden Gebaudes-
ubstanz der landwirtschaftlichen Betriebe und Hofstellen,

- Erhalt der ortshildpragenden  Baume im  Altortbereich: neben den
StralRenbaumen, stattlichen BAumen vor dem Rathaus und entlang der Hauptstralle,
der Lechfelder StralRe und des Kirchbergs, pragen auch gré3ere zusammenhangende
Grunstrukturen auf Privatgrund das Erscheinungsbild des Ortes. Diese Bereiche gilt es
zu erhalten.

Der Bebauungsplan erflllt zudem gem. § 1a Abs. 2 (BauGB) die ergdnzenden Vorschriften
des Umweltschutzes, indem mit Grund und Boden sparsam umgegangen wird, Mdglichkeiten
der Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung und andere MalRhahmen zur In-
nenentwicklung genutzt werden, um Bodenversiegelung auf ein notwendiges Mald zu begren-
zen. Landwirtschaftlich, als Wald oder fir Wohnzwecke genutzte Flachen sollen nur im not-
wendigen Umfang umgenutzt werden.

2. VERFAHREN

Der qualifizierte Bebauungsplan ,Obermeitingen — Altort* wird im beschleunigten Verfahren
nach § 13a BauGB durchgefiihrt. Begriindet wird dies mit der Wiedernutzbarmachung von
Flachen, der Nachverdichtung und anderen MalRnahmen der Innenentwicklung. Der Bebau-
ungsplan der Innenentwicklung wird im beschleunigten Verfahren aufgestellt, da in ihm eine
zulassige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO oder eine Grél3e der Grundflache
festgesetzt wird von 20.000 m2 bis weniger als 70.000 m2, und da aufgrund einer tberschla-
gigen Priufung unter Beriicksichtigung der in Anlage 2 des BauGB genannten Kriterien die
Einschéatzung erlangt wird, dass der Bebauungsplan voraussichtlich keine erheblichen Um-
weltauswirkungen hat, die nach § 2 Abs. 4 Satz 4 in der Abwagung zu bertcksichtigen waren
(Vorprufung des Einzelfalls).

Unmittelbar an den Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Obermeitingen — Altort* grenzt im
Osten der Geltungsbereich ,Obermeitingen — Siedlung“, welcher parallel im beschleunigten
Verfahren nach § 13a BauGB bearbeitet wird. Aufgrund der unterschiedlichen Ziele, stadte-
baulichen Begriindungen und Festsetzungen der beiden Bebauungsplane stehen diese nicht
in einem sachlichen Zusammenhang; in Bezug auf den kumulativen und grenziiberschreiten-
den Charakter der Auswirkungen nach Anlage 2 BauGB sind keine negativen oder wider-
spriichlichen Wirkungen auf den jeweils anderen Bebauungsplan ersichtlich.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Obermeitingen — Altort* hat eine Grélie von ins-
gesamt etwa 119.670 m? (rd. 12 ha); ohne die bereits komplett versiegelten StraBenflachen
bleiben ca. 109.608,7 m2. Flachen fur den Gemeinbedarf werden auf 5.843,8 m? festgesetzt.
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Die zulassige Grundflache innerhalb des Plangebiets ergibt sich aus den drei festgesetzten
Gebietscharakter:

- Auf einer Flache von insg. 86.639 m? wird ein Dorfliches Wohngebiet (MDW) mit einer
GRZ von 0,45 festgesetzt, auf einer Flache von 582,8 m? ein MDW mit einer GRZ von
0,6. Damit ergibt sich eine Giberbaubare Grundstiicksflache von insg. 39.337,2 m2fir die
festgesetzten Dorflichen Wohngebiete;

- Auf einer Flache von insg. 15.992,4 m? wird ein Allgemeines Wohngebiet (WA) mit einer
GRZ von 0,3 festgesetzt, auf einer Flache von 550,8 m?2 ein WA mit einer GRZ von 0,5.
Hier liegt die Uberbaubare Grundsticksflache bei insg. 5.073,1 m?;

- Auf einer Flache von insg. 5.843,8 m? werden Gemeinbedarfsflachen mit einer GRZ von
0,45 festgesetzt, womit eine tberbaubare Grundsticksflache von 2.629,7 m? entsteht.

Daraus ergibt sich eine Uberbaubare Grundstiicksflache innerhalb des Geltungsbereichs von
insgesamt etwa 47.040 m? (rd. 4,7 ha). Aufgrund der Uberschreitung des Schwellenwertes
von 20.000 m2 ist die Vorprifung des Einzelfalles nach Anlage 2 zum BauGB notwendig.

Eine Uberschlagige Prifung kam zu dem Ergebnis, dass der Bebauungsplan keine erhebli-
chen Umweltauswirkungen hat, die nach § 2 Abs. 4 Satz 4 BauGB in der Abwagung zu be-
riicksichtigen waren. Aufgrund der Uberschreitung des Schwellenwerts von 20.000 m? wurde
die Vorpriufung des Einzelfalls nach Anlage 2 zum BauGB erstellt und den Bebauungsplan-
unterlagen beigefligt, sodass dem 8§13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 BauGB entsprochen wird. Die
Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange, deren Aufgabenbereiche durch die Pla-
nung berihrt werden kdénnen, wurden an der Vorprifung des Einzelfalls beteiligt.

Im beschleunigten Verfahren kann von einer Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4, von dem Um-
weltbericht nach § 2a, von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2, welche Arten umweltbezogener
Informationen verfugbar sind, sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach § 6a Ab-
satz 1 und § 10a Abs. 1 abgesehen werden. Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung eines
Bebauungsplanes im beschleunigten Verfahren zu erwarten sind, gelten als vor der planeri-
schen Entscheidung erfolgt oder zuldssig. Ein Ausgleich ist daher nicht erforderlich.

Dem Bebauungsplan liegt eine umfassende Bestandsuntersuchung mit Ortsbesichtigung zu-
grunde. Die Ergebnisse werden dabei fir die Bewertung der Kriterien der allgemeinen Vor-
prifung sowie fur die Begriindung der Textlichen Festsetzungen herangezogen und dienen
dartber hinaus der Nachvollziehbarkeit der Planungsschritte.

3. BETEILIGUNGSVERFAHREN

Nach Bewertung der bisherigen Planung liegen keine wichtigen Grinde fir die Dauer einer
angemessen langeren Frist der 6ffentlichen Auslegung vor (vgl. 8 214 Abs. 1 Nr. 2d BauGB).
Der Entwurf des Bauleitplans wird daher mit der Begriindung und den wesentlichen, bereits
vorliegenden umweltbezogenen Stellungnahmen gemaR § 3 Abs. 2 BauGB fir die Dauer ei-
nes Monats, mindestens jedoch fiir die Dauer von 30 Tagen offentlich ausgelegt.
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3.1 Frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit

Im Marz 2025 fand an mehreren Tagen eine Birgerinformation im Rathaus Obermeitingen
statt. Hierbei wurden alle vom Bebauungsplan ,Obermeitingen — Altort“ betroffenen Burgerin-
nen und Birger eingeladen, sich Uber den aktuellen Planungsstand zu informieren sowie Fra-
gen zu stellen und Anregungen mitzuteilen. Die Bebauungsplanunterlagen wurden entspre-
chend angepasst und die Anliegen der Dorfgemeinschaft aufgenommen.

3.2 Anderungen und Erganzungen im Rahmen der Vorprifung des Einzelfalls

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans als Bebauungsplan der Innenentwicklung
nach 8 13a BauGB wurde die Vorprifung des Einzelfalls gem. Anlage 2 BauGB durchgefuhrt
und die Behorden und Trager offentlicher Belange, deren Aufgabenbereiche durch die Pla-
nung berdhrt werden kdnnen, an der Vorprifung des Einzelfalls im Zeitraum vom 28.07.2025
bis einschliel3lich 14.08.2025 beteiligt. Nach den eingegangenen Stellungnahmen wurden fol-
gende Inhalte erganzt:

- Erganzung der Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen zum Schutz von Baumen,
Pflanzbestanden und Vegetationsflachen bei BaumalRnahmen

- Ergéanzung der Satzung zu artenschutzrechtlichen Vorgaben der unteren Naturschutz-
behoérde (Erhalt von Feldgehdlzen auf der FI.-Nr. 63/2, Vermeidung des Vogelschlages,
Vermeidungsmaflinahmen zum Artenschutz von Gehélzen, Vermeidungsmal3nahmen
zum Artenschutz bei Gebauden)

- Ergédnzende Hinweise zu Altlasten, Grundwasser und Niederschlagswasserbeseitigung
unter Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen der textlichen Festsetzungen

3.3 Anderungen und Erganzungen aufgrund der Beteiligung

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

4. BESCHREIBUNG DES PLANBEREICHS

4.1 Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans ergibt sich aus der Planzeichnung. Er
umfasst eine Flache von 119.600 m? (ca. 12 ha).
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Der Geltungsbereich beinhaltet vollstandig die Flurnummern 43, 44, 46, 48, 49, 49/3, 49/4,
50, 50/2, 52, 53, 55, 57, 60, 63, 63/2, 63/4, 63/6, 64, , 68, 70, 84, 85, 87/3, 93, 93/16, 93/3,
93/4, 93/5, 93/6, 94, 94/2, 94/3, 94/4, 96, 96/1, 98, 99, 100, 102, 102/1, 102/2, 105, 107/2,
107/3, 107/4, 109, 110/3, 110/4, 111, 112, 113, 113/2, 114, 114/1, 115, 115/1, 117, 119,
119/2, 121, 121/1, 121/2,121/5, 123, 125, 125/1, 132, 135, 135/2, 135/4, 141, 142, 143, 144,
149, 149/1, 149/6, 149/7, 149/8, 156, 394, 395/14, 395/2, 395/3, 396, 396/2, 396/3, 396/4,
396/5, 396/6, sowie Teilflachen der FI.-Nrn. 38, 64/1, 72, 74, 76, 79, 81, 83/1, 84/1, 85/2, 87,
108, 108/1, 108/2, 160, 189, 304.

Alle Grundsticke befinden sich innerhalb der Gemeinde und der Gemarkung Obermeitingen.

4.2 Lage und bestehende Strukturen im Umfeld
SrrIinyene 3 — e 5’ -
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Abbildung 1: Topographische Karte vom Plangebiet und der Umgebung, 0. M. (© 2025 Bayerische Vermessungsverwaltung)
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Das Plangebiet wird wie folgt begrenzt:

Im Norden durch den Dornbuschweg.

Im Osten durch den Tannweg und die Lagerhausstral3e
- Im Siuden durch die Lagerhausstral3e und die nérdliche Bebauung Am Sagewerk

- Im Westen durch bestehende Gehdlz- und Grinstrukturen bzw. die Ortsrandgrenzen
der zusammenhangenden Bebauung; im Siudwesten durch die bestehende Bebauung
entlang der Lohwaldstral3e

4.3 Bestandssituation (Topografie, Vegetation)

4.3.1 Topografie und Vegetation

Das Plangebiet befindet sich auf einer maximalen Hohe von etwa 569 m . NN im Westen,
wo sich das Gelande zu einer Boschung erhebt. Hier liegt der Ubergang von LoRBlehm auf der
Gelandestufe im Westen zum Schmelzwasserschotter auf der Niederterrasse. Der niedrigste
Punkt ist etwa in der Ortsmitte bei 562,6 m . NN. Insgesamt steigt das Gelande leicht von
Nord nach Sid um etwa 1,7 m an.

Innerhalb des Geltungsbereichs befinden sich keine kartierten Biotope. Vom Westen her wird
das Plangebiet von einer Uppigen Gehdlzstruktur eingegrint, die weiter nach Norden und
Suden verlauft und die ndhere Umgebung préagt (s. Luftbild).

|
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Abbildung 2: Luftbild vom Plangebiet, 0. M. (© 2024 Bayerische Vermessungsverwaltung)
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Das Plangebiet ist im Wesentlichen bereits bebaut und nahezu vollstandig durch bestehende
offentliche Verkehrsflachen erschlossen. GrélRere zusammenhangende Gehdlzstrukturen be-
finden sich insbesondere innerhalb der Privatgarten. Im Rahmen der Bestandsaufnahme wur-
den ortshildpragende Baume im Bereich des StraBenraums und auf Privatflachen, wenn sie
auf den offentlichen Raum einwirken, aufgenommen. Die in er Planzeichnung gekennzeich-
neten ortsbildprdgenden Baume sind zu erhalten.

5. PLANUNGSRECHTLICHE AUSGANGSSITUATION

5.1 Darstellung im Flachennutzungsplan

Der Bereich des Bebauungsplans, im aktuell giltigen Flachennutzungsplan (in der Fassung
vom 04.09.2000) als Dorfgebiet (MD) markiert, soll zum einen zu einem dérflichen Wohnge-
biet (MDW), zum anderen zu einem Allgemeinen Wohngebiet (WA) umgewandelt werden.
Gem. § 13a Abs. 2 Punkt 2 BauGB wird der Flachennutzungsplan im Wege der Berichtigung
angepasst.

