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3.2

3.3

4.1

Angaben zur Gemeinde

Die Gemeinde Medlingen liegt im landlichen Raum der Region Augsburg.
Sie gehort zur Verwaltungsgemeinschaft Gundelfingen an der Donau.
Die Gemeinde besteht aus den Ortsteilen Ober- und Untermedlingen.
Die Ortschaft Obermedlingen liegt nordwestlich von Gundelfingen.

Die Bevolkerungszahl liegt derzeit bei rund 1.000 Einwohnern.

Erfordernis der Planaufstellung

Wegen akuter Nachfrage nach Baugrundstiicken am 6stlichen Ortsrand ist die
Gemeinde bestrebt neue Bauflachen auszuweisen (hauptsachlich zur Deckung des
Eigenbedarfs aus dem Ort, um Abwanderungen zu verhindern).

Uberdrtliche Planung und Raumordnung, weitere Fachplanungen
Regionalplan

Fur die Region Augsburg ist ein langfristiges Entwicklungskonzept im Regionalplan
in der Fassung des Anderungsbescheides vom 30.01.1996 aufgestellt. Fiir die
Gemeinde Medlingen, die zu dem Mittelbereich Dillingen an der Donau gehort,
wurde als wesentliche vorrangige regionalplanerische Funktion ,Landschaftspflege’
festgelegt.

Flachennutzungsplan

Im bisherigen Flachennutzungsplan aus dem Jahr 1993 (rechtswirksam seit
07.12.1995) sind die Flachen des geplanten Bebauungsplanes als Wohnbau-
flachen dargestellt.

Der Bebauungsplan fir das Plangebiet wird danach gemal § 8 Abs. 2 BauGB aus
den Darstellungen des Flachennutzungsplanes entwickelt.

Landschaftsplan

Der Landschaftsplan fir Medlingen ist im Flachennutzungsplan integriert.

Das Plangebiet
Lage

Das Plangebiet ,An der Wanne* befindet sich am norddstlichen Ortsrand von
Obermedlingen.
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4.2

6.1

6.2

6.3

Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst eine Flache von insgesamt mit
einer Flache von insgesamt 1,32 ha.
Das Bebauungsplangebiet wird im wesentlichen begrenzt:

- Im Norden und im Nordosten von landwirtschaftlichen Flachen.

- Im Siden des Gebietes befindet sich die Hauptstralle, das ist die Verbindungs-
stralRe zur Stadt Gundelfingen.

- Der westliche Rand des Bebauungsgebietes ist durch ehemals landwirt-
schaftlich genutzte Bauten begrenzt. Die Landwirtschaft in diesen Gebauden
wird nicht mehr betrieben.

- Weiter westlich jedoch vom Gebietsrand, ca. 60 m entfernt, ist die Klostermauer
des ehem. Klosters Obermedlingen noch vorhanden.

Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich folgende Grundsticke:

Flst. Nr.: 23/1, 23/2, 326, 326/1, 326/2, 327/1, 32712, 327/3,
Teilflache 267, 297, 297/1, 327, 328/1, 436/2, 436/4,

Bestehende Rechtsverhiltnisse

Die Uberplanten Grundstlicke befinden sich Giberwiegend in Privatbesitz.
Auf dem gesamten Flst. Nr. 328/1 befindet sich eine Obstbaumwiese, in der eine
Parzelle zur Bebauung vorgesehen ist.

Bestehende Situation innerhalb und auRerhalb des Plangebietes
Nutzungen im Plangebiet

Die Flurstiicke innerhalb des Plangebietes werden nur zum geringen Teil nur mehr
landwirtschaftlich genutzt. Ein grol3er Teil ist bereits bebaut bzw. als Streuobst-
wiese vorhanden (siehe Umweltbericht).

Umliegende Nutzungen

Im Norden, Nordwesten und Nordosten, sowie Ostlich befinden sich
landwirtschaftlich genutzte Grundstticke.

