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PRAAMBEL

Die Gemeinde Reimlingen erlasst aufgrund des § 2, 9, 10 und 13a des Baugesetzbuches
(BauGB, i.d.F. der Bek. vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), zul. geandert durch Art. 3 des
Gesetzes vom 20.12.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394)), Art. 81 der Bayerischen Bauordnung
(BayBO, i.d.F. der Bek. vom 14.08.2007 (GVBI. S. 588, BayRS 2132-1-B), zul. geandert durch
die §§ 12 und 13 des Gesetzes vom 23.12.2024 (GVBI. S. 605) und durch § 4 des Gesetzes
vom 23.12.2024 (GVBI. S. 619)) und Art. 23 der Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern
(GO, i.d.F. der Bek. vom 22.08.1998 (GVBI. S. 796, BayRS 2020-1-1-1), zul. geadndert durch § 2
des Gesetzes vom 09.12.2024 (GVBI. S. 573)) den Bebauungsplan ,,Am Fleckle*

3. Anderung als Satzung.

Inhalt des Bebauungsplanes

Die Bebauungsplananderung i.d.F. vom 21.05.2025, zuletzt geédndert am 18.09.2025 besteht
aus

A) Planzeichnung mit Anderungsbereich

B) Textliche Festsetzungen mit Verfahrensvermerken

Beigefiigt ist )
C) Begriindung fiir die Anderung

Die nachfolgenden textlichen Festsetzungen ersetzen die bisherigen Festsetzungen
insgesamt. Die Planzeichnung wird hingegen nur im betreffenden Bereich geédndert.
AuRerhalb des Bereichs der 3. Anderung behilt die bisherige Planzeichnung weiterhin
ihre Rechtskraft.

Rechtsgrundlagen

Far den Geltungsbereich gilt die Baunutzungsverordnung (BauNVO, i.d.F. der Bek. vom
21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), zul. geandert 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 (PlanzZV)

c) Bayerische Bauordnung (BayBO)

In-Kraft-Treten

Dieser Bebauungsplan tritt mit seiner ortstblichen Bekanntmachung nach § 10 Abs. 3 BauGB in
Kraft.

Entwurf v. 21.05.2025,zul. geand. am 18.09.2025 BP-AmFleckle-3AE-Reimlingen-250918b-B_textIFests.docx
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Textliche Festsetzungen
In Ergénzung der Planzeichnung wird Folgendes festgesetzt:

21

3.1

3.2

3.3

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN (§9 BauGB)

Raumlicher Geltungsbereich

Der Bebauungsplan setzt die Grenzen seines rdumlichen Geltungsbereiches fest

(§ 9 Abs. 7 BauGB). Mit Inkrafttreten dieses Bebauungsplanes treten alle bisherigen planungs-
und bauordnungsrechtlichen Vorschriften und Festsetzungen innerhalb des raumlichen
Geltungsbereiches ,Am Fleckle* auler Kraft.

Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 1 - 11 BauNVO)

§4 BauNVO Allgemeine Wohngebiete (WA)
(1) Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen.

(2) Zulassig sind
1. Wohngebaude,
2. die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften
sowie nicht stérenden Handwerksbetriebe, soweit diese dem Wohnen untergeordnet
sind,

Nicht zulassig sind:
3. Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke

(3) Ausnahmen gemaf’ §4 Abs.3 BauNVO sind nicht zulassig

MaR der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 16 - 21 BauNVO)

Grundflachenzahl, Geschossflachenzahl

Die maximale Grundflachenzahl (GRZ) betragt 0,4. Die Geschossflachenzahl (GFZ) betragt 0,6.
Die festgesetzten Werte der Grund- und Geschossflachenzahl sind als Héchstgrenze zulassig,
soweit sich nicht aufgrund der im Plan eingetragenen Uberbaubaren Flache eine geringere
Nutzung ergibt. Dasselbe gilt fur die zuldssige Zahl der Geschosse.

Zahl der Geschosse

(§ 16 Abs. 3 BauNVO)
Die Zahl der Geschosse wird auf zwei beschrankt. Bei den Hausern mit einer Dachneigung von
34 bis 48 Grad muss ein Geschoss im Dachgeschoss liegen (II=1+D).

Wandhohe / Hohe der baulichen Anlagen

(§ 16 Abs. 3 BauNVO)

Die maximal zulassige Wandhohe, gemessen an der traufseitigen Auenkante AuRenwand als
Abstand zwischen unterem Bezugspunkt (siehe Punkt 3.4) und Schnittpunkt der Wand mit der
Dachhaut oder bis zum oberen Abschluss der Wand (= oberer Bezugspunkt), darf:

bei Wohngebéauden

¢ mit zwei Geschossen (II=I+D) hochstens 4,6m betragen,

e mit zwei Geschossen (ll) héchstens 6,6m betragen

bei Grenzgaragen und Nebengebéuden (im Sinne von Art.6 Abs.9 Satz1 BayBO):

e hochstens 3m im Mittel betragen.