%"

5 \\‘ﬁm:m\ul =

=R

Abbildung 3: Wirksamer Flachennutzungsplan mit integrierten Landschaftsplan, o. M. (i. d. F. v. 04.09.2000)

5.2 Bestehende Bebauungsplane und Satzungen

Innerhalb des Plangebiets des Bebauungsplans ,Obermeitingen — Altort® ist kein bestehender
Bebauungsplan vorhanden. Der Planumgriff umfasst jedoch eine Sanierungssatzung (i. d. F.
v. 15.10.2015), welche insbesondere den Altortbereich einfasst und hier die Sicherung und
Aufwertung der stadtebaulich prdgenden Ortstrukturen fokussiert. Angrenzend an den Gel-
tungsbereich des neuen BP ,Obermeitingen — Altort* grenzt der Planumgriff der Ortsabrun-
dungssatzung (i. d. F. v. 07.01.2015) im Norden und der BP mit Grinordnung ,Rottenbucher
und Steingadener Strafle® (i. d. F. v. 29.11.2022) 6stlich der Lagerhausstralie. Die bestehen-
den Bebauungsplane und Satzungen werden von der Planung des Bebauungsplans ,Ober-
meitingen — Altort nicht beeintrachtigt.
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6. UBERGEORDNETE PLANUNGEN

Bei der Aufstellung des Bebauungsplans ,Obermeitingen — Altort sind fur die Gemeinde
Obermeitingen in Bezug auf Ortsentwicklung und Landschaftsplanung insbesondere die fol-
genden Ziele (Z) und Grundsatze (G) des Landesentwicklungsprogramms Bayern (LEP 2023)
und des Regionalplans der Region Minchen (RP 14) zu beachten.

6.1 Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP 2023)

Die Gemeinde Obermeitingen liegt im Allgemeinen landlichen Raum ndrdlich des Mittelzent-
rum Landsberg am Lech und sidéstlich des Mittelzentrums Schwabmuinchen.

“Elchingen f = b Fididen- Q26! ’ -Ne'me‘ngﬂgd' i T Aichach Richas.
AN wang ,_Landegs- nstetien Afiing Jetzn hausen

hayse|
bl o i Sarhies- . Higertshausen? e
@ A 57 ZGisniarshausenieyiet - r Tandern g "
~ ! Kjsietbn  Gersthofén Peters.
: J henh Jettingen- f Horgau -
r’r%‘ ch Sl fleusafy ha“se"
be‘? #( cheppacl Dasing Kranzberg
N.'eu UMt s iy, . Diegor R Sade, - hehienz
ndgn !n-qi gt allii - Dinkels Kurdehemy =01 JDpge . hausen
Mk : Fried e
. i~ riedberg \ = o
ringh osh Wil _ (L AAugsburg) . ! o 1 IErsQIeif N

Bobingen Knmgs

h 1
oA < =
Balz- AP ——Clighrings - Cberschiat) Garching
herg hauseng alkeﬂs Groftaitingen ﬁﬁgep a Pl ) heim | Munchs
~ e ] Olchi d,
K mamngen 0 il o p

Epp\ﬁ 3 ChFE ey Furstenféldbr, . |
Rirchheint~hausen a5 Graben = N g 209 Miinchen loFr‘v\rEi
[

\ S:h W, Emmerin:

‘e -
j i .
P . e Heghu
{ r‘e 4 ol Lesem el Pichheimn
: Mgk ’ v
\s :
Biatiah 2"y Tussen- : B
auser hausen . /
f Lamer resing
en:
{ll ﬁﬁ' d\mgen

Mlndelhelm Turke Penzing y We irailling
E d ¥
\\ Windach e iy 5, Gauting
a Anmelsee
wifting 4

mmmg h?\m
Ut

K\ rd‘

~
Schiltberg

Neui

; il .\

tmshofen

Buchlpe ands ber ~am Lech§Anmy
.ﬁfe} D\rIeNan Hofstettel

o
e é ! F
thel Jen TN
gen b
diefle ) \ Packing
oy Rettenbach Untereegd Riegkn AL S npmer ) Andechsl /Y

Abbildung 4: Ausschnitt aus dem LEP 2023

- 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))

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

- Die Verdichtungsraume und der landliche Raum sollen sich unter Wahrung ihrer spezi-
fischen r&umlichen Gegebenheiten ergédnzen und gemeinsam im Rahmen ihrer jeweili-
gen Entwicklungsmoéglichkeiten zur ausgewogenen Entwicklung des ganzen Landes
beitragen (2.2.2 (G))

- Der landliche Raum soll so entwickelt und geordnet werden, dass

o erseine Funktion als eigenstandiger Lebens- und Arbeitsraum nachhaltig sichern und
weiter entwickeln kann,

o die Daseinsvorsorge in Umfang und Qualitat gesichert und die erforderliche Infra-
struktur weiterentwickelt wird, [...]

OPLA — Biiro fir Ortsplanung & Stadtentwicklung, Augsburg | Fassung vom 09.10.2025 Seite 10 von 42



GEMEINDE OBERMEITINGEN ENTWURF
Bebauungsplan ,Obermeitingen Altort* C) Begrundung

o er seine eigenstandige, gewachsene Siedlungs-, Freiraum- und Wirtschaftsstruktur
bewahren und weiterentwickeln kann und er seine landschaftliche und kulturelle Viel-
falt sichern kann (2.2.5 (G)

6.1.2 Siedlungsstruktur

- Die Ausweisung von Bauflachen soll an einer nachhaltigen und bedarfsorientierten
Siedlungsentwicklung unter besonderer Bericksichtigung des demographischen Wan-
dels und seiner Folgen, den Mobilitatsanforderungen, der Schonung der natirlichen
Ressourcen und der Starkung der zusammenhéngenden Landschaftsraume ausgerich-
tet werden. (3.1.1 (G))

- Flachen- und energiesparende Siedlungs- und Erschlieungsformen sollen unter Be-
ricksichtigung der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden. (3.1.1 (G))

- In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung vor-
rangig zu nutzen. [...] (3.2 (2))

Plangebietsspezifische Aussagen werden nicht gemacht. Das geplante Vorhaben entspricht und
unterstitzt insbesondere mit Blick auf Siedlungsentwicklung im landlichen Raum den Grundsat-
zen und Zielvorgaben des LEPs in hohem Mal3e. Ein Widerspruch mit den Zielen und Grundsat-
zen des LEPs ist nicht erkennbar.

6.2 Regionalplan der Region Miinchen (RP 14)

Raumstrukturell liegt die Gemeinde Obermeitingen laut dem Regionalplan der Region Mun-
chen im Allgemeinen landlichen Raum, nah and der Grenze zur Region Augsburg (RP 9).
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Abbildung 5: Ausschnitt aus dem Regionalplan (RP 14), Karte 1, Raumstruktur (RPV 2005)
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- Der landliche Raum soll unter Bertcksichtigung seiner naturrdumlich-landschaftlichen,
siedlungsstrukturellen und kulturellen Eigenart als eigenstandiger Lebensraum vor al-
lem durch [...] Erhaltung der fur den landlichen Raum typischen Siedlungsstrukturen
und Ortsbilder [...] weiterentwickelt werden (A |, G 2.2)

- Eine ressourcenschonende Siedlungsstruktur soll angestrebt werden. (B Il, G 1.1)

- Die Siedlungsentwicklung soll auf die Hauptorte der Gemeinden konzentriert werden.
(B 1l G1.2)

Der Regionalplan trifft Aussagen zur Natur und Landschaft und Erholung. Obermeitingen liegt
demnach weder in einem landschaftlichen Vorbehaltsgebiet, noch in einem regionalplane-
risch relevanten Schutzgebiet.

Die Gemeinde ist allerdings Teil des Landschaftsraums lller-Lech-Schotterplatten und liegt
westlich des regionalen Grinzugs Lechtal (1) (RPV 2017) (s. Abbildung 6).
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Abbildung 6: Ausschnitt aus dem Regionalplan (RP 14), Karte 3, Natur und Landschaft

Der Bebauungsplan entspricht dem Grundsatz der ressourcenschonenden Siedlungsentwick-
lung aus dem Regionalplan der Region Miinchen (RP 14). Der Aufstellung des Bebauungs-
plans stehen nach aktuellem Kenntnisstand keine Ziele oder Grundséatze des Regionalplans
der Region Miinchen entgegen.
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7. UMWELTBELANGE

Hinweis: Gemal den Vorgaben des beschleunigten Verfahrens i. V. m. § 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.

7.1 Schutzgebiete

Innerhalb des Geltungsbereichs liegen keine Schutzgebiete.

7.2 Schutzgut Tiere und Pflanzen, Biodiversitat, Artenschutzrechtliche Belange

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans Obermeitingen Altort liegen hauptséachlich private
Grunflachen. Hier sind vor allem gartnerisch angelegte Vorgarten, Rasen- und Wiesenfla-
chen, Strauchgruppen, Hecken und B&ume zu nennen. Die Garten sind dorflich gepragt und
differenziert angelegt. Neben Obst-, Gemise- und Ziergarten reihen sich gréof3ere Geholz-
strukturen und Baume ein. Dadurch ergeben sich viele Rickzugsorte und Lebensraume fir
Kleintiere und Nahrungsquellen fur Insekten.

Baume, Gebusche und offene Griinflachen stellen zudem wichtige Nist- und Bruthabitate fur
Vogel dar. Auch landwirtschaftliche Nebenanlagen oder alte Scheunen kdnnen Nisthabitate
fur Flederméuse und gebaudebewohnende Végel, wie zum Beispiel die Schwalbe, darstellen.

Durch das Planvorhaben werden die Artenschutzrechtlichen Belange nicht oder nur im gerin-
gen Mal3e beeintrachtigt.

7.3 Schutzgut Boden und Flache

Nach § 1a Abs. 2 BauGB sollen die Moglichkeiten der Verringerung von zusétzlicher Inan-
spruchnahme von Flachen fur bauliche Nutzungen durch Wiedernutzbarmachung von Fla-
chen, Nachverdichtung und andere MalRnahmen zur Innenentwicklung genutzt werden. Mit
dem Schutzgut Boden und Flache soll sparsam umgegangen werden, indem Bodenversiege-
lung auf das notwendige Mal3 begrenzt wird. Baugrundstiicke sind aus diesem Grund zu min-
destens 30 % zu begriinen und zu bepflanzen. Zudem gilt es, begriinte Vorgarten zu erhalten
und mit diesem Ziel zu pflegen. Dadurch wird gewéhrleistet, dass ausreichend Wasser im
Boden versickern kann und verschiedene, zusammenhangende Umweltkreislaufe erhalten
bleiben.

Boden und Flache sind durch die bestehenden Geb&ude und Versiegelungsflachen bereits
vorbelastet. Zuséatzliche Auswirkungen sind dadurch gering. Die Festsetzungen eines Inner-
ortsbebauungsplans entsprechen damit einer flachensparenden Siedlungsentwicklung und
kompakten Siedlungsstrukturen, tragen zur Wiedernutzbarmachung von versiegelter oder be-
eintrachtigter Flachen bei und schiitzen die natirlichen Bodenfunktionen.
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7.4 Schutzgut Wasser

aUUY

Innerhalb des Planungsbereichs befinden sich keine .
FlieRgewdasser. Aufgrund der bestehenden Versiege- > Ange"
lung durch vorhandene Bebauung und Zufahrten Obermeitingen Zrtelder %
kann es im Plangebiet allerdings zu einem erhéhten Kirchbe(d
Oberflachenabfluss und zu einer Verringerung der
Grundwasserneubildung kommen. Mit einer behutsa-
men Nachverdichtung und Textlichen Festsetzungen
zur Uberbaubaren Grundsticksflache sind die nega-
tiven Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser uber-
schaubar. Obermeitingen liegt am Rand eines Trink-
wasserschutzgebiet, aber in keinen festgesetzten
Uberschwemmungsgebieten oder wassersensiblen
Bereichen.

famu

1

Hauplstra
3

Durch das Bauleitverfahren wird das Schutzgut Was- _ . . .
] . L . Abbildung 7: Trinkwasserschutzgebiet Obermeitin-
ser daher nicht wesentlich beeintrachtigt. gen (BayernAtlas 2024)

7.5 Schutzgut Luft und Klima

Es handelt sich um den bereits bestehenden, bebauten Altort Obermeitingen, weshalb im
Plangebiet keine bedeutenden Kaltluftentstehungsgebiete vorhanden sind. Die vorhandenen
Geholzstrukturen auf den privaten und 6ffentlichen Grunflachen tragen allerdings in geringem
MalRe zur Frisch- und Kaltluftproduktion bei, spenden Schatten und dienen Tier- und Pflan-
zenarten als Lebensraum. Grol3ere Gehdlze und unbebaute Flache werden durch die textli-
chen Festsetzungen gezielt geschitzt (Grinordnung). Die Auswirkungen auf das Schutzgut
sind daher insgesamt als gering zu bewerten.

7.6 Schutzgut Mensch

Nach 8 1 Abs. 6 BauGB sind bei der Aufstellung von Bebauungsplanen insbesondere die
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse zu berlicksichtigen. Durch
behutsame Nachverdichtung kdnnen das Verkehrsaufkommen und die dadurch entstehenden
Larmimmissionen auf ein vertragliches Mal3 beschrénkt werden. Einrichtungen und Flachen
fur die Freizeit und Erholung (z.B. Gemeinbedarfsflachen) werden durch das Planverfahren
nicht beeintrachtigt.