Geologie

Durch Grabungen fir ErschlieRungsmalnahmen und sonst. Leitungen, sowie
durch Herstellung verschiedener Baugruben bereits bebauter Grundstiicke
innerhalb des Geltungsbereichs wurde folgende Bodenbeschaffenheit angetroffen:

Oberboden mit in der Starke variierenden Humusschichten 30 bis 90 cm. Darunter
liegende Lehmschichten verschiedener Machtigkeit zwischen ca. 1,00 und 2,00 m,
darunter Lehm-Kies dicht gelagert in verschiedenen Starken und ab ca. 2,50 m
Tiefe durchlassige Kiesschichten. In diesen Kiesschichten wird Grundwasser
angetroffen. Die Ermittlung des Grundwasserpegels hat durch die einzelnen
Bauwerber zu erfolgen. Eine Ermittlung durch die Gemeinde erfolgt nicht.
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6.4

6.4.1

6.5

Hinweislich wird auf das Grundwassermodell des Geologischen Landesamtes
Baden Wirttemberg aus dem Jahr 1988 verwiesen.

Immissionsschutz

Das Gebiet grenzt im Stiden an die Hauptstra3e an. Die HauptstralRe ist eine
Fortsetzung der Gemeindeverbindungsstralte Gundelfingen — Obermedlingen und
ist zugleich die Hauptverkehrsader Ost/West als Zubringer zu den benachbarten
Gemeinden in Baden Wirttemberg, wie Sontheim an der Brenz, Brenz und in
weiterer Fortsetzung davon zu den zentralen Arbeitsstandorten Giengen an der
Brenz und zur BundesstraRe B492. Jahrzehntelang diskutiert ist die Umgehung
Medlingens im Norden und Siden. Diese wurde vielfach geplant und wieder
verworfen. Ein Baubeginn der Umgehung ist noch nicht in Sicht.

Bis dahin ist durch glltige Verkehrszahlung des Stralienbaulasttragers im Abstand
von 35 m mit einer Verkehrslarmimmission Tag/Nacht von 59/49 dB(A) zu rechnen.
In einem Abstand von weiteren 35 m (also 70 m) zum Rand der Hauptstrale ist die
Verkehrslarmbelastigung Tag/Nacht noch 55/45 dB(A). Wahrend der 1. Wert eine
bereits bebaute Parzelle betrifft, betrifft der 2. Wert die Parzelle P 1. Hier sind
entsprechende Schallschutzvorkehrungen durch die Erwerber der Parzelle P 1 zu
treffen, d. h. entsprechende Schallschutzfenster mit indirekter Laftungsmoglichkeit
einzubauen und/oder die Ruherdume zur abgewandten Stralienseite zu verlegen.

Im Bereich der Parzelle P 1 und P 2 ist durch die vorhandene Bebauung mit gro3en
landwirtschaftlichen Gebauden auf der Westseite der neu zu errichtenden Gebaude
durch Reflektionslarmbelastigung zu erwarten.

Immissionen aus der Landwirtschaft

Nachdem im Norden und Osten, wie beschrieben, landwirtschaftliche Nutzung
betrieben wird, ist mit nutzungstypischen Belastigungen, wie Larm, Staub und
Geruch aus diesen Grundstlicke zu rechnen. Diese treten in einer Dorfgemeinde
selbstverstandlich auf und missen geduldet werden. Auf diese Belastigungen wird
in den Festsetzungen zum Bebauungsplan hingewiesen, um die ungehinderte
Tatigkeit der bestehenden landwirtschaftlichen Betriebe zu gewahrleisten und
deren Fortbestand darf durch die expandierende und sich verdichtende
Wohnnutzung nicht beeintrachtigt werden.

ErschlieBung des Gebietes

Das Gebiet ist Uber der Erschliefungsstralde ,An der Wanne®, welche bereits zum
grofiten Teil fertiggestellt ist, direkt an die HauptstraRe angeschlossen.

Im Abstand von ca. 100 m von der HauptstralRe wird eine Seitenstralie als
Stichstralde zur ErschlieRung der 6stlich der Stral3e ,An der Wanne® liegenden
Parzellen eingeplant. So lange keine Fortfihrung der RingstralRe maoglich ist, ist
eine Wendeflache am Ende dieser Ringstralle wegen der Lange der Ringstralte
vorzusehen.

