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1.1

1.2
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TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

Praambel

Die Gemeinde Fremdingen, Landkreis Donau-Ries erlasst aufgrund des Art. 23 der
Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern (GO, i.d.F. der Bek. vom 22.08.1998 (GVBI. S. 796,
BayRS 2020-1-1-I), zul. gedndert durch die §§ 2, 3 des Gesetzes vom 24.07.2023 (GVBI. S.
385, 586)) und gemaf § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 des Baugesetzbuches (BauGB, i.d.F. der Bek.
vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), zul. gedndert durch Art. 3 des Gesetzes vom 20.12.2023
(BGBI. 2023 | Nr. 394)) sowie Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO, i.d.F. der Bek. vom
14.08.2007 (GVBI. S. 588, BayRS 2132-1-B), zul. gedndert durch Gesetz vom 23.06.2023
(GVBI. S. 250), durch § 4 des Gesetzes vom 07.07.2023 (GVBI. S. 327) und durch Art. 13a
Abs. 2 des Gesetzes vom 24.07.2023 (GVBI. S. 371)) die Einbeziehungssatzung ,,Hartfeld“
1. Anderung.

Die geédnderten planungsrechtlichen Festsetzungen sind in blauer Schrift kenntlich
gemacht. Die Planzeichnung ist von der Anderung nicht betroffen und gilt unverandert.

Rechtsgrundlagen

Far den Geltungsbereich gilt die Baunutzungsverordnung (BauNVO, i.d.F. der Bek. vom
21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), zul. gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 03.07.2023
(BGBI. 2023 | Nr. 176)).

Des Weiteren gelten nachfolgende Rechtsgrundlagen, sofern die nachfolgenden Festsetzungen
oder die kommunalen Satzungen nichts anderes bestimmen.

a) Baugesetzbuch (BauGB)
b) Planzeichenverordnung (PlanzV)
c) Bayerische Bauordnung (BayBO)

In-Kraft-Treten

Diese Einbeziehungssatzung tritt mit ihrer ortstblichen Bekanntmachung nach § 10 Abs. 3
BauGB in Kraft.

Planungsrechtliche Festsetzungen

Geltungsbereich

Die AuRenbereichsflachen werden gemaf den im beigefligten Lageplan (M 1 : 1000)
ersichtlichen Darstellungen in die im Zusammenhang bebauten Ortsteile einbezogen. Der
Lageplan vom 9. Februar 1999 ist Bestandteil dieser Satzung.

Zulassigkeit von Vorhaben

Innerhalb der in § 1 festgelegten Grenzen richtet sich die planungsrechtliche Zulassigkeit von
Vorhaben (§ 29 BauGB) nach § 34 BauGB. Soweit fiir ein Gebiet des gemaR § 1 festgelegten
Innenbereichs ein rechtsverbindlicher qualifizierter Bebauungsplan vorliegt oder nach
Inkrafttreten dieser Satzung bekanntgemacht wird, richtet sich die planungsrechtliche
Zulassigkeit von Vorhaben nach § 30 BauGB.

Gestaltung der Gebaude

In der Einbeziehungssatzung werden fiir Wohngebaude folgende Festsetzungen getroffen:
- Il =2 Vollgeschosse als Hochstmal}
- Dachneigung 12° - 48°
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3.1

3.2

3.3

Hinweise

Immissionen

Bedingt durch die unmittelbare Nachbarschaft zu landwirtschaftlich genutzten Agrarflachen bzw.
landwirtschaftlichen Betrieben sind Larm-, Staub- und Geruchsimmissionen zu erwarten. Diese
fur eine dorfliche Lage Ublichen Immissionen sind von den Anliegern (Eigentiimer oder Mieter)
tags wie nachts zu dulden. Dies gilt auch firr die Immissionen, die durch landwirtschaftlichen
Fahrverkehr verursacht werden.

Altlasten

Im Plangebiet sind keine Altlasten bekannt. Bei Erdarbeiten ist generell darauf zu achten, ob
evil. kiinstliche Aufflllungen, Altablagerungen o. &. angetroffen werden. In diesem Fall ist
umgehend die zustandige Behorde zu informieren.