7.7 Schutzgut Landschaft

Es handelt sich um ein bereits bebautes Gebiet mit ortsbhildpragenden Baumen an den Haupt-
verkehrsachsen, sowie Grinstrukturen und private Vorgarten. Durch den innerortsbebau-
ungsplan kommt es lediglich zu geringen Verdnderungen, da die landschaftlichen Merkmale
durch die textlichen Festsetzungen erhalten werden. Auch die festgesetzten Baugrenzen und
Baulinien fixieren den dérflichen Charakter und damit die typisch regionale Kulturlandschatft.
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7.8 Kultur und Sachgduter
Innerhalb des Plangebiets befinden sich folgende Denkmaler:
Baudenkmal:

D-1-81-131-5, HauptstraRe 23, Ehemaliger Grenzstein, leicht gerundete Platte aus Rotmar-
mor mit zwei Wappenreliefs, bez. CB (Churbayern) AB (Bistum Augsburg) 1669; vor dem
Rathaus.

D-1-81-131-4, Hauptstral3e 16, Bauernhaus, Steilsatteldachbau mit Gesimssticken am Gie-
bel, 3.Viertel 19. Jh.

Die Baudenkmaler sind in der Planzeichnung ~——~—/ |
dargestellt und werden als solche erhalten. Fir ™

jede Art von Veranderungen an diesen Denk- -
malern und in ihrem Nahebereich gelten die " -
Bestimmungen der Art. 4-6 BayDSchG. Das
Bayerische Landesamt fir Denkmalpflege ist
bei allen Planungs-, Anzeige-, Zustimmungs-
sowie Erlaubnisverfahren nach Art. 6
BayDSchG und bei allen baurechtlichen Ge-
nehmigungsverfahren, von denen Baudenkmé-
ler/Ensembles unmittelbar oder in ihrem N&he-
bereich betroffen sind, zu beteiligen. — D-1-81-131-5

Bodendenkmal: ‘ P | D=

D-1-7830-0168, Stralle der romischen Kaiser- ] - |-
zeit (Teilstlick der Trasse Augsburg- Flssen) e - —j| =
—

D-1-7830-0003

Sowie _im Néahebereich folgende Bodendenk- ; .“ D

maler: % /A== [P p.1-81-131-4
D-1-7830-0011, Siedlung der spaten Bronze- q . Fy

zeit, der Urnenfelderzeit und der Hallstattzeit. oL h-‘” ' P84T I =
D-1-7830-0003, Siedlung der rémischen Kai- " I'm TR ' Csat T

serzeit. = 3 B

Die Bodendenkmaéler werden durch die Pla- ~ =1y A=) ]
nung nicht beeintrachtigt. Die nachfolgende e g = aiRig ¢
Abbildung 8 dient der Ubersicht lber die vor- . -\

handenen Denkmaler. Abbildung 8: Boden- und Baudenkmaéler innerhalb des Gel-
tungsbereichs "Obermeitingen - Altort"

8. VERTIEFENDE UNTERSUCHUNG

Im Herbst 2024 wurde eine umfassende vertiefende Untersuchung des Altorts Obermeitingen
durchgefihrt. Dabei fand eine Ortsbesichtigung statt, die neben Online-Analysen und -Re-
cherchen wichtige Ergebnisse hervorgebracht haben, die fur die Entwicklung des Bebauungs-
plans herangezogen wurden.
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8.1 Stadtebauliche Pragung

Aus der historischen Siedlungsentwicklung geht hervor, dass der Ort Obermeitingen ein klas-
sisches Stral3endorf ist (s. Abbildung 10).

Abbildung 10: historische Karte von "ober Meitingen" um 1834 Abbildung 9: historische Karte von "Ob.-Meitingen" um
(BayernAtlas, 2025) 1930 (BayernAtlas, 2025)

Entlang der HauptstraRe und des Kirchbergs haben sich landwirtschaftliche Bauernhéfe an-
gesiedelt. Die pragende Struktur Obermeitingens wird daher bestimmt durch: die giebelstan-
dige Ausrichtung der Wirtschaftsgebaude zur Straf3e hin, die zweigeschéssigen Hauptge-
baude mit Satteldach im dritten Geschoss, die langgezogenen Baukdrper (s. Abbildung 9) mit
einem ortstypisch gestalteten Wohntrakt an der Stral3e, Innenhétfe, sowie lange Flursticke
nach Westen und Osten.

Bei der Bestandsaufnahme wurden die stadtebauliche Struktur, Gestaltung und Pragung hin-
sichtlich Haupt- und Nebengeb&ude, Raumkanten, Geschossigkeit, Dachform, Anzahl der
Wohneinheiten, GrundstiicksgroRen, Versiegelungsgrad und Grinstrukturen untersucht.

Aus der vertiefenden Untersuchung geht hervor, dass die historische stadtebauliche Struktur
Obermeitingens heute noch sehr gut erhalten ist und den Ort préagt. Dies lasst sich an der
Verteilung der Hauptgebdude und Nebengebaude gut erkennen. Die Nebengebdude — also
landwirtschaftliche Lagerhallen, Unterstande, Stélle sowie die angebauten Hofstellen an das
Wohngebaude etc. — sind fir das Ortsbild genauso préagend wie die Hauptgeb&aude, die primar
als Wohnraum genutzt werden.
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1%
Hauptgebadude
Wohnen
54% 45% Nebengebdude
Legende

Haupt- und Nebengebaude

Hauptgebaude Wohnen

Nebengebaude

Raumkanten

Pragende Raumkanten
(bis 4 m Abstand vom 6&ffentlichen StraRemraum)

AN\~ Fehlende Raumkanten

Gemeinbedarf

m Grenze des raumlichen Geltungsbereiches

/1231 Flurstiicksgrenze mit Flurstiicksnummer

| Abbildung 11: Haupt- und Nebengebaude mit Raumkanten
7| (OPLA 2024)

Abbildung 11 zeigt neben der rdumlichen Verteilung und Anzahl der Haupt- und Nebenge-
baude auch die pragenden Raumkanten im Altort. Diese lassen sich auch gut mit der histori-
schen Bebauung abgleichen und sind pragend fur Obermeitingen.

Ein weiteres Untersuchungselement der stadtebaulichen Pragung ist die Geschossigkeit. Im
Altort ist eine Geschossigkeit von Il + D pragend (81%), insbesondere an der Hauptstralle
und am Kirchberg. Ein gewisser Anteil weist eine geringere Geschossigkeit von | + D auf
(19 %). Davon betroffen sind primar Einfamilienhauser ohne angebauten Wirtschaftstrakt. In
Abbildung 12 ist zudem die Firstlinie eingezeichnet, die zeigt, dass Obermeitingen durch tber-
wiegend giebelstandige Gebaude mit Satteldach gepragt ist.
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Abbildung 12: Geschossigkeit und Firstrichtung (OPLA
2024)

Untersucht wurde zudem die Préagung des Ortsteils durch Geh6lz- und Grinstrukturen. Zum
einen wurden ortshildpragende Baume und stralenbegleitender Baumbestand kartiert, sofern
er auf den 6ffentlichen Raum einwirkt. Zum anderen wurde der Versiegelungsgrad der Grund-
stucke mittels Orthofotos und Vor-Ort-Untersuchung ermittelt. Hier wird unterschieden zwi-
schen unversiegelter Flache (Wiese, Rasen, Garten, Gehdlze etc.), teilversiegelter Flache
(wasserdurchlassig, z.B. Pflaster, Schotter, Rasengittersteine etc.) und vollversiegelte Flache
(Asphalt, bebaute Flache, Platten etc.). Zudem sind in Abbildung 13 unbebaute Grundstiicke
dargestellt, die als Flachenpotenziale zu betrachten sind.
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T

9%
unversiegelt
versiegelt
teilversiegelt
80%
Legende

Versiegelungsgrad

unversiegelt (Grinflachen)
teilversiegelt (wasserdurchlassige Oberflache)

versiegelt (z.B. Stral3en)

unbebaute Grundstiicke

‘ besonders erhaltenswerter Baumbestand
[ ‘ straBenbegleitender Baumbestand
= E Grenze des raumlichen Geltungsbereiches
VRl Flurstiicksgrenze mit Flursticksnummer

Abbildung 13: Versiegelung und Grinstrukturen (OPLA
2024)

Insgesamt ist in Obermeitingen ein pragender Baumbestand entlang der Hauptverkehrsach-
sen erkennbar, den es zu erhalten gilt. Dartiber hinaus ist der geschéatzte Anteil der unversie-
gelten Flache mit 80 % sehr hoch. Nachverdichtung ist daher auf vielen der Grundsticke in
vertraglichem Mald mdglich, ohne die klimatischen, 6kologischen und gesundheitlichen Funk-
tionen von Ortsgrins nachhaltig zu gefahrden.
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Ein weiterer Schritt bei der Bestandsaufnahme ist die Ermittlung der GrundstiicksgroRen. Dies
hat mehrere Funktionen fiir den Bebauungsplan:

- Ermittlung und Charakterisierung des Gebietscharakters
- Ermittlung einer angemessenen GRZ

- Festlegung eines vertraglichen Wohnungsschlissels bezogen auf die Grundstiicks-
groRRe

- Ermittlung von Nachverdichtungspotenzialen

G R — =

m <600 m?

6%
= 600 m? bis <800 m?
= 800 m? bis <1000 m?
‘ = 1000 m? bis <1200 m?

1200 m? bis < 2500 m?

> 2500 m?

Legende

Grundstlcksgrofien

<600 m?

600 m? bis < 800 m?

800 m? bis < 1000 m?

1000 m? bis < 1200 m?

1200 m? bis < 2.500 m?

2.500 m? und groiker

Abbildung 14: GrundstiicksgréRen (OPLA 2025)
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Die Abbildung 14 zeigt, dass in Obermeitingen sehr unterschiedliche Grundstiicksgréf3en vor-
handen sind. Die friher zumeist langen Flurstiicke (vorne Wohntrakt, dahinter Hofstellen mit
anschlieBender bewirtschafteter Flache) wurden teilweise geteilt und verkauft. Die landwirt-
schaftliche Pragung ist dennoch gut erkennbar (z. B. bei den FI.-Nrn. 76, 81, 119). So sind
fast die Halfte aller Grundstiicke 2 1000 m? groR und nehmen dabei knapp Dreiviertel (74,5 %)
der Grundsticksflachen in Obermeitingen ein.

Die Einteilung in sechs Abstufungen ist dabei an die Kategorisierung fur den Wohnungs-
schlussel gekoppelt. Neben der Festlegung eines vertraglichen Wohnungsschlissels sollen
die heterogenen Grundsticksgréf3en auch die unterschiedlichen Nachverdichtungspotenziale
deutlich machen.

8.2 Préagende Nutzung

Der Altort zeichnet sich durch eine urspringlich traditionelle, dorfliche Nutzungsstruktur aus.
Die Einzelh&user waren primar von einer Familie (z. T. in mehreren Generationen) im vorde-
ren Wohntrakt bewohnt. Diese Struktur ist heute noch gut erkennbar. Der groRte Anteil der
Hauser innerhalb des Geltungsbereichs sind von einer Wohneinheit bewohnt (77 %), danach
folgen Hauser mit 2 Wohneinheiten (12 %). Einzelne Mehrfamilienhduser mit 3 oder mehr
Wohneinheiten sind ebenfalls in Obermeitingen vertreten (7 %), sowie auch einzelne Leer-
stdnde (4 %) (s. Abbildung 15).

Auch wenn die zahlreichen landwirtschaftlichen Hofe in ihrer Struktur teilweise gut erhalten
sind, werden diese heute oft nicht mehr landwirtschaftlich genutzt. Dennoch gibt es noch ein
paar Landwirte (im Nebenerwerb), die den Charakter von Obermeitingen aufrechterhalten.

Neben der Wohnnutzung und Landwirtschaft sind auch andere Nutzungen im Altort vorhan-
den, wie etwa 0Offentliche Verwaltung mit Rathaus, ein Feststadl und die Freiwillige Feuerwehr,
eine Motorwerkstatt, eine Thaimassage und eine Fahrschule. Zudem gibt es hinter der Feu-
erwehr einen o6ffentlichen Kinderspielplatz (s. Abbildung 16).

Die Ermittlung der Nutzungen ist wichtig, um den Gebietscharakter fur den tberplanten Be-
reich festzulegen.

1 Wohneinheit

® 2 Wohneinheiten

m >3 Wohneinheiten

77% B Leerstande

Abbildung 15: Verteilung der Wohneinheiten (OPLA 2025)
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3L il el Legende

} = () P : Wohneinheiten pro Wohngebaude

1 Wohneinheit

s s sy

2 Wohneinheiten

=3 Wohneinheiten

: QJ-—-’-

Leerstande

Nebengebaude (ohne Wohnnutzung)

Ohne Wohnen
Spielplatz
Feststadl und Feuerwehr

Gasthof Genuss

Rathaus

Motorwerkstatt

Thai Massage und Fahrschule

Landwirtschaft im Nebenerwerb

Abbildung 16: Nutzungen und Wohneinheitenzahl in
Obermeitingen (OPLA 2025)

Die bestehenden Nutzungen, wie Landwirtschaft im Nebenerwerb, Hofstellen, Wohnen, Ver-
waltung usw., sollen unterstitzt und die interne Infrastruktur geférdert werden. Um einen mog-
lichst geringen Ressourcenverbrauch zu gewahrleisten, sollen Leerstdnde umgenutzt und
wieder nutzbar gemacht werden.
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Um das Potenzial der ehemaligen Hofstellen fur zukinftige Nutzungen einschatzen zu koén-
nen, wurden des Weiteren die Zustande der Gebaude hinsichtlich einer augenscheinlichen

Einschéatzung ermittelt. Die Gebaudezustdnde dienen auch dazu, das Erscheinungsbild all-
gemein zu beurteilen und Potenziale zu erkennen.