Entwurf v. 21.05.2025,zul. geand. am 18.09.2025 BP-AmFleckle-3AE-Reimlingen-250918b-B_textIFests.docx
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3.4

Systemschnitt / zulassige Wandhohen, Firsthdhen und Dachformen bei Wohngebduden

Satteldach (SD)

Satteldach (SD) Walmdach (WD)
Walmdach (WD) Zeltdach (ZD)
¥ [I=1+D ¥ o 11
O’b
bt o~ T
E o
£ o Tl - ] s
g » © Cl——- e === I
z i s z
3 T 2
T =< =
T T EG-RFB
:( — &< — — 'v’ — )‘
sowie Kombinationen
der Dachformen
versetztes Pultdach (vPD)
£
. ~ 11
«'zI DN 12-25°
o
FH = Firsthohe, WH = Wandhohe, N o [
DN = Dachneigung, EG-RFB = 2 ©
Oberkante Erdgeschof3-Rohful3boden T o ©
I
HE 2
>
T EG-RFB
3! V ::

Unterer Bezugspunkt / Hohenlage der baulichen Anlagen

(§ 18 BauNVO)

Die Oberkante des EG-RFB (Erdgeschoss-Rohful3boden) ist der untere Bezugspunkt und darf

wahlwiese entweder

e am hochsten natirlichen Gelandepunkt am Gebaude nicht mehr als 50cm iber dem
natirlichen Gelande oder

¢ maximal 30cm Uber der Oberkante der angrenzenden ErschlieRungsstralie liegen,

gemessen in Gebaudemitte am Ubergang des Grundstiickes zur 6ffentlichen
Verkehrsflache.

Wenn der EG-RFB zugleich der EG-FFB (Erdgeschoss-FertigfuBboden) ist, gilt der Wert des
EG-FFB als unterer Bezugspunkt.

Entwurf v. 21.05.2025,zul. geand. am 18.09.2025 BP-AmFleckle-3AE-Reimlingen-250918b-B_textIFests.docx
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41

4.2

8.1

Bauweise, Baugrenzen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 BauNVO), siehe Eintragungen in der Planzeichnung.

Bauweise

Innerhalb des gesamten raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplanes gilt die offene
Bauweise (0) nach § 22 Abs. 2 BauNVO.

Es sind nur Einzelhduser und Doppelhauser zuldssig.

Baugrenze

Die Errichtung von Garagen und Carports ist nur auf den durch Baugrenzen festgesetzten
Uberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig.

Nebenanlagen ohne Feuerstatten sind bis 40m? auch auf3erhalb der Baugrenzen jedoch nicht
zur offentlichen Straf3e hin erlaubt. In den Privaten Griinflachen sind zudem keine
Holzlagerungen u. 8. zulassig.

Hochstzulassige Zahl der Wohneinheiten in Wohngebauden

(§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)
Pro Wohngebaude (Einzelhaus, Doppelhaushélfte) werden maximal zwei Wohneinheiten
festgesetzt.

Flachenbefestigung

Befestigte Flachen sind auf das unabdingbare Mal} zu beschranken.

Fir Nebenflachen wie Stellplatze, Lagerflachen, sonstige Arbeitsflachen o.4., aulRer Zufahrt zur
Garage und Terrasse wird eine Befestigung der Oberflache in nicht versiegelter Bauweise
festgesetzt, z.B. durch wasserdurchlassige Pflastersteine, Pflastersteine mit Rasenfuge,
Schotterrasen, wassergebundene Decke, Rasengittersteine etc.

Sichtfelder mit MaBRzahlen

(§ 9 Abs.1 BauGB)

Innerhalb des Sichtfeldes diirfen keine Zaune und Bauten errichtet werden. Anpflanzungen aller
Art und Stapel, Haufen und &hnliche mit dem Grundstuick nicht fest verbundene Gegenstande,
darfen nicht angelegt und unterhalten werden, soweit sie sich zwischen 0,8m und 2,5m Hohe
Uber eine durch die Dreieckspunkte gelegte Ebene erheben wirden.

Grunordnung im Bereich der planzeichnerisch dargestellten Griinflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a und 25b BauGB)

Allgemein

Die Gehdlze sind bei einer Baumschule zu beziehen (in Baumschulqualitdt gemaf Bund
deutscher Baumschulen (BdB) in genannter Qualitat) und gemaf der Planzeichnung zu
pflanzen. Fir die Pflanzung von Hochstdammen ist mindestens ein Pfahl-Dreibock (2,5m lange
Pféahle) mit Lattenrahmen bestehend aus drei Verstrebungen (mit jeweils 50cm Lange) und
Kokosstrick-Bindegut zu verwenden.

Das Nachbarrecht ist beziiglich der erforderlichen Grenzabsténde in allen Fallen zu beachten.