Es kann nicht ausgeschlossen werden, dass Bdden mit von Natur aus erhohten
Schadstoffgehalten (geogene Bodenbelastungen) vorliegen, welche zu zusatzlichen Kosten bei
der Verwertung/Entsorgung flihren kdnnen. Es wird empfohlen, vorsorglich
Bodenuntersuchungen durchzufiihren. Das Landratsamt ist von festgestellten geogenen
Bodenbelastungen in Kenntnis zu setzen.

Sollten bei den Aushubarbeiten organoleptische Auffalligkeiten des Bodens festgestellt werden,
die auf eine schadliche Bodenveranderung oder Altlast hindeuten, ist unverziglich die
zustandige Bodenschutzbehodrde (Kreisverwaltungsbehoérde) zu benachrichtigen
(Mitteilungspflichten gem. Art. 1, 12 Abs. 2 BayBodSchG).

Bodenschutz

Mutterboden ist nach § 202 BauGB in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vergeudung und
Vernichtung zu schiitzen. Uberschiissiger Mutterboden (Oberboden) oder geeigneter
Unterboden sind mdéglichst nach den Vorgaben des § 6 f. BBodSchV zu verwerten. Es wird
empfohlen, hierfiir von einem geeigneten Fachbiiro ein Verwertungskonzept erstellen zu
lassen.

Der belebte Oberboden und ggf. kulturfahige Unterboden sind zu schonen, getrennt
abzutragen, fachgerecht zwischenzulagern, vor Verdichtung zu schiitzen und mdglichst wieder
seiner Nutzung zuzuflhren.

Bei Erd- und Tiefbauarbeiten sind zum Schutz des Bodens vor physikalischen und stofflichen
Beeintrachtigungen sowie zur Verwertung des Bodenmaterials die Vorgaben der DIN 18915
und DIN 19731 zu berucksichtigen.

Das Befahren von Boden ist bei unglinstigen Boden- und Witterungsverhaltnissen méglichst zu
vermeiden. Ansonsten sind SchutzmaRnahmen entsprechend DIN 18915 zu treffen.

Es wird empfohlen, entsprechend DIN 19639, die Baumaflinahme in der Planungs- und
Ausfliihrungsphase von einer qualifizierten bodenkundlichen Baubegleitung beaufsichtigen zu
lassen.

Zulieferung von Bodenmaterial: Soll Bodenmaterial i. S. d. § 7 BBodSchV zur Herstellung einer
durchwurzelbaren Bodenschicht verwendet werden, sind die Anforderung des § 6 f. BBodSchV
einzuhalten.

Der Anfall von Bodenaushub ist soweit wie mdglich zu vermeiden (§ 6 Abs. 1 Kr'WG) bzw.
gering zu halten. Anfallendes Bodenmaterial soll weitestgehend am Entstehungsort (z. B.
innerhalb des Baugebietes) wiederverwendet werden (z.B. modellierte Vegetationsflachen,
Larm-/Sichtschutzwalle, Dachbegriinungen).

Beim Ruickbau von temporar im Bauablauf genutzten Flachen ist auf die rickstandslose
Trennung der mineralischen Schittung vom gewachsenen Boden zu achten.
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3.4

3.5

3.6

3.6.1

3.6.2

3.6.3

Denkmalschutz

Sidostlich des Geltungsbereiches in ca. 130 m Entfernung befindet sich das Bodendenkmal Nr.
D-7-7028-0045 ,Siedlung der Bronzezeit“.

Fir Bodeneingriffe jeglicher Art im Geltungsbereich ist eine denkmalschutzrechtliche Erlaubnis
nach Art. 7.1 BayDschG notwendig, die in einem eigenstandigen Erlaubnisverfahren bei der
zustandigen Unteren Denkmalschutzbehdrde zu beantragen ist.

Belange des Brandschutzes

Die Belange des Brandschutzes sind im Zuge des Bauantrags zu berlcksichtigen.

Da das Grundstiick am Ortsrand liegt, ist davon auszugehen, dass die Ldschwasserversorgung
Uber ein Hydrantennetz erfolgt. Der Loschwasserbedarf ist nach dem Arbeitsblatt W405 des
Deutschen Vereins des Gas- und Wasserfaches zu ermitteln und sicherzustellen.