In Abbildung 17 ist erkennbar, dass der Grol3teil der Gebaude in Obermeitingen einen gut
erhaltenen bis neuwertigen Zustand hat. Nur eine geringe Anzahl der Hauser weist sichtliche

Mangel an der Gebaudehiille auf. Einzelne Geb&aude sind sanierungsbedurftig, darunter bei-
spielsweise auch das Denkmal auf der Flurnummer 115 (D-1-81-131-4).

Gerade bei den sanierungsbeditrftigen Gebauden und den Gebauden mit sichtlichen Mangeln
liegt eine Sanierung in Verbindung mit einer Umnutzung oder Wiedernutzbarmachung von
Flachen nahe. So sollen die innerértlichen Potenziale in den Bestandsgeb&auden genutzt wer-
den.
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Abbildung 17: Gebaudezustédnde (OPLA 2024)
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8.3 Zusammenfassendes Resumee der vertiefenden Untersuchung

Die Bestandsanalyse hat deutlich gemacht, dass Obermeitingen ddérflich gepréagt ist. Die Un-
tersuchung hat gezeigt, welche stadtebauliche Struktur und Gestaltung vorliegt, die es zu
erhalten gilt, um den Charakter Obermeitingens zu bewahren. Wesentliche Erkenntnisse, die
fur den innerortlichen Bebauungsplan von Bedeutung sind, gingen daraus hervor:

- Pragung durch historische, teils gut erhaltene (bzw. sanierte) Bebauung

- Pragung von einer Geschossigkeit von Il + D (v.a. an der HauptstraR3e / am Kirchberg)
- Pragung durch Satteldacher mit mittelsteiler Dachneigung

- Pragende Hofstrukturen mit Langhofen, Innenhéfen und groRen Kubaturen

- Giebelstandige Geb&udeausrichtung zur Stral3e mit prAgenden Raumkanten

- Uberwiegend 1 Wohneinheit pro Grundstiick, aber auf Mehrfamilienhauser

- Sehr heterogene Grundstiicksgréf3en mit unterschiedlichen Flachenpotenzialen

- Potenziale bei unbebauten Grundsticken, Leerstdnden und ehemaligen Hofstellen
(Umnutzung)

- Ortsbildpragende Baume und hoher Anteil unversiegelter Flachen

- Verschiedene Nutzungen (Landwirtschaft, Gewerbe, Gemeinbedarf), aber priméar
Wohnnutzung

Aus diesen Analyseergebnissen lassen sich nun die Ziele fur eine zukinftige Entwicklung
Obermeitingens herausarbeiten. Gerade der Erhalt der pragenden Orts- und Gebaudestruktur
(Hofstellen, Kubatur, Raumkanten, Geschossigkeit, Dachform, Baume etc.) und Nutzungs-
struktur (Wohnen, Landwirtschaft, Gewerbe), sowie die Nachverdichtung sind wichtige Ent-
wicklungsziele fur Obermeitingen. Im folgenden Schritt werden die stadtebaulichen Ziele der
Planung zusammengefasst.

9. ZIELE DER PLANUNG

9.1 Zentrales Leitbild fur Obermeitingen

Starkung und Forcierung der Innenentwicklung unter besonderer Beriicksichtigung einer sied-
lungsstrukturellen und ortsbildvertraglichen baulichen Nachverdichtung.

9.2 Stadtebaulichen Ziele
1. Vertragliche bauliche Nachverdichtung des Ortsteils
o Flexible Grundsticksnutzung mit gro3zugiger GRZ

o Hoch angesetzter, aber vertraglicher Wohnungsschlissel mit viel Nachverdich-
tungspotenzial

o Potenzial zur Reaktivierung von Leerstanden ehemaliger landwirtschaftlicher Hof-
stellen
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o Potenziale zur Umnutzung, Erweiterung, Aus- und Anbau bestehender Gebaude
2. Wahrung der stadtebaulich pragenden Merkmale des Altorts

o 1. Baureihe mit drei Vollgeschossen entlang der Hauptstral3e und des Kirchbergs

o Giebelstandigkeit zur Hauptstrafe und zum Kirchberg

o Erhalt und Fortfihrung stadtebaulich pragender Raumkanten und Geb&udefluch-
ten durch Festsetzung von Baulinien

o Baukubatur als Rechteck mit Giebel- und Traufseitenverhaltnis (,Langhof)
o Satteldacher mit rotbrauner Dacheindeckung
3. Erhalt eines vertraglichen Wohnumfelds
o Festsetzung eines Wohnungsschlissels zur vertraglichen Wohnraumregelung
o Festsetzung eines dorflichen Wohngebiets und eines Allgemeinen Wohngebiets
4. Erhalt und Weiterentwicklung von Grunstrukturen und pragenden Baumen
o Festsetzung eines Mindestgriunanteils auf den Grundstiicken
o Erhalt ortsbhildpragender Baume
o Regelungen bei Fallungen und Neupflanzungen von Baumen
5. Berucksichtigung der Bedurfnisse der Dorfgemeinschaft
o Aufnahme von Winschen und Anregungen aus der Dorfgemeinschaft

o Berlcksichtigung bestehender Planungen

10. PLANUNGSKONZEPT

10.1 Stéadtebauliches Planungskonzept

Das stadtebauliche Planungskonzept sieht zum einen eine Standortsicherung der innerhalb
des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes vorhandenen Gebaude vor, zum anderen soll
eine ansprechende und ortsvertragliche Nachverdichtung insbesondere mit Wohnen ermég-
licht werden. Dabei sollen die Potenziale unter Berlcksichtigung eines flachen-, ressourcen-
sparenden und sinnvollen Umgangs mit Grund und Boden ausgeschodpft werden, um die
Wohnqualitét zu sichern.

Dariber hinaus nimmt das Planungskonzept die Zielsetzung auf, dass die fur den Altort cha-
rakteristischen stadtebaulichen Merkmale und vorhandenen Prdgungen, die aus der Be-
standsanalyse erhoben wurden, erhalten werden und sich gleichzeitig neu geplante Gebaude
in ihrer Kubatur und Gestaltung der vorhandenen Bebauung im Altort — insbesondere entlang
der Hauptstral3e und des Kirchbergs — anpassen.

Fur das gesamte Bebauungsplangebiet sollen dabei méglichst einheitliche und vereinfachte
bauplanungsrechtliche Voraussetzungen fir eine vertragliche Nachverdichtung geschaffen
werden. Besonderes Augenmerk liegt dabei auf der Grundstruktur und dem derzeitigen Er-
scheinungsbild des Altorts. Diese typische, landwirtschaftlich gepragte Dorfstruktur wird etwa
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durch die Festsetzung von Baugrenzen und Baulinien in Verbindung mit Dachform, -neigung,
Firstrichtung, Wandhdéhe und Gesamthdhe, sowie mit dem Verhéltnis von Giebel- zur
Traufseite erhalten. So soll der ortsbildpragende Charakter mit groRkubaturigen landwirt-
schaftlichen Hofstellen, die giebelseitig zur Stral3e ausgerichtet sind, gesichert werden. Neue
Baukorper, Ergadnzungen oder Umbauten sollen sich in das vorhandene stadtebauliche Ge-
fige einordnen. Die Festsetzung der Uberbaubaren Grundsticksflachen mit einer Grundfla-
chenzahl und Geschossflachenzahl gibt hier den erforderlichen Spielraum fir Nachverdich-
tung.

So kann der Innerértliche Bebauungsplan ,Obermeitingen — Altort* auf Grundlage der Ergeb-
nisse der Bestandsaufnahme und des Austauschs zwischen Planungsbiro, Gemeinde, Bir-
gern und Behorden die landesplanerischen, regionalplanerischen und stadtebaulichen Ziele
einer vertraglichen Nachverdichtung innerdértlicher Flachen erreichen. Die Attraktivitat des
Altorts als Lebensort soll damit gestérkt werden.

10.2 ErschlieBung und Versorgung

Der Altort Obermeitingen ist nahezu vollstandig von 6éffentlichen Verkehrswegen und privaten
Erschlielungswegen erschlossen. Die ErschlielRung erfolgt von Norden nach Siden zentral
Uber die Hauptstral3e, im Osten Uber den Tannenweg, die Lechfelder Strale und die Lager-
hausstral3e, und im Westen uber den Kirchberg, die Lohwaldstral3e und Bergfeldstral3e.

Bei der Aufstellung eines qualifizierten Bebauungsplans nach § 30 Abs. 1 BauGB sind neben
der Art und dem Mal3 der baulichen Nutzung sowie den lUberbaubaren Grundsticksflachen
insbesondere die ortlichen Verkehrsflachen festzusetzen. Hier kann sich die Gemeinde das
Vorkaufsrecht nehmen und im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplans die offentlichen
Verkehrsflachen anpassen. So sollen an der Lohwaldstral3e sowie an der Bergfeldstral3e die
offentlichen Verkehrsflachen aufgeweitet und an die angrenzende Stra3enbreite angeglichen
werden. Betroffen hiervon sind die Fl.-Nrn. 63/4, 63/6, 50, 50/2, 396/2 und 396/4.

Da es sich um die Uberplanung von zum Grofteil bebauten Flachen handelt, ist die Trink-,
Brauch- und Léschwasserversorgung, sowie die Versorgung mit elektrischer Energie, der An-
schluss an das Leitungsnetz, die Abwasserentsorgung und Abfallentsorgung gesichert.

10.3 Verlauf des Planungsprozesses

Dem Bebauungsplan liegt eine umfassender Planungsprozess zugrunde, welcher Datener-
hebung und Bestandsaufhnahme und -analyse mit Themenkarten, u.a. zu Geschossigkeit, Nut-
zungen, Versiegelungsgrad, Bauzustand, Ortsbildprdgung etc. umfasst. Die Ergebnisse wer-
den fur die Begrindung der Festsetzungen herangezogen.

Besonderer Wert wurde auf die Erarbeitung des Innerdrtlichen Bebauungsplanes im intensi-
ven Dialog mit Gemeinde, Verwaltung, Behorden, Birgern und Planern gelegt.
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Vor allem die Zusammenarbeit mit dem Gemeinderat in mehreren ,Workshops* und die damit
verbundenen gemeinsamen Sitzungen sorgten bereits im Vorfeld fir eine groRe Akzeptanz
des Vorhabens. Im Januar 2025 begann der intensive Austausch mit den Gemeinderatsmit-
gliedern, gefolgt von einer Blrgerinformationswoche fur die Grundstiickseigentiimer, bei der
alle von der Planung betroffenen Burgerinnen und Burger die Moglichkeit hatten, sich zu den
Inhalten der Planung zu informieren, ihre Bedenken und Anregungen zu &uf3ern und Fragen
zu stellen. So konnte auf die Ziele und Wiinsche der Menschen, die im Ort leben, eingegan-
gen werden.

Folgende Planungsschritte wurden vorgenommen:
- Okt.-Nov. 2024: Bestandsaufnahme und -analyse
- Dez. 2024: Vorgesprache mit Planern, Gemeinde und Verwaltung
- 18.01.2025: Gemeinderat — Workshop 1
- 07.02.2025: Gemeinderat — Workshop 2
- 10.03.2025: Gemeinderat — Workshop 3
- 17.03.2025: Gesprache mit Eigentiimern (nérdlicher Teil)
- 19.03.2025: Gesprache mit Eigentimern (nordlicher Teil)
- 20.03.2025: Gesprache mit Eigentimern (stdlicher Teil)
- 21.03.2025: Gesprache mit Eigentimern (stdlicher Teil)
- 03.04.2025: Vorstellung und Diskussion der Ergebnisse
- 16.07.2025: Gemeinderat — Workshop 4

- 24.07.2025: Konkretisierung des Aufstellungsbeschluss vom 01.08.2024 zur Neuauf-
stellung des Innerdértlichen Bebauungsplans Altort Gemeinde Obermeitingen

- 09.10.2025: Gemeinderatssitzung — Billigungs- und Auslegungsbeschluss

11. BEGRUNDUNG DER FESTSETZUNGEN

11.1 Art der baulichen Nutzung
Dorfliches Wohngebiet

Entlang der Hauptstral3e, des Kirchbergs, der LohwaldstralRe, der Bergfeldstralle, des west-
lichen Abschnitts der Lechfelder Straf3e und entlang des sudlichen Abschnitts der Lagerhaus-
stralBe wird ein Dorfliches Wohngebiet (MDW) gem. § 6 BauNVO entsprechend der faktisch
vorhandenen Nutzungsmischung aus Wohnen, der Unterbringung von land- und forstwirt-
schaftlichen Nebenerwerbsstellen und nicht wesentlich stérenden Gewerbebetrieben, die
auch kinftig beibehalten werden soll, festgesetzt. Ziel dieser Festsetzung ist es, den Altort
als lebendiges Gemeindezentrum zu erhalten und zu starken und Spielraume fir eine zu-
kunftsfahige Entwicklung zu gewahren. Die Umgrenzung des MDW orientiert sich dabei an
der historischen Bebauung (vgl. Abbildung 9, Abbildung 10).
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Der Innerértliche Bebauungsplan soll die Méglichkeit schaffen, die das Ortsbild pragenden
Hofstellen auch nach Aufgabe der landwirtschaftlichen Nutzung erhalten zu kénnen. Daher
orientiert sich die Umgrenzung des MDW auch an den Hofstrukturen mit (ehemaliger) land-
wirtschaftlicher Nutzung und deren landwirtschaftliche Nebengebaude. Aktive landwirtschaft-
liche Hofe im Nebenerwerb befinden sich nach derzeitigem Kenntnisstand in der HauptstralRe
33/35 (FI.-Nr. 76), HauptstraRe 27 (FI.-Nr. 70) und Lohwaldstral3e 6 (FI.-Nr. 44). Dariber hin-
aus sind insbesondere an der HauptstraRe zahlreiche, ehemalige landwirtschaftliche Héfe
erhalten, z. B. in der Hauptstral3e 3 (FI.-Nr. 394), Hauptstral3e 19 (FI.-Nr. 53), Hauptstral3e 13
(FL.-Nr. 48), HauptstraBe 22 (FI.-Nr. 113), oder auch an der LagerhausstraRe 14 (FI.-Nr. 123)
und 12 (FI.-Nr. 125, 125/1). Eine mogliche Wiederaufnahme der Landwirtschaft besteht der-
zeit auf dem Grundstick Tannenweg 7 (Fl.-Nr. 107/2). Um eine zu kleinteilige Einteilung ver-
schiedener Gebietscharakter zu vermeiden, wird der gesamte stdliche Abschnitt (stdlich der
BergfeldstralRe, HauptstralRe) und der suddstliche Bereich (sudliche Grundstiicke an der La-
gerhausstraRe) zum MDW hinzugenommen. Damit sind der historische Altort, sowie ehema-
lige landwirtschaftliche Hofe bzw. potenzielle Wiederaufnahmen von landwirtschaftlichen Be-
trieben in das Dorflichen Wohngebiet einbezogen.

