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GEMEINDE VILLENBACH
Einbeziehungssatzung ,Villenbacher Strae” Praambel

PRAAMBEL

Die Gemeinde Villenbach erlasst aufgrund des § 34 Abs. 4 Nr. 3 des Baugesetzbuches
(BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | 8. 3634), das
zuletzt durch Artikel 5 des Gesetzes vom 22. Dezember 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 348) geédndert
worden ist, des Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekannt-
machung vom 14. August 2007 (GVBI. S. 588, BayRS 2132-1-B), das zuletzt durch § 2 des
Gesetzes vom 23. Dezember 2025 (GVBI. S. 657), durch § 4 des Gesetzes vom 23. Dezember
2025 (GVBI. S. 667) und durch § 3 des Gesetzes vom 23. Dezember 2025 (GVBI. S. 699)
gedndert worden ist, des Art. 23 der Gemeindeordnung (GO) fiir den Freistaat Bayern in der
Fassung der Bekanntmachung vom 22. August 1998 (GVBI. S. 796, 797, BayRS 2020-1-1-
1), die zuletzt durch § 1 des Gesetzes vom 23. Dezember 2025 (GVBI. S. 637) geéndert wor-
den ist sowie der Baunutzungsverordnung (BauNVOQO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), die zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3.
Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176) gedndert worden ist und der Planzeichenverordnung
(PlanZV) in der Fassung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), die zuletzt durch
Artikel 6 des Gesetzes vom 12. August 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 189) geéandert worden ist,
folgenden

Einbeziehungssatzung ,,Villenbacher Strae*

als Satzung.

Bestandteile des Bebauungsplanes:

A) Planzeichnung in der Fassung vom 27.04.2026 mit:
Geltungsbereich, M 1 : 1.000

Festsetzungen durch Planzeichen

Hinweise durch Planzeichen
Verfahrensvermerken

B) Textliche Festsetzungen in der Fassung vom 27.04.2026 mit:
— Textliche Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen

Beigefiigt sind:
— C) Begriindung
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A) PLANZEICHNUNG
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GEMEINDE VILLENBACH
Einbeziehungssatzung ,Villenbacher Straie“ B) Textliche Festsetzungen

Festsetzung durch Planzeichen

Baugrenzen
Baugrenze
Verkehrsflachen
Strakenverkehrsfidgchen
StraBenbegrenzungslinie
E— Bereich ohne Ein- und Ausfahrt

Planungen, Nutzungsregelungen, Mafnahmen und Flachen fir MaBnahmen zum Schutz,
z2ur Pilege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft

Umgrenzung von Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pllege
und Entwicklung von Natur und Landschaft (Ausgleichsflache)

Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strduchern
und sonstigen Bepflanzungen

Sonstige Planzeichen

festgesefzte Hohe in Meter dber NHN, z.B. 456,50
Enfernung zwischen den festgesetzten Héhen in Meter

Grenze des raurmfichen Geftungsbereiches

Hinweis und nachrichtliche Ubernahmen durch Planzeichen

e 17211 Flurstiicksgrenze mit Grenzpunkt und Flumummer

‘ Haupt- und Nebengebiude

P Hdéhenlinien mit Hohenbeschriftung in m . NHN

A0, BemafBung in Metem

bestehende Gewdsser
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GEMEINDE VILLENBACH
Einbeziehungssatzung ,Villenbacher Strafie* B) Textliche Festsetzungen

B)

§ 1

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

GELTUNGSBEREICH

§2

Der Geltungsbereich fur den im Zusammenhang bebauten Oristeil ergibt sich aus der
Planzeichnung.

ZULASSIGKEIT VON VORHABEN

§3

Innerhalb des Geltungsbereiches dieser Satzung richtet sich die planungsrechtliche
Zulassigkeit von Vorhaben (§ 29 BauGB) nach § 34 BauGB. Soweit fir ein Gebiet
des gemaR dieser Satzung festgelegten Innenbereiches ein rechtsverbindlicher Be-
bauungsplan vorliegt oder nach Inkrafttreten diese Satzung bekannt gemacht wird,
richtet sich die planungsrechtliche Zul&ssigkeit von Vorhaben gegebenenfalls nach
§ 30 Abs. 1 oder Abs. 2 BauGB; beim einfachen Bebauungsplan nach § 30 Abs. 3
BauGB.