Die Feuerwehrzufahrt ist fiir Fahrzeuge bis 16t Gesamtgewicht und ausreichende
Rettungswege sind sicherzustellen. Die DIN 14090 ,Flachen fiir die Feuerwehr auf
Grundstiicken® ist zu beachten.

Die lichte Breite der Zu- oder Durchfahrten muss mindestens 3 m betragen.
Wasserwirtschaftliche Belange

Grundwasser/Schichtenwasser

Der Bauherr hat daflir Sorge zu tragen, dass die Gebaude und Keller gegen
Auftrieb/Durchfeuchtung zu sichern sind (z.B. wasserdichte Wanne, Auftriebssicherung, etc.).
Es wird empfohlen, bei Oltanks eine Auftriebssicherung vorzunehmen. Erforderliche
Grundwasserabsenkungen zur Bauwasserhaltung bedirfen der wasserrechtlichen Erlaubnis.
Grundsatzlich ist eine Versickerung des geférderten Grundwassers vorzusehen.

Eine Grundwasserabsenkung uber den Bauzustand hinaus ist nicht zulassig.

Drainagen

Im Falle einer Beeintrachtigung bzw. Beseitigung von Drainagen (z.B. durch Anpflanzungen) ist
eine ordnungsgemale Ableitung sicherzustellen.

Niederschlagswasserbeseitigung

Grundsatzlich ist fur eine gezielte Versickerung von gesammeltem Niederschlagswasser oder
eine Einleitung in oberirdische Gewasser (Gewasserbenutzungen) eine wasserrechtliche
Erlaubnis durch die Kreisverwaltungsbehdérde erforderlich. Hierauf kann verzichtet werden,
wenn bei Einleitungen in oberirdische Gewasser die Voraussetzungen des Gemeingebrauchs
nach § 25 WHG in Verbindung mit Art. 18 Abs. 1 Nr. 2 BayWG mit TRENOG (Technische
Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in oberirdische
Gewasser) und bei Einleitung in das Grundwasser (Versickerung) die Voraussetzungen der
erlaubnisfreien Benutzung im Sinne der NWFreiV mit TRENGW (Technische Regeln flr das
zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das Grundwasser) erflillt
sind.

Verschmutztes Niederschlagswasser ist aus Griinden des Gewasserschutzes zu sammeln und
schadlos durch Ableiten in die Schmutz- bzw. Mischwasserkanalisation zu beseitigen.
Insbesondere trifft dies zu fiir Niederschlagswasser bei Flachen, auf denen mit
wassergefahrdenden Stoffen umgegangen wird bzw. auf denen ein solcher Umgang nicht
auszuschlieRen ist oder auf denen sonstige gewasserschadliche Nutzungen stattfinden.

Zur Klarung der Behandlungsbedurftigkeit des Niederschlagswassers, also der Feststellung, ob
verschmutztes oder unverschmutztes Niederschlagswasser vorliegt, wird die Anwendung des
Merkblattes DWA-M 153 "Handlungsempfehlungen zum Umgang mit Regenwasser" der
Deutschen Vereinigung fiir Wasserwirtschaft, Abwasser und Abfall (DWA) empfohlen. Auf das
Arbeitsblatt DWA-A 138 der DWA wird hingewiesen (,Planung, Bau und Betrieb von Anlagen
zur Versickerung von Niederschlagswasser®).
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3.6.4

3.6.5

3.7

Schutz vor Uberflutungen infolge von Starkregen

Infolge von Starkniederschlagen kann wild abflieRendes Wasser zu Beeintrachtigungen fiihren.
Die Entwasserungseinrichtungen sind so auszulegen, dass wild abflieRendes Wasser schadlos
abgefiihrt werden kann. Um eine Abflussbeschleunigung im Gewasser zu verhindern, sind ggf.
entsprechende RiickhaltemaRnahmen vorzusehen.

Zum Schutz der einzelnen Gebaude vor o. g. wild abflieRendem Wasser sind ggf.
Objektschutzmaflinahmen vorzusehen, wobei das anfallende Wasser dadurch nicht auf andere
Grundstiicke abgeleitet werden darf. Offnungen in den Gebauden sind so zu gestalten, dass
0.g. wild abflieRendes Wasser nicht eindringen kann.