In Bereichen des Altorts ist derzeit eine Mischung aus Wohnen, Gewerbe und Landwirtschaft
gegeben. Da sich keine Vollerwerbslandwirte innerhalb des Altorts befinden und der Wohn-
anteil Uberwiegt, gleichzeitig aber auch einzelne Gewerbebetriebe vorhanden sind, lasst sich
die Festsetzung eines dorflichen Wohngebiets ableiten. Eine Festsetzung eines Dorfgebiets
(MD) ist aufgrund fehlender landwirtschaftlicher Betriebe im Haupterwerb unzulassig.

Allgemein im MDW zuléassig sind daher Wohngebaude, Wirtschaftsstellen land- und forstwirt-
schaftlicher Nebenerwerbsbetriebe und die dazugehérigen Wohnungen und Wohngebaude,
Kleinsiedlungen einschlie3lich Wohngebaude mit entsprechenden Nutzgérten, nicht gewerb-
liche Einrichtungen und Anlagen fur die Tierhaltung, die der Versorgung des Gebiets dienen-
den Laden sowie Schank- und Speisewirtschaften, Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
sonstige Gewerbebetriebe, Anlagen fur 6rtliche Verwaltungen sowie fir kirchliche, kulturelle,
soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke. Ausnahmsweise werden Wirtschaftsstellen
land- und forstwirtschaftlicher Betriebe und die dazugehdrigen Wohnungen und Wohnge-
baude zugelassen.

Nicht zugelassen werden Gartenbaubetriebe und Tankstellen mit fossilen Brennstoffen, da
sie sich nicht in das Dorfbild integrieren lassen, nicht vertraglich erscheinen und zusatzliche
Emissionen verursachen. Zulassig sind dagegen E-Ladesaulen, da zum einen bereits eine
Lades&ule fiur Autostrom zentral in der Ortsmitte installiert ist, und zum anderen eine klima-
freundliche, emissionsarme Fortbewegung dadurch geférdert werden soll.

Allgemeines Wohngebiet

Im Osten des Plangebiets entlang des Tannenwegs (ausgenommen Tannenweg 7, Fl.-Nr.
107/2) und der Lagerhausstraf3e (ausgenommen sidlicher Bereich) werden Flachen als All-
gemeine Wohngebiete (WA) gem. 8§ 4 BauNVO festgesetzt, was der faktisch vorhandenen
Wohnnutzung entspricht. Zugelassen werden Wohngebéaude, die der Versorgung des Gebiets
dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérenden Handwerksbe-
triebe, Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke. Aus-
nahmsweise zugelassen werden Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht sto-
rende Gewerbebetriebe, Anlagen fur Verwaltungen. Damit soll der Wohnort als solcher gesi-
chert werden und dennoch Spielraum fir mégliche andere Nutzungen eines Dorfes bieten.
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Auf dem Grundstick an der Ecke der Lechfelderstra3e und der LagerhausstraRe befinden
sich derzeit zwei nicht stérende Gewerbe (zusammen mit Wohnen). Diese Nutzung kann in
das Allgemeine Wohngebiet eingefasst werden und entspricht damit auch dem Charakter der
Lechfelderstrale.

Ausgeschlossen werden wiederum Gartenbaubetriebe und Tankstellen mit fossilen Brenn-
stoffen, da sie sich stadtebaulich nicht in den Gebietscharakter einfligen lassen.

Gemeinbedarf

Innerhalb des Planumgriffs befinden sich einige Gemeinbedarfsflachen, auf denen sich 6f-
fentliche Einrichtungen, Verwaltung, die Freiwillige Feuerwehr Obermeitingen sowie der Kin-
derspielplatz Tannenweg befinden. Diese Flachen im Gemeindebesitz sollen in ihrer Nutzung
erhalten bleiben, weshalb sie als Gemeinbedarfsflache mit eigener Nutzungsschablone im
Bebauungsplan festgesetzt werden. Das Mafl und die Art der baulichen Nutzung sind dabei
an die im Dorflichen Wohngebiet getroffenen Festsetzungen angelehnt.

11.2 Mal der baulichen Nutzung

Das Mal der baulichen Nutzung wird durch die Grundflachenzahl, die Geschossflachenzahl,
die Hohe baulicher Anlagen und die Geschossigkeit definiert. Dadurch sollen die definierten
Ziele der Wahrung des pragenden stadtebaulichen Charakters und der ortsvertraglichen
Nachverdichtung verfolgt werden.

Grundflachenzahl

Die Festsetzung der Grundflachenzahl (GRZ) dient dazu, die Flachenversiegelung auf den
Grundstiicken zum Schutz natirlicher Bodenfunktionen (Versickerung, Lebensraum fir Pflan-
zen und Tiere etc.) zu begrenzen und eine geordnete und stadtebaulich vertragliche Uber-
bauung (Steuerung der Bebauungsdichte) zu sichern. Gleichzeitig wird mit einer GRZ verhin-
dert, dass die Verkehrs-, Wasser, Abwasser- und Energieinfrastruktur bei tibermé&Riger Be-
bauung Uberlastet wird. Wichtige Grunstrukturen und Garten, die zur Lebensqualitat im Ort
beitragen, werden aulRerdem mit der Festsetzung einer GRZ gesichert.

Fur das allgemeine Wohngebiet (WA) wurde eine GRZ von 0,3 gewahlt. Dieser Wert orientiert
sich an der Dichte der bestehenden Bebauung mit entsprechendem Spielraum flr Anbauten
oder Aufstockungen. Bei Neubebauung oder Ersatzbauten ist demnach eine Dichte méglich,
die auch dem Gebietscharakter entspricht. Fur die Fl.-Nrn. 149/7 und 141 gilt eine GRZ von
0,5, da die Baugrundstiicke bereits im Bestand dichter bebaut sind (GRZ > 0,3 und > 0,4)
(vgl. Abbildung 18) und keinen niedrigeren Wert zulassen.
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Abbildung 18: GRZ im WA > 0,3 bzw. > 0,4 (Buro OPLA, 2025)

Fur das dorfliche Wohngebiet (MDW) gilt eine GRZ von 0,45. Hier orientiert sich der Wert
ebenfalls an der Bebauungsdichte der bestehenden Gebaude sowie der landwirtschaftlichen
Hofstellen mit entsprechendem Spielraum. Damit soll eine vertragliche Nachverdichtung er-
maoglicht werden. Fur die Fl.-Nrn. 94/2, 107/4 und 113/2 gilt eine GRZ von 0,6. Hier weisen
die Grundsticke bereits im Bestand eine héhere GRZ als 0,5 auf (vgl. Abbildung 19). Eine

Bebauung soll jedoch an gleicher Stelle wieder erméglicht werden, weshalb ein hoherer GRZ-
Wert notwendig ist.
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Abbildung 19: Flurstiicke im MDW mit einer GRZ > 0,5 (Buro OPLA, 2025)

Die GRZ-Werte dirfen durch die in § 19 Abs. 4 Satz 1 Nr. 1, Nr. 2 und Nr. 3 BauNVO be-
zeichneten Anlagen um bis zu 50 % Uberschritten werden (hochstens jedoch bis zu einer GRZ
von 0,8), um eine bauliche Nachverdichtung der Grundstiicke im Altort zu ermdglichen und
gleichzeitig notwendige unbebaute Flache zur Versickerung von Regenwasser zu sichern.

Dies GRZ-Werte liegen unter den Orientierungswerten fur Obergrenzen des 8 17 Abs. 1
BauNVO. Damit soll zum einen einer flachenhaften Versiegelung entgegengewirkt werden;
Zum anderen kann damit eine vertragliche Nachverdichtung in Kombination mit einem
Wohneinheitenschliissel (maximale Anzahl an Wohneinheiten pro Einzelhaus je nach Grund-
stiicksgroRRe) sichergestellt werden.
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Geschossflachenzahl

Die Geschossflachenzahl (GFZ) wird im Bebauungsplan dafir verwendet, die bauliche Nut-
zung eines Grundsticks zu steuern und eine geordnete stadtebauliche Entwicklung zu ge-
wahrleisten. Sie gibt an, wie viel Geschossflache im Verhaltnis zur Grundsticksflache maxi-
mal errichtet werden darf.

Im gesamten Plangebiet gilt eine GFZ von 1,2. Der Wert richtet sich nach den Orientierungs-
werten fir Obergrenzen des § 17 Abs. 1 BauNVO fir MDW und WA. Damit wird an der Be-
standssituation orientiert entsprechende Wohn- und Nutzflache ermoglicht. Die Festsetzung
sorgt auch dafir, dass die funktionale Nutzung, die H6henentwicklung und die Bebauungs-
dichte zum Ortscharakter passen.

Hohe baulicher Anlagen und Ho6henbezugspunkte

Die Festsetzung der H6he baulicher Anlagen dient dazu, eine stadtebauliche Ordnung und
Gestaltung sicherzustellen. Im Bebauungsplan wird diese durch die Wandhthe (WH) und die
Gesamthohe (GH) definiert. Die maximal zulassige WH wird im MDW und WA auf 7,0 m fest-
gesetzt, die maximal zulassige GH auf 12,0 m. Damit werden zum einen alle Bestandsge-
baude eingefangen, sodass ein Neubau in gleicher Hohe mdglich ist. Zum anderen werden
zu dominante Gebaude verhindert, die sich negativ auf das Ortsbild und die Verschattung
oder Belichtung von Nachbargrundstiicken auswirken.

Als unterer Bezugspunkt fur die WH und GH wird die Oberkante Rohfuboden des Erdge-
schosses (OK RFB EG) in der Gebaudemitte festgelegt. Die Festsetzung dient der Regelung
der HOohenlage der RohfulRbdéden von Gebauden im Erdgeschoss, um eine einheitliche Ge-
staltung der Bebauung zu gewdhrleisten.

Da das Gelande weitreichend flach ist, wird ein Hohenbezugspunkt in m . NHN (Metern Uber
Normalhdhennull) fir die OK RFB EG je Bauraum und je Gebietscharakter in der Planzeich-
nung festgesetzt. Dort, wo es in einem Bauraum zu einer Hohenveranderung > 1,0 m kommt
— FI.-Nr. 44, 46, 63/2, 63 Tfl., 64 Tfl. — wurde durch eine Linie in Nord-Sudrichtung der jewei-
lige Bauraum abgegrenzt und ein abweichender Hohenbezugspunkt festgesetzt. Das Ge-
lande steigt nach Westen merklich an, da hier eine Terrassenstufe des Lechs liegt. Es sind
allerdings nur wenige Grundstiicke von diesen Hohenunterschieden betroffen.

Von dem festgelegten H6henbezugspunkt in m . NHN darf um bis zu 30 cm abgewichen
werden (Aufschittung und Abgrabung). Damit konnen geringfligige Hohendifferenzen im Ge-
lande ausgeglichen werden und ein einheitliches Bild entstehen. Bei gréReren Hohendifferen-
zen s. Kap. 11.10.

Vollgeschosse

Der Bebauungsplan trifft Festsetzungen zu Vollgeschossen. Diese beziehen sich auf Wohn-
gebaude innerhalb der Bauflachen. Da sich innerhalb des Geltungsbereichs einige (ehema-
lige) landwirtschaftliche Hofstellen, Hallen, Gehofte etc. befinden, die keine Zwischenbdden
und damit keine einzelnen Geschosse aufweisen, bezieht sich die Festsetzung von Vollge-
schossen nur auf die Wohngeb&aude. Bei einer Umnutzung von ehemaligen Hofstellen oder
landwirtschaftlichen Nebenanlagen zu Wohngeb&uden ist die entsprechende Festsetzung zu
Vollgeschossen einzuhalten.