Entwurf v. 21.05.2025,zul. geand. am 18.09.2025 BP-AmFleckle-3AE-Reimlingen-250918b-B_textIFests.docx
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8.2

8.3

8.4

Im Bereich der Griinordnung diirfen keine Leitungen verlegt werden. Wenn das unumganglich
ist bzw. die einzuhaltenden Mindestschutzabstande zwischen Leitung und Bepflanzung
unterschritten werden, sind Schutzmal3nahmen fir die Leitungen erforderlich.

Bei bestehenden Leitungen muss bei der Durchfihrung von Baumpflanzungen darauf geachtet
werden, dass Baume in ausreichender Entfernung von den Leitungen der Versorgungstrager
gepflanzt werden. Die Abstande sind bei den Versorgungstragern zu erfragen. Sollte dieser
Mindestabstand im Einzelfall unterschritten werden, sind Schutzmaflinahmen fiir die Leitungen
erforderlich.

Sind Baume/Geholze zu entfernen, so darf dies nicht wahrend der Fortpflanzungs- und
Brutperiode (01.03.-30.09.) geschehen.

Artenliste

Mittelkronige Baume (Baume 2. Ordnung)
Mindestpflanzqualitat: Hochstamm (H), 3xv, StU 12-14cm

Acer campestre Feld-Ahorn
Betula pendula Hange-Birke
Carpinus betulus Hain-Buche
Juglans regia Walnuss
Prunus avium Vogel-Kirsche
Sali caprea Sal-Weide
Sorbus aucuparia Eberesche

Sowie regionaltypische Obstbdaume (Hochstamm, bewahrte Sorten)

Kleinkronige Bdume (Bdume 3. Ordnung)
Mindestpflanzqualitat: Hochstamm (H), 3xv, StU 10-12cm

Cornus mas Kornelkirsche
Malus silvestris Wildapfel
Sorbus aucupatria Eberesche

Straucher, Mindestpflanzqualitat: 2xv, 60-100 cm hoch:
Es sind mindestens funf Arten aus der nachfolgenden Liste zu wahlen und zu gleichen Teilen
sowie gemischt in einem Abstand von 1,5m zwischen den Pflanzen zu setzen.

Cornus sanguinea Roter Hartriegel
Corylus avellana Hasel

Crateagus monogyna Eingriffliger WeilRdorn
Euonymus europaeus  Pfaffenhiitchen

Lonicera xylosteum Rote Heckenkirsche
Prunus spinosa Schlehe

Rosa arvensis Feld-Rose
Viburnum lantana Wolliger Schneeball

sowie heimisches Strauchbeerennobst

Pflanzgebot auf den 6ffentlichen Griinflachen

Die Bepflanzung ist mit Baumen 2. Ordnung und Strauchern durchzufiihren und gemafn
Planfeststellung anzulegen. Die Arten sind aus der Artenliste unter Punkt 8.2 zu wahlen.

Die Pflanzarbeiten missen spatestens ein Jahr nach Fertigstellung der ErschlieBung beendet
sein. Die Gehdlze sind im Wuchs zu férdern, stets ausreichend zu wassern, dauerhaft
biotoppragend zu pflegen und zu erhalten sowie bei Erfordernis wirksam vor Verbiss zu
schiitzen. Die Ersatz-Pflanzung z.B. bei Ausfall hat gleichartig und gleichwertig entsprechend
der Artenliste innerhalb eines Jahres zu erfolgen.

Privaten Grundstiicke / Pflanzgebot zur Gliederung des Gebietes

Zur Gliederung des Gebietes bzw. StralRenraumes sind pro Bauplatz zwingend mindestens ein
mittel- oder zwei kleinkronige Baume aus vorgenannter Artenliste zu pflanzen und dauerhaft zu
erhalten. Die Lage von mindestens einem Baum ist exemplarisch in der Planzeichnung
dargestellt. Dieser eine Baum ist pro Bauplatz zwischen Stralenverkehrsflache und
stralRenseitiger/ straBenzugewandter Baugrenze anzuordnen.
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2.2

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN (BayBO)

Abstandsflachen
Bei der Bemessung der Abstandsflachen gelten die Vorschriften nach Art.6 der BayBO.

Abweichend davon wird folgendes festgesetzt:

Festgelegte Gelandeoberflache (gemaRk § 9 Abs. 3 Satz 1 BauGB i.V.m. Art. 6 Abs. 4 Satz 2
BayBO):

Als festgelegte Gelandeoberflache fir Grenzgaragen gilt die Fahrbahnoberkante der
Erschliefungsstralle, von der aus die betreffende Grenzgarage erschlossen wird, gemessen in
Gebaudemitte am Ubergang des Grundstiickes zur dffentlichen Verkehrsflache.

Die Regelungen der Gelandeoberflache fir alle anderen Gebaudearten bleiben davon
unberuhrt.