Der Abschluss einer Elementarschadensversicherung wird empfohlen.

Grundwasser-Warmepumpen / Erdwarmesondenanlage

Ob der Baugrund im Baugebiet fiir einen Einsatz von Grundwasser-Warmepumpen geeignet ist,
ist im Einzelfall zu priifen. Die fachliche Begutachtung fiir Anlagen bis zu einer Leistung von 50
kJ/s ist von einem privaten Sachverstandigen der Wasserwirtschaft (PSW) durchzufiihren.
Anhand der Ubersichtskarte im Energie-Atlas Bayern (www.energieatlas.bayern.de) ist der Bau
einer Erdwarmesondenanlage nach derzeitigem nicht méglich (hydrogeologisch und geologisch
oder wasserwirtschaftlich kritisch).

Versorgungsleitungen

Innerhalb des Schutzstreifens von Versorgungsleitungen dirfen Baulichkeiten nicht erstellt,
leitungsgefahrdende Verrichtungen nicht vorgenommen, Anpflanzungen und Anlagen nicht
gehalten werden, durch welche der Bestand oder der Betrieb der Versorgungsleitung
beeintrachtigt oder gefahrdet wird.

Der Schutzabstand ist von der Bauherrschaft eigenverantwortlich und rechtzeitig beim
jeweiligen Versorgungstrager zu erfragen.

Entwurf vom 24.01.2024 EBS-Hartfeld-1AE-240124a.docx
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B LAGEPLAN /PLANZEICHNUNG 1:1000
Lageplan vom 09.02.1999, rechtskraftig seit 30.09.1999 (Amtsblatt der Gemeinde Nr. 21)
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VERFAHRENSVERMERKE

Aufstellungsbeschluss

Der Gemeinderat Fremdingen hat gem. § 2 Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB) in der offentlichen
Sitzung vom 14.11.2023 beschlossen, die 1. Anderung der Einbeziehungssatzung ,Hartfeld" zu
erlassen. Der Aufstellungsbeschluss wurdeam........... ortsublich bekannt gemacht.

Beteiligung nach § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB

Die 1. Anderung der Einbeziehungssatzung in der Fassung vom 24.01.2024 wurde gem. § 3
Abs. 2 BauGB in der Zeitvom .. .......... bis einschlieBlich............ zur Einsicht
offentlich ausgelegt. Ort und Zeit der Auslegung wurdenam . ........... ortsublich bekannt
gemacht und darauf hingewiesen, dass Anregungen wahrend der Auslegungsfrist vorgebracht
werden kdnnen.

Gleichzeitig wurde die Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange
gem. § 4 Abs. 2 BauGB durchgeflihrt.

Satzungsbeschluss

Der Gemeinderat Fremdingen hat mit Beschlussvom ............ die 1. Anderung der
Einbeziehungssatzung ,Hartfeld” in der Fassungvom . ........... , zuletzt geandert am
............ gem. § 10 BauGB i.V.m. § 34 Abs. 4 Satz 1 BauGB als Satzung beschlossen.

Fremdingen,den............

Merkt, 1. Blirgermeister (Siegel)

Aufgestellt / Ausgefertigt

Es wird bestétigt, dass der Inhalt dieser 1. Anderung der Einbeziehungssatzung mit seinen
Festsetzungen durch Zeichnung, Farbe, Schrift und Text mit dem hierzu ergangenen
Satzungsbeschluss des Gemeinderatesvom............ Ubereinstimmt und dass die flr die
Rechtswirksamkeit mafigebenden Verfahrensvorschriften beachtet wurden.

Fremdingen,den............

Merkt, 1. Blirgermeister (Siegel)
In-Kraft-Treten
Der Satzungsbeschluss wurdeam........... ortsublich bekannt gemacht.

Mit der Bekanntmachung tritt die 1. Anderung der Einbeziehungssatzung gem. § 10 Abs. 3 Satz
4 BauGB in Kraft.

Auf die Rechtsfolgen der §§ 44, 214 und 215 BauGB wurde hingewiesen.

Die Einbeziehungssatzung wird seit diesem Tage zu den ublichen Dienststunden im Rathaus
der Gemeinde Fremdingen zur Einsicht bereitgehalten und tber deren Inhalt auf Verlangen
Auskunft gegeben.