Fir das MDW gibt es zwei differenzierte Festsetzungen zu Vollgeschossen. Mittels einer Kné-
dellinie sind die Gebiete in MDW — Typ 1 und MDW — Typ 2 voneinander abgegrenzt:
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- Fur Wohngebaude im MDW — Typ 1 gilt: Es sind drei Vollgeschosse zwingend festge-
setzt. Ausgenommen davon sind die Gebaude auf den FI.-Nrn. 49/4 und 113/2, fir diese
gilt: Zulassig sind bis zu drei Vollgeschosse. Grund dafir ist die Bestandssituation; auf
den betroffenen FI.-Nrn. weisen die Gebaude aktuell eine Geschossigkeit von E + D
(Erdgeschoss + Dachgeschoss) auf. Hier ist eine hohere Geschossigkeit an gleicher
Stelle aufgrund von Abstandsflachen vermutlich nicht moglich. Das dritte Vollgeschoss
muss sich jeweils im Dachgeschoss befinden (11 + D (I11)). Somit wird sichergestellt, dass
sich neue Baukdrper ins Ortsbild einfliigen lassen. Wie aus der Planzeichnung zu ent-
nehmen ist, liegen insbesondere die landwirtschaftlichen Hofstellen an der Hauptstral3e
und am Kirchberg mit ihren pragenden Kubaturen innerhalb des MDW — Typ 1. Dies hat
den Hintergrund, dass gerade hier die zwei Vollgeschosse mit Dachgeschoss pragend
far den historischen Altort sind. Die Festsetzung gilt auch fir die Gemeinbedarfsflachen
an der HauptstralRe, da es sich hierbei ebenfalls um pragende Bestandsbebauung han-
delt.

- Fir Wohngebéaude im MDW — Typ 2 sowie fir Wohngebaude im WA gilt: Es sind bis zu
drei Vollgeschosse zulassig, wobei sich das dritte Vollgeschoss jeweils im Dachge-
schoss befinden muss (11 + D (1ll)). Um den Ortscharakter zu bewahren, sollen keine
hoheren Geb&ude als im MDW — Typ 1 zuldssig sind, entstehen. Dariber hinaus sollen
Eigentimer und Bauherren bei Bebauung in hinterliegenden Baugrundstiicken mdg-
lichst flexibel sein, weshalb hier keine zwingende Anzahl an Vollgeschossen festgesetzt
wird. So kann eine vertragliche Nachverdichtung des Altorts entstehen.

Bauliche Anlagen im MDW —Typ 1

Ein weiteres ortstypisches Gebaudemerkmal in
Obermeitingen sind die Langhofe der (ehemali-
gen) Hofstellen. Hier sind Sichtachsen sowie die
Kubatur mit einem entsprechenden Langen-Brei- L.

ten-Verhaltnis von besonderer Bedeutung fir den :
Altort. Um diese stadtebauliche Pragung in Ober-
meitingen zu erhalten und gleichzeitig die Poten-
ziale innerhalb der Gebaude auszuschépfen, sol-
len sich die Geb&aude bei Neubebauung oder An-

bauten am derzeitigen Bestand orientieren. Abbildung 20: Beispieldarstellung fir das Langen-Brei-
. . ] ) ten-Verhéltnis 2:1
Aus diesem Grund wird fur bauliche Anlagen im

MDW - Typ 1 ein Langen-Breiten-Verhaltnis festgesetzt, das sich an den bestehenden Hofen
orientiert (s. Abbildung 20). So muss die Traufseite im Verhaltnis 2 : 1 zur Giebelseite errichtet
werden. Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sind davon aus-
genommen, da solch ein Verhaltnis baulich hier nicht sinnvoll oder nicht umsetzbar ist.

Von dieser Festsetzung nach § 9 Abs. 4 BauGB sowie § 81 BayBO kann auf folgenden Flur-
sticksnummern abgewichen werden: 85, 87/3, 102/2, 111 und 396. Hier ist das Verhaltnis
von 2 : 1 aufgrund der Flurstiickszuschnitte und den festgesetzten Baugrenzen und Baulinien
nicht umsetzbar. Es kann demnach auch in einem abweichenden Verhaltnis gebaut werden,
sofern die Traufseite mindestens 50 % langer ist als die Giebelseite (Ausnahme gem. § 31
Abs. 1 BauGB).
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11.3 Bauweise, lUberbaubare Grundsticksflachen und Grenzabstande
Bauweise

Fur das MDW sowie die Flachen fur den Gemeinbedarf wird die abweichende Bauweise gem.
§ 22 Abs. 4 BauNVO festgesetzt mit der Bestimmung, dass der Grenzabstand einzuhalten ist
und die Gebaude langer als 50 m sein durfen. Das ist damit begrindet, dass im Bestand
bereits Gebaude mit einer LAnge > 50 m (v. a. an der Hauptstra3e und am Kirchberg) vor-
handen sind und zudem auf vielen Flurstiicken Grenzbebauung vorzufinden ist. Der Bestand
mit seinen historischen, pragenden Hofstellen wird gesichert, neue Gebaude dirfen auch zu-
kunftig eine Lange von > 50 m aufweisen. Nicht eingehaltene Grenzabstande sind dabei
durchgehend mit einer Baulinie in der Planzeichnung geregelt, sodass eine Grenzbebauung
an diesen Stellen moglich ist.

Die abweichende Bauweise hat flir Obermeitingen also zum einen den Erhalt der historisch,
teilweise unregelmafig gewachsenen Struktur mit oft schmalen und tiefen Parzellen zum Ziel.
Der Bebauungsplan passt sich somit der bestehenden Bausubstanz an. Zum anderen stellt
die abweichende Bauweise durch die flexible Regelung sicher, dass sich Neubauten in diese
Strukturen einfigen kénnen. Eine behutsame Nachverdichtung oder Umnutzung (z.B. von
ehemaligen Hofstellen) wird damit ermdglicht.

Fur das WA gilt die offene Bauweise gem. § 22 Abs. 2 BauNVO. Einzelh&user, Doppelh&user
und Hausgruppen muissen einen seitlichen Grenzabstand einhalten und dirfen nicht langer
als 50 m sein. Die offene Bauweise gewéabhrleistet eine dorftypische aufgelockerte Bebauung
mit ausreichend Freiraumen und schafft einen harmonischen Ubergang zur angrenzenden
Bebauung. Diese Bauweise entspricht auch der vorhanden faktischen Bauweise im Gebiet.

Uberbaubare Grundstiicksflachen (Baugrenzen, Baulinien)

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden festgesetzt, um eine geordnete, nachhaltige
und dem Gebietscharakter angepasste Siedlungsentwicklung zu gewahrleisten. Der Ge-
meinde Obermeitingen war es zudem ein groRes Anliegen, den stadtebaulichen Charakter
des Altorts mit seiner historischen Bebauung zu erhalten. Aus diesem Grund wurden Bau-
fenster aus Baugrenzen und Baulinien gebildet, innerhalb derer bauliche Anlagen zuléssig
sind.

Die Baugrenzen fir die jeweiligen Baugrundstiicke sind grof3zligig gestaltet und umfassen
alle Hauptbaukérper und Nebenanlagen, welche gemaf Art. 57 BayBO nicht verfahrensfrei
sind. Je nach Grundstiickszuschnitt und Lage der Grundstiicke wurden die lberbaubaren
Grundstiicksgrenzen so erweitert, dass den Bauherren mehr Flexibilitat bei der Bebauung des
Grundstuicks unter Wahrung des Ortscharakters erméglicht wird. In der Regel wurde ein Min-
destabstand von 3 m zum o6ffentlichen Strallenraum eingehalten. Dariber hinaus bieten die
Baurdaume ausreichend Nachverdichtungsmaglichkeiten unter Wahrung des Ortscharakters.

Die vertiefende Untersuchung hat gezeigt, dass im Bestand, insbesondere bei der histori-
schen Bebauung, die Regelabstandsflachen gemal Art. 6 BayBO bei vielen Gebauden nicht
eingehalten werden. Davon betroffen sind vor allem die pragenden landwirtschaftlichen Hof-
stellen, die haufig in einem sehr geringen Abstand (< 3,0 m) zu den Nachbargrundstiicken
oder zum 6ffentlichen Strallenraum stehen. Um die Bebauung bei Abriss an derselben Stelle
zu ermdglichen, wurden insbesondere im Altort zusatzlich zu den Baugrenzen auch Baulinien
gezogen.
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Die Festsetzung der Baulinien erfolgt zum Er-
halt und zur Sicherung der stadtebaulichen Si-
tuierung der baulichen Anlagen entlang der
HauptstralRe, des Kirchbergs und der Lechfel-
der StralRe. Mithilfe der Baulinien soll sicher-
gestellt werden, dass der bestehende dorfli-
che Charakter mit vorrangig giebelstandigen
Geb&uden nahe am o6ffentlichen Stral3enraum
und pragende Raumkanten auch bei einem
Neubau erhalten bleiben. Deshalb wurden auf
jedem Flurstick entlang der Hauptstraf3e und
des Kirchbergs die Baulinien zum Stral3en-
raum hin mit einer passenden Firstlinie in der
Planzeichnung festgesetzt. Die Baulinien wei-
sen dabei die Lange des BeStanngebé‘UdeS Abbildung 21: Abriicken der Baugrenze von der Baulinie um
auf. Dort, wo kein Bestandsgeb&aude vorhan- 19 m, versetzen der Baulinie bis zu 3,0 m

den ist, wurde eine Baulinie in einem Abstand

von 3,0 m zum Stral3enraum hin gezogen, um die Raumkanten bei einem Neubau fortzufih-
ren. Darlber hinaus wurden Baulinien bei grenzseitigen Gebauden bzw. bei pragenden Hof-
strukturen festgesetzt, die sich sehr nah an den Flurstiicksgrenzen befinden. So kann wieder
an gleicher Stelle gebaut werden.

Gleichzeitig riicken die Baugrenzen im Nachbargrundstiick um 10 m von der Baulinie (welche
haufig an der Grundstuicksgrenze liegt) ab (s. Abbildung 21). Damit soll sichergestellt werden,
dass die typischen Langhotfe mit ihren tiefen Sichtachsen erhalten bleiben. Die Baulinien ge-
ben auRerdem vor, dass an dieser Stelle gebaut werden muss. Eine Bebauung in 2. Reihe ist
demnach nur moglich, wenn vorne an der Stral3e bereits ein Gebaude entlang der Baulinie
steht.

Auf manchen Grundstiicken ist ein Abricken des Bauraums von 10 m aufgrund der Bestands-
situation bzw. aufgrund neu entstehender Baurdaume nicht mdglich. Ein Mindestabstand von
5 m soll hier den Brandschutzabstand der Gebaude gewéhrleisten.

Die Gemeinde Obermeitingen schafft zudem fur bauliche Anlagen, die sich heute sehr nah
am offentlichen StraRenraum oder an Grundstiicksgrenzen befinden, die Mdglichkeit, von der
vorgegebenen Baulinie abzuriicken. Von dieser Baulinie darf um bis zu 3,0 m (bzw. 2,5 m/
2,0 m) in Pfeilrichtung abgewichen werden, um den Eigentimern mehr Flexibilitat zur Situie-
rung der Gebaudekérper zu gewéhren. Mit der Option, von den festgesetzten Baulinien um
das maximal angegebene Mal3 abzuriicken, soll auRerdem die Mdéglichkeit geschaffen wer-
den, den gesetzlichen Mindestabstand von 3,0 m zu den Grundstucksgrenzen wieder herzu-
stellen (s. Abbildung 21).

OPLA — Biiro fir Ortsplanung & Stadtentwicklung, Augsburg | Fassung vom 09.10.2025 Seite 34 von 42



GEMEINDE OBERMEITINGEN ENTWURF
Bebauungsplan ,Obermeitingen Altort* C) Begrundung

Dabei soll den Bauherren die Entscheidung
Uberlassen werden, ob der Neubau wieder an
dieselbe Stelle wie vorher platziert wird, oder
ob er von der Baulinie um den maximalen Ab-
stand von 3,0 m/2,5m/ 2,0 m vom Nachbar-
grundstiick bzw. 2,0 m vom Stral3enraum ab-
rickt. Das Abricken kann auch geringer als
der angegebene Wert ausfallen (z.B. 1,80 m, '
0,40 m etc.) und ist immer nur parallel zu der
in der Planzeichnung eingetragenen Baulinie
maoglich.

Auf der Fl.-Nr. 70 darf um bis zu 4,0 m von 84/1
der Baulinie abgewichen werden, um eine Be-
bauung mit nur einem First (Einfirsthaus) zu
ermoglichen (s. Abbildung 23). Der aktuelle
Versatz (> 3,0 m) kann dadurch ausgeglichen
werden.

Daruber hinaus soll erméglicht werden, beim
Bau einer Tiefgarage die Tiefgaragenzufahrt
nordlich des Gebaudes zu errichten, um z. B.
attraktive Sud-Géarten zu erhalten. In diesem
Fall kann von der festgesetzten Baulinie um
bis zu 4,0 m abgewichen werden. Dies soll
ausreichend Spielraum bieten, die Tiefgara-
genzufahrt im Norden von Mehrfamilienh&u-
sern zu errichten, ohne den Ortscharakter zu
beeintrachtigen.