Die am nordlichsten Rand liegende Parzelle P 6 wird durch eine Fortfuhrung der
Stralte ,An den Turmackern® erschlossen. Hier wurde, bereits vor in Angriffnahme
des Bebauungsplanes, ein Rad- und FuBweg geplant und zum Teil schon ausge-
baut. Durch diese Ausbaumalnahme wird eine ordentliche Randeingrinung nach
Norden auflerst erschwert. Sie ist nur mehr auf der Parzelle P 6 durchfihrbar. Auf
den Grundstiicken Flst. Nr. 326/1 und 327/1 kann die Eingriinung nur durch
privates Griin nachgeholt werden.
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6.6

6.7

71

Altlasten

Im Plangebiet selbst sind keine Altlasten und keine ehemaligen Aufflllplatze, sowie
keine Verunreinigungen mit umweltgefdhrdenden Stoffen bekannt.

Im Altlastenkataster ist (iber die historische Erhebung keine altlastenverdachtige
Flache vermerkt.

Bodendenkmailer

Es ist kein Hinweis auf Bodendenkmaler zur Zeit vorhanden.

Es wird daraufhingewiesen, dass evtl. zu Tage tretende Bodendenkmaler der
Meldepflicht an das Bayer. Landesamt fir Denkmalpflege oder an die Untere
Denkmalschutzbehoérde gemaf Art. 8 Abs. 1-2 DSchG unterliegen.
Besonders wichtig ist, dass dann der Fundplatz unverandert zu belassen ist.

Art. 8 Abs. 1 DSchG:

Wer Bodendenkmaler auffindet, ist verpflichtet, dies unverzuglich der Unteren
Denkmalschutzbehoérde oder dem Landratsamt flir Denkmalpflege anzuzeigen.
Zur Anzeige verpflichtet sind auch der Eigentimer und der Besitzer des
Grundstickes, sowie der Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem
Fund geflihrt haben. Die Anzeige eines der Verpflichteten befreit die Gbrigen.
Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu dem Fund gefiihrt haben, aufgrund eines
Arbeitsverhaltnisses teil, so wird er durch Anzeige an den Unternehmer oder den
Leiter der Arbeiten befreit.

Art. 8 Abs. 2 DSchG:

Die aufgefundenen Gegenstande und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer
Woche nach der Anzeige unverandert zu belassen, wenn nicht die Untere
Denkmalschutzbehoérde die Gegenstande vorher frei gibt oder die Fortsetzung der
Arbeiten gestattet. Zu verstandigen ist das Bayer. Landesamt fur Denkmalpflege,
Dienststelle Thierhaupten, Klosterberg 8, 86672 Thierhaupten, Tel. 08271/8157-38,
Fax 08271/8157-50, Email: hans.dietrich@blfd.bayern.de oder die zustandige
Untere Denkmalschutzbehérde.

Stadtebauliche Planung
Stadtebauliches Konzept

Die jetzt vorgelegte Planung fur das Baugebiet ,An der Wanne* weist nur 4 neue
Bauparzellen aus. Nach einem friiheren Planungsentwurf sind innerhalb des
Geltungsbereichs 6 Wohngebaude in den letzten Jahren errichtet worden.
Winschenswert ware eine Gesamtiiberplanung des Gebietes ,An der Wanne*,
einschliellich der Fist. Nr. 328 und 329 gewesen.

Nachdem in absehbarer Zeit das Flst. Nr. 329 wegen landwirtschaftlicher Nutzung
nicht zu Bauplatzen umgewandelt wird und die Obstbaumwiese auf Flst. Nr. 328
nicht umgewandelt werden soll, sind mogliche Gebietserweiterungen und maogliche
GebietserschlieBungsstralen auf dem Plan angedeutet. Sollten diese widerer-
warten in absehbarer Zeit verwirklicht werden konnen, kann auf die Wendeflache
im Ostlichen Teil der Zufahrtstralde FIst. Nr. 327 verzichtet werden.