Gestaltung der baulichen Anlagen und Freiflachen
(Art.81 Abs.1 Nr.1 BayBO)

Allgemeine Anforderungen an die Gestaltung

Zur Bewahrung eines charakteristischen Orts- und StralRenbildes sind bauliche Anlagen nach
Form, MalRstab, Verhaltnis der Baumassen und Bauteile zueinander, Werkstoff und Farbe im
Sinne der anerkannten Regeln der Baukunst einwandfrei zu gestalten und mit ihrer Stellung,

Proportion und Gestaltung harmonisch in die umgebende stadtebauliche und landschaftliche

Situation einzufligen.

Gestaltung der Dacher aller Gebaude einschlieBlich Garagen und Nebengebaude

Die zulassigen Dachformen und -neigungen fir Wohngebaude sind im Systemschnitt unter
Punkt B 3.3 ersichtlich. Fiir Garagen groRer als 75m? sind auch Flachdacher zulassig.

Die Dacheindeckungen sind in ziegelroten, rotbraunen oder anthrazitfarbenen Ténen
herzustellen.

Bei Satteldachern, Walm- und Zeltdachern mit einer Dachneigung von 12°-33° sowie bei
versetzten Pultdachern mit einer Dachneigung von 12°-25° sind aulRerdem auch
Dacheingriinungen mit entsprechend notwendigem Material als Unterbau zulassig.

Dacheindeckungen fiir untergeordnete Nebengeb&ude bis 75m?*, Garagen und Anbauten sind
bei einer Dachneigung < 15° auch als Metalleindeckung aus umweltneutralem Material und in
materialbedingtem Farbton zul&ssig.

Kniestdcke sind nur fiir Gebaude mit lI=1+D-Geschoss zugelassen und ergeben sich aus der
zulassigen Wandhohe.

Dachaufbauten in der Form von Schleppgauben, Flachdachgauben, Giebelgauben oder
Zwerchbauten (Zwerchgiebel und Zwerchhauser) sind bei Dachneigungen ab 30° und einem
Randabstand vom Ortgang von 1,25m zugelassen.

Als Hohenversatz des Dachversatzes sind bei versetzten Pultdachern maximal 1,7m,
gemessen von Oberkante Dachhaut des niedrigen Pultes bis Unterkante Sparren des hoher
gelegenen Pultes, zuldssig.

Der max. Dachuberstand betragt an der Traufe 60cm zuztglich Dachrinne, am Ortgang 40cm.
Bei Walmdachern wird ein Dachlberstand von 70cm zugelassen.
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Nebengebaude, Garagen und Anbauten bis 75m3

Far untergeordnete Nebengebaude, Garagen, eingeschossige Wintergarten, Giberdachte
Pergolen und untergeordnete Bauteile wie Hauseingangsiiberdachungen bis 75m? sind auch
andere Dachformen und Dachneigungen zulassig. Pultdacher sind fiir diese Bauten jedoch nur
bis zu einer maximalen Dachneigung von 20° zulassig.

Bei Grenzgaragen sind keine Dachterrassen und Kniestocke zulassig.

Solaranlagen
Es sind nur Solaranlagen zugelassen, wenn diese parallel zur Dachflache angebracht werden.

Gestaltung der Gebaude

Es sind nur Baustoffe und Anstriche in hellen Farben an Gebaudeaulienflachen zugelassen.
Dunkle und grelle Farbtdne sind nur im Einvernehmen mit der Gemeinde Reimlingen zulassig.
Eine Holzverschalung ist zulassig.

Gestaltung der unbebauten Flachen

Veranderungen des natirlichen Gelandeverlaufs (Auf- und Abtragungen) sind nur zur
Anpassung der Gebaude an das Gelande, Erschliefung der Grundstiicke (Hauseingang,
Garagenzufahrt) und Herstellung von Terrassen zulassig.

Entlang den Grundstiicksgrenzen ist ein hohengleicher Gelandelibergang zwingend
herzustellen.

Hinweise:

- Das natirliche Gelande ist in der Planzeichnung mit Hohen in m . NN dargestellt.
- Gelandeveranderungen sind in den Baugesuchen darzustellen und sind
genehmigungspflichtig.

Beleuchtung

(Art.81 Abs.1 Nr.2 BayBO)
Far die Strallenbeleuchtung sind energiesparende und gleichzeitig insektenschonende Lampen
mit nach unten gerichtetem Lichtkegel zu verwenden.

Stellplatzrichtzahlen

(Art.81 Abs.1 Nr.4 BayBO)

Je Wohneinheit sind mindestens 2 Stellplatze nachzuweisen.

Der Vorplatz (Zufahrt) vor Garagen muss mindestens 5m tief sein, zahlt nicht als Stellplatz und
ist freizuhalten.