An der westlichen Grenze des Geltungsbe-

. . . Abbildung 23: Versetzen der Baulinie um bis zu 4,0 m auf FI.-
reichs liegen sehr langgezogene Flursticke, , 7,

die durch den Geltungsbereich geteilt wer-

den. Hier wurden die Baugrenzen direkt an die Grenze des Geltungsbereichs gesetzt, da kein
Abstand zu anderen Flurstiicken eingehalten werden muss und die Flachen direkt an den
AulRenbereich grenzen (s. Abbildung 22).

Abstandsflachen, Abstandsregelung

Im Bebauungsplan wird grundséatzlich festgesetzt, dass im Plangebiet die Satzung der Ge-
meinde Obermeitingen Uber abweichende Mal3e der Abstandsflachentiefe in Verbindung mit
Art. 6 BayBO in der jeweils gultigen Fassung gilt.

Im Bestand, insbesondere auf Flachen mit historischer Bebauung, werden die Regelab-
standsflachen gemaf Art. 6 BayBO jedoch an etlichen Geb&auden nicht eingehalten und deut-
lich unterschritten (v. a. an der nérdlichen Geb&udeseite sowie an der zum StralRenraum aus-
gerichteten Giebelseite). Davon betroffen sind nicht nur landwirtschaftliche Gebaude und Ne-
benanlagen, sondern auch Wohngeb&aude. Diese Grenzbauten und Beinahe-Grenzbauten
sind Geb&ude, die in einem geringeren Abstand als 3 m (Mindestabstand) an mindestens
einem Teilbereich einer Gebdudefassade zum Nachbargrundstiick liegen. Dies ist auf
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unterschiedliche Flurstiickszuschnitte und auf eine hohe Anzahl landwirtschaftlicher Neben-
gebaude im Mix mit Wohngebauden zurtckzufuhren.

Um den Bestand zu sichern, werden AulRenwande von Gebauden, welche im Rahmen der
Festsetzungen an einer Baulinie errichtet werden, von den Abstandsflachen im Rahmen des
8 9 Abs. 1 Nr. 2a BauGB ausgenommen. So ist eine Neubebauung an derselben Stelle bei
Abriss wieder moglich.

11.4 Garagen, Carports, Stellplatze und bauliche Nebenanlagen

Fur die Herstellung von Stellpléatzen gilt die Stellplatzpflicht gem&afR § 81 Abs. 1 Nr. 4 BayBO.
Die Anzahl der zu errichtenden Stellplatze richtet sich nach der bayerischen Garagen- und
Stellplatzverordnung (GaStellV). Damit wird eine einheitliche Regelung insbesondere zur An-
zahl an Stellplatzen pro Wohneinheit fir ganz Obermeitingen sichergestellt.

Erganzend wird festgesetzt, dass der Abstand von Stellplatzen mindestens 3,0 m zur Stra-
Renbegrenzungslinie der 6ffentlichen Verkehrsflache entlang der Hauptstralie, der Lechfelder
Stral3e und dem Kirchberg betragen muss. Es sollen auerdem keine Stellplatze zwischen
der StralRe und der straBenseitigen Gebaudefassade entstehen. Dies lasst sich einerseits
damit begrinden, dass parkende Autos so nicht die Sichtachsen verstellen kdnnen. Anderer-
seits wird sichergestellt, dass die Flache zwischen Strafle und Gebéaude begrint wird, was
sich positiv auf das Ortsbild auswirkt.

Dariiber hinaus wird festgesetzt, dass Garagen, Carports, Loggien, Terrassen, Balkone und
bauliche Anlagen, soweit sie nach Landesrecht in den Abstandsflachen (seitlicher Grenzab-
stand und sonstige Abstandsflachen) zuléssig sind oder zugelassen werden kénnen, sowie
Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO, einen Mindestabstand von 5,0 m zur StraBenbe-
grenzungslinie (Hauptstral3e, Kirchberg, Lechfelder Stral3e) einhalten sollen. Damit soll gesi-
chert werden, dass die pragenden Gebaude- und Raumkanten nicht durch z. B. vorgeriickte
Nebengebaude beeintrachtigt werden und das Ortsbild erhalten bleibt.

Eine weitere Festsetzung beschéftigt sich mit der Regelung von Tiefgaragen. Bei Wohnge-
bauden (Neubauten, baulichen Anderungen und Nutzungsanderungen) mit mehr als 12 not-
wendigen Stellplatzen ist die Errichtung einer Tiefgarage notwendig oder die Stellplatze sind
in das Gebaude zu integrieren. Alternativ kdnnen die herzustellenden Stellplatze auch in be-
stehenden Gebauden (,Parkstadel”) im Erdgeschoss untergebracht werden. Durch die Fest-
setzung wird gewahrleistet, dass im Zuge einer Neubebauung der damit verbundene ruhende
Verkehr méglichst unterirdisch angeordnet wird und nicht in stadtebaulich unerwiinschten Ga-
ragenhofen oder oberirdischen bewaltigt wird. UberméaRige Bodenneuversiegelung soll damit
verhindert werden. Eine gemeinsame Ein- bzw. Ausfahrt ist zudem bei der Unterbringung in
Bestandsgebaude sicherzustellen, um den Verkehrslarm gering zu halten und die Gestaltung
der ,Parkstadel” nicht durch unzahlige Garagentore zu veréndern.

11.5 Flachen fir Gemeinbedarf, Spielanlagen

Im Bereich nordlich der Lechfelder Stral3e liegt zwischen Hauptstralle und Tannenweg ein
gemeindeeigenes Grundstiick, auf dem die Freiwillige Feuerwehr Obermeitingen, der Kinder-
spielplatz Tannenweg sowie weitere Gemeinbedarfsnutzungen (Feststadel) angesiedelt sind.
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Diese Nutzungen sollen erhalten bleiben, weshalb hierfiir eine Flache fir Gemeinbedarf sowie
die Nutzungen Feuerwehr festgesetzt werden.

Eine weitere Gemeinbedarfsflache liegt auf der Westseite der Hauptstral3e. Hier befinden sich
Raume fur offentliche Verwaltungen sowie das Blrgerhaus Obermeitingen. Zum Erhalt dieser
Gemeinbedarfsflachen werden diese als solche in der Planzeichnung festgesetzt.

Auf offentlicher Grinflache wird zudem der Spielplatz Tannenewg festgesetzt. Damit wird die
Nutzung der Flache als Spielanlage sichergestellt.

11.6 Anforderungen an Wohngeb&ude

Innerhalb des Bebauungsplanes wird die Anzahl maximal zulassiger Wohneinheiten bezogen
auf die Grundstiicksflache geregelt. Hintergrund ist eine geregelte und vertragliche Nachver-
dichtung unter Berlcksichtigung des Bevdlkerungszuwachses und des damit verbundenen
zusatzlichen Verkehrsaufkommens und mdéglicher sozialer Konfliktsituationen.

Fur die Flachen, die als WA festgesetzt sind, gilt eine Staffelung der GrundstiicksgrofRe in
funf Kategorien. Wahrend auf Grundstiicken, die eine Flache von weniger als 600 m? haben,
maximal 2 Wohnungen pro Wohngebaude zuléssig sind, sind in der nachstgréZeren Katego-
rie (600 m? bis unter 800 m?) pro Wohngebaude bis zu 3 Wohnungen zulassig, usw. In der
groRten Kategorie von GrundstiicksgroRe von 1.200 m? bis unter 2.500 m? sind maximal 6
Wohnungen zulassig. Die Staffelung orientiert sich an der Bestandssituation und gibt damit
Spielraume der Nachverdichtung auf nahezu allen Grundstiicken.

Fur die Flachen, die als MDW — Typ 1 und MDW - Typ 2 festgesetzt sind, gilt ein etwas
hoherer Wohnungsschliissel. Ziel ist es, gerade den Altort weiter zu verdichten und Méglich-
keiten zu schaffen, die ehemaligen und teils stillgelegten Hofstellen mit ihren langgezogenen
Baukorpern effektiv zu nutzen. Daher gilt hier in der untersten Kategorie (< 600 m?): maximal
3 Wohnungen pro Wohngeb&aude. Dies staffelt sich wiederum pro Kategorie um eine
Wohneinheit weiter nach oben. Aufgrund der teils sehr groRen Grundstticke mit tiber 2.500 m?
im MDW — Typ 1 und MDW — Typ 2 wurde hier noch eine 6. Kategorie eingefuhrt (> 2.500
m?), mit bis zu 8 Wohneinheiten pro Wohngebéaude.

Die hochstzulassige Anzahl an Wohnungen bezieht sich immer auf ein Wohngeb&ude. Es
kénnen also auch mehrere Wohngebaude auf einem Grundstiick gebaut werden, bei denen
jeweils die maximale Wohneinheitenzahl gilt. Damit kénnen Bauherren auf einem Grundstlick
auch mehr Wohnungen realisieren, als die angegebene Maximalzahl.

Vom Wohnungsschlissel ausgenommen ist die Fl.-Nr. 96; hier sind 12 Wohneinheiten zulas-
sig, da hier bereits im Bestand 12 Wohneinheiten vorhanden sind.

11.7 Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung ist zum Grol3teil bereits gesichert, da es sich um einen tberwiegend
bebauten Ortsteil (Innerorts-Bebauungsplan) handelt. Die Festsetzungen zu Ver- und Entsor-
gungsleitungen sowie zur Abfall- und Abwasserbeseitigung werden sicherstellend getroffen.

Die Entwasserung des anfallenden Niederschlagswassers kann gemal den drtlichen techni-
schen Rahmenbedingungen auf den jeweiligen Grundstiicken erfolgen. Aufgrund der ausrei-
chenden GrundsticksgréfRen, der maximal zuldssigen GRZ, den vorgesehenen
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Begrunungspflichten sowie aufgrund geeigneter Bodenverhéltnisse ist eine versickerungsfa-
hige Gestaltung méglich.

11.8 Gestaltungsfestsetzungen

Dachform und Dachneigung

Die Bestandsaufnahme hat die wesentlichen gestalterischen Elemente im Altort Obermeitin-
gen herausgearbeitet. So ist innerhalb des Geltungsbereichs eine eindeutige Pragung durch
Satteldacher erkennbar. Aus diesem Grund werden auch im Bebauungsplan nur Satteldacher
zugelassen (auch keine besonderen Satteldachformen wie Krippelwalm, Mansarddach,
Sargdeckel etc., da nicht ortsbildpragend).

Bei der Dachneigung baulicher Anlagen wurde eine mittlere Spannweite von 35° bis 50° ge-
wahlt, um moglichst alle Bestandsgebaude einzufangen und auffallig flache oder steile Da-
cher auszuschlieBen. Den Bauherren bleibt damit jedoch ein gewisser Gestaltungsspielraum.

Fur Garagen, Carports, untergeordnete Bauteile wie z. B. Hauseingangs- und Terrassenuber-
dachungen, erdgeschossige Anbauten wie Wintergarten, Erker, etc. bis zu 50 m? sowie fir
Dacher von baulichen Nebenanlagen werden keine Festsetzungen zur Dachform oder Dach-
neigung getroffen. Hier gelten andere Nutzungsvoraussetzungen, weshalb diese Dacher auch
anders ausgebildet werden kénnen.

Zur Sicherstellung eines einheitlichen Ortsbilds sind Doppelhduser und Hausgruppen mit der-
selben Dachform, -neigung und -eindeckung zu versehen.

Die Firstrichtung ist in der Planzeichnung festgesetzt. Die Firstlange darf entsprechend der
geplanten Gebaudeform angepasst werden. Es wird allerdings festgesetzt, dass der First
baulicher Anlagen mittig Uber die Langsseite der baulichen Anlage auszubilden ist und der
First und die Traufe durchgéngig ohne héhenmafigen Versatz auszubilden sind (,Einfirst-
haus®). Diese Festsetzung orientiert sich an den bestehenden pragenden Langhtfen mit zu-
meist durchgehendem First, die sich giebelstandig v. a. an der HauptstraRe und am Kirchberg
befinden.

Dachaufbauten, Dachiberstande, Zwerchqgiebel

Der Bebauungsplan trifft au3erdem gestalterische Festsetzungen zu Dachaufbauten, Dach-
Uberstanden und Zwerchgiebel, um den pragenden Ortscharakter zu erhalten.

- Dachaufbauten sind nur in Form von Giebel- und Schleppgauben zuldssig, wenn diese
kleiner als 1/3 der Breite der Fassade des Gebaudes, auf die sie aufsetzen, sind. Dach-
aufbauten sind zuldssig, wenn diese mindestens 1,50 m unterhalb der Firsthéhe und
mindestens 1,50 m von den AuRenkanten des Gebaudes Abstand halten. Eine effektive
Dachgeschossnutzung wird damit ermdglicht, ohne den pragenden Charakter Ober-
meitingens zu beeintrachtigen.