Fremdingen,den...........

Merkt, 1. Blirgermeister (Siegel)
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BEGRUNDUNG

Anlass und stadtebauliche Zielsetzung

Fir einen Teilbereich der 1999 in Kraft getretenen Einbeziehungssatzung wurde bei der
Gemeinde ein Antrag fir eine abweichende Gestaltung der Gebdude und eine damit
einhergehende Nachverdichtung in die Hohe gestellt.

Der Gemeinderat hat daher beschlossen, die Einbeziehungssatzung insgesamt zu dndern, um
die notwendigen Voraussetzungen hierfir zu schaffen. Die Gemeinde ist bereit, durch die der
Einbeziehungssatzung nach §34 Abs.4 Satz 1 Nr.3 BauGB die planungsrechtlichen
Voraussetzungen fiir die angestrebte Bebauung zu schaffen, von denen letztendlich alle
Grundstiicke im Geltungsbereich profitieren.

Das Plangebiet befindet sich im Osten des Ortsteiles Enslingen. (siehe nachfolgender
Ubersichtsplan, Maf3stab 1:10.000)

GEOBASISDATEN © BAY.VERMESSUNGSVERWALTUNG “

Vorprifung entsprechend § 13a Abs. 1 BauGB

Die Anderung der Einbeziehungssatzung erfolgt im beschleunigten Verfahren nach § 13a
BauGB. Diese Vorgehensweise kommt gem. KRAUTZBERGER (2019): BauGB Kommentar, Band
I, §13a Rn. 32 auch fiir Satzungen nach §34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 in Betracht.

1. Der Geltungsbereich der Anderung der Einbeziehungssatzung umfasst 861 m? sodass der
Schwellenwert der ,zulassigen Grundflache” nach des § 19 Abs. 2 der Baunutzungs-
verordnung (BauNVO) von 20.000m? in der Folge nicht Giberschritten werden kann.

2. Eine Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung, welcher die Zulassigkeit
von Vorhaben nach Anlage 1 zum Gesetz iber die Umweltvertraglichkeitspriifung oder
nach Landesrecht unterliegt, ist nicht begriindet, da es sich hier um eine vertragliche
Nachverdichtung durch die Erh6hung der Geschossigkeit handelt.

3. Das Planungsziel sind MaRnahmen der stadtebaulich vertraglichen Gestaltung und
Nachverdichtung, die keine Anhaltspunkte flir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7
Buchstabe b BauGB genannten Schutzgiter ergeben. Zudem sind keine Gebiete von
gemeinschaftlicher Bedeutung sowie keine Europaischen Vogelschutzgebiete im Sinne des
Bundesnaturschutzgesetzes betroffen.

Die Anderung dieser Einbeziehungssatzung erfolgt somit im beschleunigten Verfahren gem.

§ 13a BauGB. Die Durchfiihrung der Umweltprifung kommt entsprechend § 13a Abs. 3 BauGB
nicht zur Anwendung. Die Eingriffsregelung kommt entsprechend § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB
nicht zur Anwendung.
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Planungsrechtliche Situation

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Fremdingen stellt im betreffenden Bereich ein
Dorfgebiet dar, sodass die Planung aus den Darstellungen des wirksamen
Flachennutzungsplanes entwickelt ist.
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Begriindung zu den geanderten Festsetzungen

Die bisher festgesetzte Geschossigkeit von II= 14D wird geandert auf II.

Damit soll eine Nachverdichtung in die Héhe und somit ein besser nutzbares Gebaudevolumen
ermoglicht werden. Dies halt der Gemeinderat fiir stadtebaulich vertraglich und erforderlich,
denn der Gesetzgeber fordert die Kommunen auf gem. § 1 Abs. 5 BauGB die stadtebauliche
Entwicklung vorrangig durch MafRnahmen der Innenentwicklung zu betreiben. Dies beinhaltet
gem. § 13a Abs.1 BauGB auch die Nachverdichtung. Diese erfolgt jedoch nicht nur flachig,
sondern auch in die Hohe, sodass die hier vorliegende Anderung den Vorgaben des
Gesetzgebers entspricht.

In diesem Zusammenhang wird auch die Spanne der zulassigen Dachneigung angepasst.
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