Fir evtl. entstehende Nichtwohnnutzungen sind die erforderlichen Stellplatze geman §20 sowie
der Anlage der Verordnung Uber den Bau und Betrieb von Garagen (GaStellV) in der jeweils
aktuell gultigen Fassung im Zuge der einzelnen Bauvorhaben nachzuweisen.

Einfriedungen (hier: Zaune und Mauern)
(Art.81 Abs.1 Nr.5 BayBO)

Einfriedungen dirfen zum 6&ffentlichen Raum eine Hohe von 1,2m tber den angrenzenden
Verkehrsflachen nicht Giberschreiten.

Einfriedungen auf den seitlichen und riickwartigen Grenzen sind mit maximal 2m {ber der
Oberkante des bestehenden natiirlichen Gelandes zulassig.

Sockel sind bis 20cm Gesamthohe jedoch nicht zur freien Landschaft hin
(landschaftszugewandte Seite) zugelassen.
Mauern (inkl. Stitzmauern) und Gabionen sind als Einfriedungen generell unzulassig.
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HINWEISE

Altablagerungen / Altstandorte / Altlastbereiche

Bei Erdarbeiten ist generell darauf zu achten, ob evtl. kiinstliche Auffiillungen, Altablagerungen
0. a. angetroffen werden. In diesem Fall ist umgehend die zustandige Behdrde zu informieren.
Es kann nicht ausgeschlossen werden, dass Béden mit von Natur aus erhéhten
Schadstoffgehalten (geogene Bodenbelastungen) vorliegen, welche zu zusatzlichen Kosten bei
der Verwertung/ Entsorgung fihren kénnen. Es wird daher empfohlen, vorsorglich
Bodenuntersuchungen durchzufiihren. Das Landratsamt ist von festgestellten geogenen
Bodenbelastungen in Kenntnis zu setzen.

Bodenschutz

Mit §12 der Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) in Verbindung mit der
DIN 19 731 bestehen Normen, die den Umgang mit kulturfahigem Boden regeln. Im Zuge der
weiteren Planung und Ausfiihrung werden folgende Hinweise zum Schutz des Bodens
beachtet:

e Sicherung und Lagerung von Boden: Die Sicherung von Béden erfolgt moglichst nur bei
trockenen bis schwach feuchten Bodenverhaltnissen. Kulturfahiger Boden wird mittels
bodenschonender Verfahren gesichert und in Mieten gelagert.

o Rickbau bauzeitlich beanspruchter Fldchen: Von bauzeitlich beanspruchten Flachen
werden ortsfremde Materialien entfernt. Verdichtungen des Unterbodens werden gelockert,
um die Wasserdurchlassigkeit des Untergrundes zu gewahrleisten. Der Oberboden wird
maoglichst am gleichen Standort sowie im Regelfall in der urspriinglichen Méachtigkeit wieder
aufgetragen.

Denkmalschutz

Uber das Plangebiet erstreckt sich ein Teil des folgenden Bodendenkmals':
e Siedlung des Neolithikums, Denkmal-Nr.: D-7-7129-0424

Bodendenkmale sind gem. Art. 1 DSchG in ihrem derzeitigen Zustand vor Ort zu erhalten. Der
ungestorte Erhalt dieser Denkmaler vor Ort besitzt Prioritdt. Bodeneingriffe sind daher auf das
unabweisbar notwendige Mindestmalfd zu beschranken.

Fir Bodeneingriffe jeglicher Art im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist eine
denkmalrechtliche Erlaubnis gem. Art. 7.1 BayDSchG notwendig, die in einem eigenstandigen
Erlaubnisverfahren bei der zustandigen Unteren Denkmalschutzbehdrde zu beantragen ist.

Brandschutz

Auf die Bestimmungen der BayBO hinsichtlich des Brandschutzes wird besonders hingewiesen.
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.

Wasserwirtschaftliche Belange

Drainagen
Im Falle einer Beeintrachtigung z. B. durch Wurzeln von Gehdlzpflanzungen bzw. Beseitigung

von Sammlern und Drainagen ist eine ordnungsgemafe Ableitung sicherzustellen.
Drainagen dirfen nicht an den Schmutzwasserkanal angeschlossen werden.

Grundwasser / Schichtenwasser

Bei den Parzellen kann anstehendes Grundwasser nicht ausgeschlossen werden. Je nach
Hoéhenlage der kiinftigen Baukorper sind gegebenenfalls im Kellerbereich entsprechende
bauliche Vorkehrungen zu treffen (z.B. wasserdichte Wanne, etc).

" Bayerisches Landesamt fiir Denkmalpflege, Bayerischer Denkmal-Atlas, Zugriff am 17.07.2017
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Niederschlagswasserbeseitigung

Fuar die erlaubnisfreie Versickerung von gesammeltem Niederschlagswasser sind die
Anforderungen der ,Verordnung lber die erlaubnisfreie schadlose Versickerung von
gesammeltem Niederschlagswasser" (Niederschlagswasserfreistellungsverordnung - NWFreiV)
und die dazugehdrigen Technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von
Niederschlagswasser in das Grundwasser (TRENGW) zu beachten.