Im Umweltbericht wird auf die Folgen der teilweisen Nutzung der Streuobstwiese

und entsprechenden Ausgleichen, sowie Verbesserungen hingewiesen.
Grundsatzlich muss die Streuobstwiese erhalten bleiben.

Seite 5



Gemeinde Medlingen
Bebauungsplan ,An der Wanne*

7.2

7.3

8.1

8.11

8.1.2

Ver- und Entsorgung

Die Stromversorgung ist Uber das Netz der EnBW Ostwurttemberg Donau Ries AG
(ODR) gewabhrleistet.

Die Mullentsorgung kann uber die geplante Wohnstral3e erfolgen.
Die Abwasserbeseitigung erfolgt tGiber durch den ,Abwasserverband Untere Brenz".

Die Trinkwasserversorgung wird Uber den Zweckverband zur Wasserversorgung
LW Baden-Wdrttemberg sichergestellit.

Einsatz von Warmepumpen oder Erdwarmegewinnung

Obwohl der Grundwasserstand eine Grundwasserwarmepumpennutzung prinzipiell
ermdglichen wiirde, wird in dem Gebiet von einer Grundwassernutzung abgeraten
da Grundwasserstrome nicht bekannt sind und die Parzellen relativ klein
geschnitten sind. Es wurde auch grofierer Wechsel in den Grundwasserstanden
beobachtet.

Eine Erdwarmegewinnung ist grundsatzlich moglich.

Begriindung der Planungsrechtlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes
Art der baulichen Nutzung
Allgemeines Wohngebiet

Fir das Wohngebiet ,An der Wanne“ wird ein Allgemeines Wohngebiet
ausgewiesen.

Es soll Uberwiegend dem Wohnen dienen, ohne die in einem Allgemeinen
Wohngebiet ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen (§ 4 (3) BauNVO)
entsprechend § 1 (6) BauNVO zuzulassen. Dadurch soll verhindert werden, dass in
dem relativ kleinen Gebiet zusatzliche Belastungen, wie z.B. Gewerbelarm oder
zusatzliches Verkehrsaufkommen, die Wohnqualitat beeintrachtigen.

Grunflachen
Okologische Ausgleichsflichen

Um entsprechend § 1a BauGB den Belangen von Natur und Landschaft in der
Abwagung Rechnung zu tragen, sind Vermeidungs- und Ausgleichsmafnahmen
geplant, die teilweise innerhalb des Bebauungsplangebietes realisiert werden. Mit
der Festsetzung der Zweckbestimmung “Okologische Ausgleichsflachen” steht im
Vordergrund die Eingrinung des Gebietes, die zur Minderung bzw. Kompensation
des naturschutzrechtlichen Eingriffes beitragt.

Zum Teil werden auch externe Flachen herangezogen.

Bauliche Anlagen, Nebenanlagen und Befestigungen sind innerhalb dieser Flache

ausgeschlossen, um einen naturnahen Ubergang von den bebauten und
gartnerisch genutzten Grundstlicken zu den angrenzenden zu erzielen.
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8.2

8.3

8.4

8.5

8.6

Die Flachen entstehen auf dem mind. 5 m breiten Streifen an der westlichen und
nordostlichen Grenze der WA-Flache. Diese Grinflache wird zwar von der
Gemeinde bepflanzt, die Pflege und Erhaltung der Bepflanzung Ubernehmen aber
die Eigentimer.

MaR der baulichen Nutzung

Um der Belange von Boden, Natur und Landschaft Rechnung zu tragen, ist die
Grundflachenzahl einheitlich auf 0,3 begrenzt, bei gleichzeitigen Erhdhung der
Geschossflachenzahl auf 0,6. Diese Festsetzungen sollen bewirken, dass
kompakte Gebaudeformen gebaut werden. Die Versiegelung des Bodens wird
dadurch minimiert.

Bauweise

Die Bauweise ist, aufgrund der Nachfrage nach individueller Hausbebauung, als
offene Bauweise mit Einzel- und Doppelhdusern festgesetzt.