MAR DER BAULICHEN NUTZUNG

(1)

Grundfldchenzahl
Es ist eine GRZ von 0,3 zuldssig.

Hinweis: Die maximal zuldssige GRZ darf gem. § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO durch
die Grundfidchen derin § 19 Abs. 4 Nr. 1 - 3 BauNVO bezeichneten Anlagen um bis
zu 50 % Uberschritten werden.

Hoéhe der baulichen Anlagen und Héhenbezugspunkte

Die in der Planzeichnung dargestellten, festgesetzten Hohen stellen eine schiefe
Ebene dar und dienen zum Interpolieren der Hé6hen an den Gebaudeecken in Be-
zug auf die OK FFB zur Bemessung der Wand- und Gesamthdhe, zum Ermitteln
der Abstandsflachen und der mittleren Wandhdhe der Garage bzw. der Nebenge-
bdude an der Grenze (oder in Grenznidhe).

Die Héhe der Oberkante des FertigfuBbodens im Erdgeschoss, gemessen an der
Schnittstelle der hangaufwérts gelegenen Geb&dudeecke mit dem festgesetzten
Gelande, darf maximal 30 cm betragen.

Unterer Bezugspunkt fur die Wandhéhe (WH) ist die Oberkante FertigfuBboden
(OK FFB) des Erdgeschosses. Bei Sattel- und Walmdéchern ist der obere Be-
zugspunkt fur die Wandhdhe der Schnittpunkt der Wand mit der Oberkante Dach-
haut.
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GEMEINDE VILLENBACH
Einbeziehungssatzung ,Villenbacher Strae“ B) Textliche Festsetzungen

Unterer Bezugspunkt fir die Gesamthéhe (GH) ist die Oberkante Fertigfulboden
(OK FFB) des Erdgeschosses. Bei Sattel- und Walmdéachern ist der obere Be-
zugspunkt fur die Gesamthéhe der hdchste Punkt der duReren Dachhaut.

Es ist eine Wandhdéhe von max. 6,75 m und eine Gesamthéhe von max. 10,75 m
zul@ssig.

Das festgesetzte und geplante Geldnde sind im Grundriss, den Ansichten und den
Schnitten darzustellen.

Vollgeschosse und Gescholflachenzahl

Es sind maximal 2 Vollgeschosse zul&ssig.

BAUWEISE, GRENZABSTANDE

Bauweise

Es ist nur eine offene Bauweise gem. § 22 Abs 2 BauNVO zuléssig.

Uberbaubare Grundstiucksflichen

Die iiberbaubaren Grundstiicksflachen fir die Hauptgebaude sind durch Baugrenzen
in der Planzeichnung festgesetzt.

Innerhalb des Geltungsbereichs dirfen Garagen, Carports, Stellplatze gemafRd § 12
BauNVO und Nebenanlagen gemaR § 14 BauNVO aulRerhalb der Baugrenzen eine
GréRe von insgesamt 50 m? nicht Gberschreiten.

Garagen und Oberdachte Stellplatze (Carports) die mit der Langsseite parallel zur
Strale errichtet werden, von der aus die Zufahrt erfolgt, missen seitlich einen Ab-
stand von min. 1,5 m zu 6ffentlich gewidmeten Stralien einhalten. Der Stauraum vor
Garagen und siberdachten Stellplédtzen (Carports) hat ab Kante der 6ffentlichen Ver-
kehrsflache min. 3 m Tiefe zu betragen.

Garagen, Carports, Stellpladtze und Nebenanlagen sind nicht innerhalb der Aus-
gleichsflache und der Flache zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonsti-
gen Bepflanzungen zulassig.

Abstandsfldchen, Abstandsregelung

Es gilt die Abstandsflachenregelung geméaR Art. 6 BayBO.
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GEMEINDE VILLENBACH
Einbeziehungssatzung ,Villenbacher Stralte“ B) Textliche Festsetzungen

§5

GESTALTUNGSFESTSETZUNGEN

(1)
1.

(2)

(3)

§6

Dachformen, Dachneigungen

Es sind nur Satteldacher und Walmdacher mit einer Dachneigung gréer 25° bis
max. 45° zulassig.