Ist die NWFreiV nicht anwendbar, ist ein wasserrechtliches Verfahren durchzufiihren. Zur
Klarung der Behandlungsbediirftigkeit des Niederschlagswassers, also der Feststellung, ob
verschmutztes oder unverschmutztes Niederschlagswassers vorliegt, wird die Anwendung des
DWA-M 153 ,Handlungsempfehlungen zum Umgang mit Regenwasser" empfohlen. Das
Arbeitsblatt DWA-A 138 der DWA (,Planung, Bau und Betrieb von Anlagen zur Versickerung
von Niederschlagswasser") ist zu beachten.

Verschmutztes Niederschlagswasser ist aus Griinden des Gewasserschutzes zu sammeln und

schadlos durch Ableitung in die Mischwasserkanalisation zu beseitigen (dies gilt auch fur

Bereiche, die im Trennsystem entwassert werden).

Insbesondere trifft dies fur Niederschlagswasser aus folgenden Flachen zu:

e Bei Flachen, auf denen mit wassergefahrdenden Stoffen umgegangen wird bzw. auf denen
ein solcher Umgang nicht auszuschlieRRen ist oder auf denen sonstigen gewasserschadliche
Nutzungen stattfinden.

Bei Starkniederschlagen kann wild abflielendes Wasser zu Beeintrachtigungen fihren. Die
Entwéasserungseinrichtungen sind so auszulegen, dass wild abflieRendes Wasser schadlos
abgefiihrt werden kann.

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

Einsatz von erdgekoppelten Warmepumpen-Systemen

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
50kdJ/s wird hier von Privaten Sachverstandigen der Wasserwirtschaft (PSW) durchgefiihrt.
http://www.Ifu.bayern.de/wasser/sachverstaendige_wasserrecht/index.htm

Entsprechend den Angaben im Energie-Atlas-Bayern, ist der Bau einer Erdwarmesondenanlage
am Standort nicht méglich (hydrogeologisch und geologisch oder wasserwirtschaftlich kritisch).

Immissionen

Landwirtschaft

Bedingt durch die unmittelbare Nachbarschaft von landwirtschaftlich genutzten Agrarflachen
und Betrieben sind Larm-, Staub- und Geruchsimmissionen zu erwarten. Diese Immissionen
sind von den Anliegern (Eigentimer oder Mieter) zu dulden. Dies gilt ebenfalls fiir die
Immissionen, die durch landwirtschaftlichen Fahrverkehr verursacht werden.

Einsatz von stationar betriebenen haustechnischen Anlagen

Bei der Aufstellung und dem Betrieb von Klimageraten, Kihlgeraten, Luftungsgeraten, Luft-
Warme-Pumpen und Mini-Blockheizkraftwerken ist der von der Bund-Lander-
Arbeitsgemeinschaft fiir Immissionsschutz erstellte LAl Leitfaden fir die Verbesserung des
Schutzes gegen Larm bei stationaren Geraten (Klimagerate, Kihlgerate, Liftungsgerate, Luft-
Warme-Pumpen und Mini-Blockheizkraftwerke) in der jeweils glltigen Fassung (aktuell
28.08.2013) zu beachten.

Elektromagnetische Felder

Far die Errichtung von Umspannstationen ist die 26. BImSchV i. V. m. den LAI-Hinweisen zur
Durchfiihrung der Verordnung lber elektromagnetische Felder (Stand 17. und 18. September
2014) zu beachten. Dabei ist fiir den angrenzenden Bereich um die Umspannanlage im
Niederfrequenzbereich ein 5 m breiter Streifen als Abstand einzuhalten.
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Gesetzlich geregelte Verpflichtungen
Verantwortlich fir die exakte Einhaltung aller Festsetzungen ist der Bauherr.

Hinweise zu § 13a BauGB

Die Eingriffsregelung kommt entsprechend § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB nicht zur Anwendung.
Von einem Umweltbericht, der Durchfiihrung der Umweltpriifung und der Uberpriifung der
Auswirkungen (Monitoring) wird entsprechend § 13a Abs. 3 BauGB abgesehen.

Ebenso wird von einer abschlieenden, zusammenfassenden Erklarung abgesehen.
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VERFAHRENSVERMERKE

Aufstellungsbeschluss

Der Gemeinderat Reimlingen hat gem. § 2 Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB) in der 6ffentlichen
Sitzung am 21.05.2025 die Aufstellung der Bebauungsplananderung im beschleunigten
Verfahren gem. § 13a BauGB beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am 30.06.2025
im Amtsblatt Nr. 48 ortslblich bekannt gemacht.

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

Der Entwurf der Bebauungsplananderung in der Fassung vom 21.05.2025 wurde gem.