Zahl der Vollgeschosse

Es werden zwei Vollgeschosse zugelassen. Bei der geringen Grundflachenzahl von
0,3 wird somit bewirkt, dass die Funktion des Hauses auf zwei Vollgeschosse
verteilt wird. Damit wird zur energetischen Optimierung des Gebdudevolumens
beigetragen.

Bei der vorgeschriebenen Dachneigung entsteht das 2. Vollgeschoss aber erst bei
einem entsprechend hohen Kniestock und durch die Ausfiihrung von Dachgauben
auf beiden Gebaudeseiten.

Hoéhe baulicher Anlagen, Héhenlage

Die Festsetzung der maximalen Hohe baulicher Anlagen sichert in Kombination mit
dem Mal} der baulichen Nutzung und der Zahl der Vollgeschosse eine flachen-
sparende Grundstruktur des Baugebietes. Um eine eindeutige Beurteilung der
Einhaltung der maximalen Gebaudehdhe zu sichern, werden die Bezugspunkte auf
die ErdgeschoR-FertigfuRbodenhéhe und dem hdchsten Punkt der Oberkante des
Dachfirstes oder des oberen Dachabschlusses gewahlt. Eine geringfiigige Ab-
weichung von 20 cm wird noch anerkannt.

Beschrankung der Zahl der Wohnungen
Um die stadtebauliche Zielvorstellung zu erreichen, die Wohnqualitat der Siedlung
zu sichern und das kleine Gebiet nicht mit zusatzlichen Verkehr zu belasten, ist die

Begrenzung der Zahl der Wohnungen je Einzelhaus auf zwei und je Doppelhaus-
halfte auf eine Wohnung vorgeschrieben.
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8.7

8.8

8.8.1

8.8.2

8.9

8.10

8.11

9.1

Stellung baulicher Anlagen

Fir den Bebauungsplan wurde ein stadtebaulicher Entwurf ausgearbeitet. Die im
Lageplan durch Pfeillinien festgelegte Stellung der baulichen Anlagen ist auf dieses
Konzept abgestimmt, um die gewlinschte stadtebauliche Einheit zu erreichen.

Im gesamten Neubaugebiet wurde auf eine energetisch optimierte Ausrichtung der
Hauser geachtet. Die geplante Erschliefung gewahrleistet auflerdem in Nord-Sid
Richtung ausreichend grofl’e Abstande der Hauser untereinander, so dass sich
diese im Winter mdglichst wenig gegenseitig verschatten.

Nebenanlagen
Stellplatze, Garagen und Carports

Garagen und Carports dirfen nur auf den tUberbaubaren Flachen errichtet werden.
Stellplatze, Zufahrten und Einfriedigungen sind auch auf den nicht Gberbaubaren
Grundstucksflachen zugelassen. Um die 5,00 m breite Wohnstralle nicht zusatzlich
durch parkende Autos einzuengen, sind auf den privaten Grundstliicken mindestens
2 PKW-Stellplatze pro Wohnung nachzuweisen.

Sonstige Nebenanlagen

Um die individuelle Gestaltung der Grundstucke nicht einzuschranken, wurden die
Baufenster grof3ziigig ausgewiesen. Da gerade bei dieser kleinen Siedlung der
Vorgartenbereich gartnerisch angelegt werden soll, werden Nebenanlagen, auch
solche, die im Sinne des Art. 63 BayBO nicht genehmigungspflichtig sind, in einem
5 m breiten Streifen parallel zur Wohnstral3e nicht zugelassen.

Pflanzgebote

Es wird auf die Erlauterung zum Umweltbericht verwiesen.

MaBRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft

Es wird auf die Erlauterung zum Umweltbericht verwiesen.

Flachen fiur Aufschittungen, Abgrabungen und Stiitzmauern, soweit sie zur
Herstellung des StraBenkorpers erforderlich sind

Durch diese Festsetzung wird die Realisierung der ErschlieBungsstralle mit allen
erforderlichen Stlitzbauwerken gesichert.