- Der Dachuberstand (Abstand zwischen AuRenwand und Auf3enkante des am weitesten
Uiberragenden, durchgehenden Bauteils des Uberstehenden Daches, waagerecht ge-
messen) bei Hauptgebduden muss first- und giebelseitig mind. 0,50 m und darf maximal
0,70 m betragen. Damit wird ein einheitliches Ortsbild erzeugt.
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- Zwerchgiebel sind bis zu einer Grundflache von max. 30 m? zulassig, was in etwa der
Groéf3e eines Zimmers entspricht. Sie dirfen allerdings, analog wie das Hauptdach, aus-
schlielich in Form von Satteldachern errichtet werden, was dem ortstypischen Charak-
ter entspricht. Zwerchgiebel miissen einen Mindestabstand von 1,0 m zur Giebelseite
und zum Hauptfirst einhalten. Es ist maximal ein Zwerchgiebel pro Traufseite eines Ge-
baudes zulassig.

Fassadengestaltung und Dacheindeckung

Zur Gestaltung gehéren auRerdem die Gebaudefassaden und die Dacheindeckung. Um den
dorflichen Charakter Obermeitingens zu bewahren, werden grelle und leuchtende Farben (wie
z. Bsp. die RAL-Farben 1016, 1026, 2005, 2007, 3024 und 3026, 4000, 6032, 6037, 6038)
sowie glanzend reflektierende Materialien fir Auf3enwénde nicht zugelassen. Diese werden
oft als stérend fiir das Ortsbild empfunden. Die Dacheindeckung ist nur in rotem und rotbrau-
nem Farbspektrum zulassig, glanzende oder reflektierende Metallmaterialien werden nicht
zugelassen. Damit sollen sich neue Gebaude wieder dem urspriinglichen Charakter Ober-
meitingens annahern.

Bei baulichen Nebenanlagen, Carports und Garagen sind bei Ausbildung von Flachdachern
mit einer Dachneigung von 0° - 5° diese mit einer extensiven Begriinung auszufihren. Dies
soll die Moéglichkeit eréffnen, einen Beitrag zum Regenwasserriickhalt und zur Verbesserung
der klimatischen Situation zu leisten.

Bei Einfriedung wird auf die Satzung Uber die Gestaltung und Ausfiihrung von Einfriedungen
in der Gemeinde Obermeitingen (Einfriedungssatzung) verwiesen, die in der jeweils giltigen
Fassung qilt.

11.9 Grinordnung und Artenschutz

Ein wesentliches Ziel des innerdrtlichen Bebauungsplans ist es, die prdgenden Baume im
StraBenraum und auf den privaten Grundstiicken zu erhalten, sowie eine ausreichende
Durchgriinung des Ortes sicherzustellen und weiterzuentwickeln.

Grinflachen

Aus diesem Grund sind Baugrundstiicke zu mindestens 30 % zu begriinen und zu bepflanzen.
Damit wird sichergestellt, dass zum einen wichtige Bodenfunktionen sowie der natirliche
Wasserkreislauf (Versickerung, Wasserspeicherung) erhalten bleiben. Begriinte Grundstiicke
leisten zudem einen Beitrag fir das Lokalklima und bieten Lebensraum fur Tier- und Pflan-
zenarten.

Nicht Uberbaute Grundsticksflachen sind auRerdem als bodenschliissige Pflanzflache bzw.
Rasen / Wiesenflache zu gestalten und anzulegen. Das heif3t, dass insbesondere Plattenbe-
lage und &hnliche Befestigungen, Schotterungen, gekieste oder geschotterte Steingarten,
grof3flachige Mulchungen sowie Kunstrasen nicht zulassig sind. Dies gilt auch fur horizontale
Trennschichten, da diese eine Barriere fir Tiere und Pflanzen sowie den Luft- und Was-
seraustausch darstellen. Die natirlichen Bodenfunktionen wirden dadurch beeintrachtigt
werden. Um die pragenden, Uber teils lange Zeit angelegten Vorgarten zu sichern wird fest-
gesetzt, diese zu erhalten und mit diesem Ziel zu pflegen.
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Erhalt ortsbildpragender Bdume und Neupflanzung

Bei der Bestandsaufnahme wurden au3erdem die bestehenden Grinstrukturen und pragen-
den Baume kartiert. Gerade grol3e, dickstammige Baume pragen maf3geblich den Charakter
eines Ortes und schaffen Aufenthaltsqualitat, spenden Schatten, sorgen fur Lufthygiene und
starken die 0kologische Vielfalt. Sie bendtigen mehrere Jahrzehnte, um die positiven Effekte
vollumfanglich zu entfalten. Gerade im Dorf gibt es oft gro3e prAgende Baume mit historischer
Bedeutung.

Auch in Obermeitingen befinden sich einige pragende, grof3kronige Baume, sowie weitere
pragende, aber etwas jingere Baume, die im Rahmen der Ortsgestaltung hinzugekommen
sind. In Anlehnung an das Baumkataster der Gemeinde wurden diese ortspragenden Baume
in der Planzeichnung als zu erhalten markiert. Davon kann in Einzelfallen abgewichen wer-
den, wenn a) der Erhalt nachweislich durch ein Baumschutzgutachten bestétigt nicht méglich
ist; oder b) fur entsprechende Ersatzpflanzungen gesorgt wird; oder c) eine Ersatzpflanzung
an einer Stelle erfolgt, auf welcher der Baum eine ortsbildpragende Bedeutung erlangen kann.

Weitere Festsetzungen zu Baumen werden bei Ersatz- und Neubauten getroffen. Hier gilt es,
bei einer entsprechenden GrundstiicksgrofRe fir entsprechende Neupflanzungen zu sorgen
(z. B. sind bei Grundstiicken mit einer GréRe von bis zu 500 m?2 mindestens 2 Laub- oder
Obstbaume mit einem Stammumfang (StU) von mind. 16 cm zu pflanzen; Bestandsbaume mit
einem StU > 40 cm kénnen hierauf angerechnet werden). Dabei wird auf die in den Hinweisen
und nachrichtlichen Ubernahmen aufgefiihrten Artenlisten verwiesen.

Bei Fallung von Bestandsbaumen mit einem StU > 80 cm, sind diese im Verhéltnis 1:1 durch
einen Laub- oder Obstbaum mit einem StU von mind. 20 cm oder durch zwei Laub- oder
Obstbdume mit einem StU von mind. 14 cm zu ersetzen. Damit soll sichergestellt werden,
dass die Fallung von Baumen nur dann infrage kommt, wenn es zwingend notwendig ist.
Zusammenhangende Grinstrukturen auf privaten Grundsticksflachen sollen damit erhalten
und weiterentwickelt werden, ohne die Eigentumsrechte zu sehr einzuschranken.

Durchfiihrung der griinordnerischen MaRnahmen

Die Neupflanzungen sind spéatestens zwei Jahre nach Baufertigstellung der jeweiligen bauli-
chen Anlage durchzufiihren. Damit wird den Eigentimern ausreichend Zeit zur Herstellung
der grinordnerischen MaRnahmen gegeben. Grundstiickseigentimer werden aufl3erdem
dazu verpflichtet, den Wuchs der Pflanzungen zu férdern, zu pflegen und vor Zerstdérung zu
schiitzen; bei ausgefallenen Pflanzungen sind diese entsprechend zu ersetzen. So soll ein
Bewusstsein fur die Bedeutung von Grinstrukturen geschaffen werden.

Artenschutzrechtliche Vorgaben

Auf der Flurnummer 63/2 befinden sich innerhalb des im Zusammenhang bebauten Bereichs
bedeutende Gehoblzbestande, die es aufgrund ihrer 6kologischen, klimatischen und orts- bzw.
landschaftsbildprdgenden Bedeutung zu schitzen und zu erhalten gilt. Daher wird festge-
setzt, diese nach Mdglichkeit zu erhalten. Falls sie dennoch nicht erhalten werden kénnen,
ist die Rodung mit der unteren Naturschutzbehédrde abzustimmen, um negative Auswirkungen
auf den Artenschutz zu minimieren.

Weitere artenschutzrechtliche Festsetzungen werden zur Vermeidung des Vogelschlages ge-
troffen, um das Totungs- und Verletzungsrisiko von Vogeln — etwa durch grol3e Glasflachen
oder Eckfenster — zu reduzieren. Verglasungen konnen ein erhebliches Kaollisionsrisiko
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darstellen, da sie als durchfliegbare Raume fehlinterpretiert werden kénnen. Durch die ge-
troffenen Festsetzungen kann dieses Risiko minimiert werden.

Fur den Artenschutz von Gehélzen werden dariiber hinaus VermeidungsmalRnahmen festge-
setzt. Hecken, Geblische oder sonstige Gehdlze dirfen nur im Zeitraum vom 01. Oktober bis
28. Februar auf den Stock gesetzt oder entfernt werden. Diese Festsetzung dient dazu, um
wildlebende Tiere, insbesondere Vdgel, welche Baume, Hecken und Blische primér in der
Zeit vom 01. Marz bis 30. September als Brut-, Nist- und Lebensraum nutzen, besser zu
schutzen. Durch das Verbot des Abschneidens oder Entfernens in dieser Phase sollen Sto-
rungen und Zerstérungen von Fortpflanzungs- und Ruhestatten vermieden werden. Um Ver-
botstatbestande zu vermeiden, ist vor Kappungen oder Fallungen eine Uberprifung durch
einen Artenschutzgutachter oder einen Sachkundigen fur Baumhabitatstrukturen zu erfolgen.
So kénnen mdogliche besetzte Brutstatten geschitzt werden.

Auch bei abzureisenden oder zu sanierenden Geb&uden ist im Vorfeld eine Uberprufung auf
Fledermause oder andere geschitzte Arten durch einen Artenschutz-Sachverstandigen
durchzufuihren. Die Einschaltung eines Fachberaters stellt sicher, dass ggf. erforderliche Ver-
meidungs- oder AusgleichsmalRnahmen rechtzeitig geplant und umgesetzt werden kdnnen.

11.10 Abgrabungen und Aufschittungen

Um den Bodeneingriff so gering wie moglich zu halten sowie zum Schutz des Mutterbodens
sind Gelandeanpassungen zum Angleichen der Gebaude an den gewachsenen Grund soweit
zulassig, wie dies zur ordnungsgemafen Errichtung der baulichen Anlagen bzw. deren land-
schaftlichen Einbindung erforderlich ist. Nachdem die Planungsflache sehr eben ist und kaum
groBere Gelandespriinge enthalt, ist davon auszugehen, dass eine Gelandeanpassung nur
im geringen Mal3 erforderlich ist. Veranderungen des naturlichen Geldndes sind daher um
maximal 0,3 m Aufschiittung oder Abgrabung zuldssig. Bei Grundstiicken mit Hohendifferen-
zen > 0,5 m sind Uber diese Festsetzung hinausgehende Aufschittungen oder Abgrabungen
ausnahmsweise zuldssig. So haben auch die Grundsticke — insbesondere im Westen des
Bebauungsplans (am Rand der Waldbdschung) — die Méglichkeit mit Gelandeveranderungen
ihre Bauvorhaben zu verwirklichen. Hier wurden zudem abweichende H6henbezugspunkte
gesetzt, um sich bei Neubauten moglichst am natirlichen Geldnde zu orientieren.

12. ENERGIE

Bauleitplane sollen nach § 1 Abs. 5 Satz 2 BauGB dazu beitragen, eine menschenwurdige
Umwelt zu sichern und die naturlichen 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 (8 1 Abs. 5 BauGB; § 1 Abs. 6 Nr. 7 f
BauGB).

Um diesen Beitrag leisten zu kénnen, sind bauliche Konzepte und anlagenbasierte Konzepte
maoglich, die in einem Bauleitplan festgesetzt und umgesetzt werden kdnnen.
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Im Falle eines Neubaus sind die Eigentiimer gem. Teil 2 Abschnitt 4 GEG seit 2020 verpflich-
tet, anteilig regenerative Energien zu nutzen. Dies kann unter anderem durch Warmepumpen,
Solaranlagen, Holzpelletkessel geschehen oder durch MalRnhahmen, wie z. B. die Errichtung
von Solarthermieanlagen auf grof3en Dachflachen.

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

Solarenergie

Die Gemeinde Obermeitingen liegt im Bereich des Bebauungsplangebiets bezliglich des Jah-
resmittels der globalen Strahlung im Mittelfeld (1180-1194 kW/m?). Daraus ergibt sich eine
mittlere Eignung fur die Nutzung von Solarthermie oder Photovoltaik.

Innerhalb des Bebauungsplanumgriffs kann die Nutzung von Solarenergie durch die Installa-
tion von Photovoltaikanlagen auf den Dachflachen der Neubauten weiter ausgebaut werden.
Durch die Orientierung der Gebaudeflachen nach Stiden kann der Warmeeintrag durch solare
Einstrahlung tber die Gebaudefassade bestmdglich ausgeschépft werden und durch die Aus-
richtung der Dachflache nach Suden bzw. eine Aufstanderung der PV-Module auf Flachda-
chern ergibt sich eine begunstigte Mdglichkeit der Errichtung von Solarthermie- und Photo-
voltaikanlagen.

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

13. FLACHENSTATISTIK

Geltungsbereich 120.069,9 m?2 100,0 %
Dorfliches Wohngebiet (MDW) 87.560,7 m2 72,9 %
Allgemeines Wohngebiet (WA) 16.543,1 m2 13,8 %
Offentliche Verkehrsflachen 10.185,7 m? 8,5 %
Flachen fur den Gemeinbedarf 4.558,7 m2 3,8 %
Offentliche Griinflaiche 1.221,7 m? 1,0 %
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