§ 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 30.06.2025 bis einschlieBlich 08.08.2025 zur Einsicht
offentlich ausgelegt. Ort und Zeit der Auslegung wurde am 30.06.2025 im Amtsblatt Nr. 48
ortsiiblich bekannt gemacht und darauf hingewiesen, dass Anregungen wahrend der
Auslegungsfrist vorgebracht werden kénnen.

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

Satzungsbeschluss

Der Gemeinderat Reimlingen hat die Bebauungsplananderung in der Fassung vom 21.05.2025,
zuletzt geandert am 18.09.2025 nach Prufung der Bedenken und Anregungen zum Verfahren
nach § 3 Abs. 2 bzw. § 4 Abs. 2 BauGB in seiner Sitzung am 18.09.2025 als Satzung gem. § 10
Abs. 1 BauGB beschlossen.

Reimlingen, den 19.09.2025

A

' :JL']rgen Leberle, 1. Blr:

germeister

Aufgestellt / Ausgefertigt

Es wird bestatigt, dass der Inhalt dieser Bebauungsplananderung mit seinen Festsetzungen
durch Zeichnung, Farbe, Schrift und Text mit dem hierzu ergangenen Satzungsbeschluss des
Gemeinderates vom 18.09.2025 tbereinstimmt und dass die fir die Rechtswirksamkeit
maRgebenden Verfahrensvorschriften beachtet wurden.

Reimlingen, den 19.09.2025

Jurgen Leberle, 1. Blrgermeister \T;(Qé’chf}‘

In-Kraft-Treten
Der Satzungsbeschluss wurde am /Q) }D Q\OQS ortsublich bekannt gemacht.

Mit der Bekanntmachung tritt die Bebauungsplananderung in Kraft.

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

Die Bebauungsplananderung wird seit diesem Tage zu den ublichen Dienststunden im Rathaus
der Gemeinde Reimlingen sowie in der Geschaftsstelle der Verwaltungsgemeinschaft Ries zur
Einsicht bereitgehalten und Gber dessen Inhalt auf Verlangen Auskunft gegeben.

Reimlingen, den /’qu QDQg

i Jirgen Leberle, 1. Blrgermeister
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1.1

1.2

1.3

PLANUNGSRECHTLICHE VORAUSSETZUNGEN
Rechtliches und Ziel der Aufstellung

Rechtskraft

Der Bebauungsplan ,Am Fleckle® erlangte am 25.05.2019 Rechtskraft durch ortstbliche
Bekanntmachung.

Aligemeine rechtliche Anforderungen an ein Bauleitplanverfahren

Die Gemeinden haben die Bauleitplane aufzustellen, sobald und soweit es fiir die
stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist; die Aufstellung kann insbesondere bei
der Ausweisung von Flachen fiir den Wohnungsbau in Betracht kommen. - § 1 Abs. 3 BauGB

Die Bauleitplane sollen eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, die die sozialen,
wirtschaftlichen und umweltschitzenden Anforderungen auch in Verantwortung gegeniiber
kiinftigen Generationen miteinander in Einklang bringt, und eine dem Wohl der Allgemeinheit
dienende sozialgerechte Bodennutzung unter Berlicksichtigung der Wohnbedrfnisse der
Bevolkerung gewahrleisten. [...] Hierzu soll die stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch
MafRnahmen der Innenentwicklung erfolgen. - § 1 Abs. 5 BauGB

Die Vorschriften des Baugesetzbuches Uber die Aufstellung von Bauleitplénen gelten auch fur
ihre Anderung [...]. - § 1 Abs. 8 BauGB

Ziel der Aufstellung des Bebauungsplanes

Der Bebauungsplan soll geandert werden, da aufgrund der aktuellen und absehbaren

Entwicklungen in der Energieversorgung und -nutzung im Wohngebiet ist die Errichtung einer

neuen Umspannstation durch den Netzbetreiber dringend erforderlich ist.

Die folgenden Punkte verdeutlichen die Notwendigkeit dieser MalRnahme:

1. Stark ansteigender Einsatz elektrischer Warmepumpen, Photovoltaikanlagen (PV)
und Ladepunkte fiir Elektrofahrzeuge
Die Energiewende fiihrt zu einem signifikanten Wandel in der Energieinfrastruktur. Immer
mehr Haushalte setzen auf elektrische Warmepumpen zur klimafreundlichen
Warmeversorgung, installieren PV-Anlagen zur Eigenstromerzeugung und schaffen
Ladeinfrastruktur fur Elektrofahrzeuge. Diese Entwicklungen fihren zu einer erheblichen
Erhéhung sowohl der Stromabnahme (Last) als auch der Einspeisung ins Netz.

2. Verlagerung des Lastschwerpunkts
Durch die zunehmende Elektrifizierung verschiebt sich der Lastschwerpunkt im Netz
deutlich. Die bestehende Infrastruktur ist auf diese neuen Anforderungen nicht ausgelegt.
Ohne eine Verstarkung des Netzes — insbesondere durch eine neue Umspannstation —
drohen Uberlastungen, Spannungsprobleme und Versorgungsengpasse.