Begriindung der Ortlichen Bauvorschriften des Bebauungsplanes
Dachgestaltung

Im Rahmen einer regionalen Bauweise und um den dérflichen Charakter zu
unterstitzen werden fur die Hauptgebaude nur Satteldacher mit einer Dachneigung
von 38° - 48° zugelassen.

Nebengebaude, wie z.B. Garagen, Gartenhduschen und Gewachshauser werden
in der Dachgestaltung und Dachneigung nicht eingeschrankt, um hier auch
preiswerte Anlagen zu ermoglichen.
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9.2

9.3

9.4

9.5

Dachdeckung

Im Rahmen der regionalen Bauweise sind die geneigten Dacher von Hauptge-
bauden mit einer Dachneigung von 38° bis 48° und von Nebengebauden mit einer
Dachneigung von 18° bis 48° mit rot bis rotbraunen Ziegeln oder Betondachsteinen
zu decken.

Dacher von Nebengebauden unter 18° sind extensiv zu begriinen.

Zur Nutzung der Sonnenenergie kann die Dachdeckung mit anderen Materialien
zugelassen werden. Um die passive Energienutzung zu erméglichen, kdnnen z.B.
Glasdacher realisiert werden. Fur die aktive Nutzung der Sonneneinstrahlung ist
der Einsatz von z.B. Photovoltaikanlagen moglich.

Dacheinschnitte und Dachaufbauten

Die Errichtung von Dachaufbauten und Dacheinschnitten ist entsprechend dem
gewlnschten doérflichen Charakter geregelt. In diesem Sinne sind Dacheinschnitte
nicht zugelassen. Dachaufbauten hingegen gestalten die steilen Satteldacher in
gewunschter Form und ermoglichen vor allem die Erstellung eines 2. Vollge-
schosses im Dachgeschoss. Ihre Gesamtlange darf aber die Halfte der Hauslange
nicht Gberschreiten. AuRerdem missen Mindestabstande geman den Textlichen
Festsetzungen eingehalten werden.

Einfriedigungen

Fir die Einfriedigungen sind verschiedene Gestaltungen zugelassen. Lediglich
Maschendrahtzdune sind ohne vorgepflanzte Hecke nicht zugelassen. Diese
industrielle Art der Einzaunung wiirde dem Wohncharakter der Siedlung
widersprechen.

Die Begrenzung der Hohe und der Lage der Einfriedigungen entlang der
Stralenbegrenzungslinie dient der Sicherung des Sichtfeldes bei Ausfahrt eines
PKW aus dem Privatgrundstiick.

Die Einfriedigungen sind mit einem Abstand von 0,50 m zur Stralenbegrenzungs-
linie zu errichten. Diese Vorkehrung dient z.B. zur Gewahrleistung eines
entsprechenden StralRenraumprofils flir den Schneerdumdienst oder als Stellflache
fur Verkehrszeichen und Stra3enbeleuchtung. Dieser Streifen sollte daher nicht
befestigt sondern gartnerisch gepflegt werden.

Garagenzufahrten

Die offentliche ErschlieRung ist auf das notwendige und erforderliche Minimum der
Stralienbreite reduziert, um die Versiegelung der Flachen im Gebiet zu reduzieren.
Die Stellplatze missen entsprechend der planungsrechtlichen Festsetzung auf den
privaten Grundstiicken nachgewiesen werden. Um auch hier die Befestigung der
Flachen zu minimieren, sollen fur diese Stellplatze die Garagenzufahrten genutzt
werden. Der daflr erforderliche Stauraum wird in einer Tiefe von mind. 5 m
verlangt.
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10. Abwéagung
Die Abwagung der einzelnen Interessen hat durch die friihzeitige Anhérung der

Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange und die friihzeitige Beteiligung
der Offentlichkeit, sowie in den Beratungen des Gemeinderates stattgefunden.

11. Flachenbilanz

siehe Anlage

Gefertigt: Gundelfingen, den 16.03.2009
Architekturbliro Walter K/Bulseghl,
Nik.-Lenau-Str. 8, 89423/Gundelfingen

in Zusammenarbeit mit: Ulrich Haag, Freier Landschaftsarchitekt,
Glashiitte 8, 73432 Aalen
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