3. Begrenzte Anschlusskapazitat fiir neue PV-Anlagen
Derzeit ist es nicht moglich, weitere PV-Anlagen an das bestehende Netz anzuschliel3en,
da die Spannung im Netz bereits an der oberen Grenze liegt. Eine zusatzliche Einspeisung
wiirde zu einer Uberspannung fiihren, was wiederum automatische Abschaltungen von
Wechselrichtern zur Folge hatte. Dies untergrabt die Investitionssicherheit fir Birgerinnen
und Birger und hemmt den Ausbau erneuerbarer Energien.

4. Wartende Anwohner mit geplanten PV-Anlagen
Aktuell warten bereits sechs Anwohner auf den Netzausbau, um ihre geplanten PV-Anlagen
in Betrieb nehmen zu kénnen. Diese Verzdgerung flhrt nicht nur zu wirtschaftlichen
Nachteilen fur die Betroffenen, sondern auch zu einem Ruckschritt in der lokalen
Energiewende.

5. Bedeutung des geplanten Standorts der Umspannstation
Der vorgesehene Standort der neuen Umspannstation wurde gezielt gewahlt, da er sich in
unmittelbarer Nahe zum aktuellen Lastschwerpunkt befindet. Dies ist entscheidend, um die
Netzverluste zu minimieren, die Spannungsqualitat zu verbessern und eine gleichmalige
Versorgungssicherheit im gesamten Wohngebiet zu gewahrleisten. Eine Verlagerung der
Station an einen anderen Ort wirde zu l&ngeren Leitungswegen, hdheren Kosten und einer
geringeren Effizienz fihren. Nur am geplanten Standort kann die Umspannstation ihre volle
Wirkung entfalten und die dringend bendtigte Entlastung des Netzes sicherstellen.
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Fazit:

Die Errichtung einer neuen Umspannstation ist eine zwingende Voraussetzung, um die
Netzstabilitat zu gewahrleisten, den Anschluss weiterer PV-Anlagen zu ermdglichen und die
Versorgungssicherheit im Wohngebiet langfristig sicherzustellen. Sie ist ein notwendiger Schritt,
um den Anforderungen der Energiewende gerecht zu werden und die Lebensqualitat sowie die
Energieautarkie der Anwohner zu fordern.

Die Flache fiir Verkehrsgriin soll daher im Anderungsbereich der Planzeichnung zu einer
Flache fiir Versorgungsanlagen umgewidmet werden.

Die textlichen Festsetzungen sind von der gegenstéandlichen Anderung nicht betroffen.

Diese werden im Zuge der 3. Anderung dennoch mit tiberarbeitet, in dem die bisher ergangene
1. und 2. Anderung in die textlichen Festsetzungen eingepflegt werden, damit in Verbindung mit
der nun in einem Teilbereich gednderten Planzeichnung wieder ein nachvollziehbares
Gesamtdokument zur Verfligung steht.

Vorpriifung entsprechend § 13a Abs. 1 BauGB

1. Der Geltungsbereich der Anderung hat eine GréRe von ca. 367 m?. Die ,zuldssige
Grundflache® im Sinne des § 19 Abs. 2 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) liegt somit
automatisch unter dem Schwellenwert von 20.000 m?.

2. Eine Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung, welcher die Zulassigkeit
von Vorhaben nach Anlage 1 zum Gesetz liber die Umweltvertraglichkeitspriifung oder
nach Landesrecht unterliegt, ist nicht begriindet, da es sich hier lediglich um eine
Nutzungsanderung im Bereich der Verkehrsgrinflachen zu Gunsten von Flachen fir
Versorgungsanlagen (hier Umspannstation) handelt.

3. Das Planungsziel sind MalRnahmen der stadtebaulich vertraglichen Ordnung der Nutzung,
die keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b
BauGB genannten Schutzglter ergeben. Zudem sind keine Gebiete von gemeinschaftlicher
Bedeutung sowie keine Europaischen Vogelschutzgebiete im Sinne des
Bundesnaturschutzgesetzes betroffen.

Die Anderung dieses Bebauungsplanes kann somit als Bebauungsplan der Innenentwicklung
im beschleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB erfolgen. 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.

" gemaR schriftl. Mitteilung der Netze ODR GmbH vom 18.06.2025
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Planungsrechtliche Situation

Der wirksame Flachennutzungsplan der Gemeinde Reimlingen weist den Planbereich als
Gewerbegebiet aus, sodass die Bebauungsplananderung aus den Darstellungen des
wirksamen Flachennutzungsplanes entwickelt werden kann.

Lage des Plangebietes
Der Bebauungsplan befindet sich im Osten von Reimlingen.
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