Fir untergeordnete Bauteile wie z. B. Hauseingangs- und Terrasseniberdachun-
gen, erdgeschossige Anbauten wie Wintergéarten, Erker, etc. sowie fur Dacher von
Nebengebduden werden keine Festsetzungen zu Dachformen und Materialien ge-
troffen.

Fassadengestaltung

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
sind fiir AuBenwénde nicht zuldssig.

Einfriedungen

Einfriedungen dirfen zur ErschlieBungsstralBe eine Hohe von 1,00 m inkl. Sockel
Uber Oberkante Strale bzw. Gehweg nicht (iberschreiten. Diese Hohe ist bis zu einer
Entfernung von 3,0 m zur ErschlieBungsstrale auch zwischen den Grundstiicken und
entlang von Feldwegen einzuhalten.

Massive Einfriedungen in Form von Beton-, Gabionen- und Mauerwerksbauten zur
freien Landschaft hin, sind nicht zugelassen.

Einfriedungen sind fur Kleintiere durchldssig zu gestalten.

ABFALL- UND ABWASSERBESEITIGUNG

(1)

(2)

Die Satzung fur die &6ffentliche Entwdsserungseinrichtung der Gemeinde Villen-
bach (Entwésserungssatzung -EWS-) ist in der jeweils aktuellen Fassung anzu-
wenden.

Das von Dach- und Belagsflachen abflieRende unverschmutzte Niederschlags-
wasser ist auf dem jeweiligen Grundstiick zu versickern. Ist eine direkte Versicke-
rung auf den Grundsticken auf Grund der Bodenbeschaffenheit nicht méglich,
sind fur unverschmuiztes Niederschlagswasser RickhaltemaRnahmen in Form
von Regenwasserspeichern vorzusehen. Der gedrosselte Uberlauf darf an der 6f-
fentlichen Kanalisation zugefiihrt werden.
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GEMEINDE VILLENBACH
Einbeziehungssatzung ,Villenbacher Stralle“ B) Textliche Festsetzungen

§7

BODEN- UND GRUNDWASSERSCHUTZ

§8

Die nicht mit Gebauden oder vergleichbaren baulichen Anlagen Gberbauten Flachen
der bebauten Grundstiicke sind wasseraufnahmefahig zu belassen oder herzustellen
und als natlirliche Vegetationsflache (Rasen- oder Wiesenflache, Stauden- oder Ge-
hélzpflanzung) zu begriinen.

Private Hof-, Lager- und Verkehrsflachen sind mit wasserdurchldssigen Materialien
auszubilden. Flachen von mehr als 15 m? sind naturnah zu gestalten (z. B. Schotter-
rasen, Rasenpflaster, Rasensteine).

ABGRABUNGEN UND AUFSCHUTTUNGEN

§9

Auffiillungen und Abgrabungen sind nur im Bereich der Geb&dude (Zugang, Zufahrt,
Terrasse, Wintergarten, Lichtgraben und Kellerabgange) zuldssig. Im Anschluss
{(max. 1 m nach Terrasse, Wintergarten, Lichtgraben und Kellerabgang bzw. seitlich
von Zugang und Zufahrt) an die notwendige Geldndeveridnderung ist das festgesetzte
Gelande wieder maligeblich. Dieser Hohenunterschied kann mit einer Abtreppung
oder Mauer zur Abfangung mit einer Héhe von 1,5 m (iberbriickt werden.

GRUNORDNUNG

(1)

(2)

Flache zum Anpflanzen von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen

a) Entwicklungsziel: Laubbdaume und Straucher

b) HerstellungsmaRnahmen:

— Pflanzung von 3 standortgerechten Laubbdumen der Il. und Iil. Wuchsordnung
und Straucher gem. Artenliste (textliche Hinweise) auf der in der Planzeichnung
gekennzeichneten Flache.

— Die Pflanzung der Baume ist in gleichmafRigen Abstand herzustellen.

— Daran anschlieend sind zur landwirtschaftlichen Flache Straucher mit einer
Hohe von 60 bis 100 cm in einem Pflanzabstand von 1,5 m bis 2,0 m anzupflan-
zen.

— Es sind ausschlieBlich autochthone Pflanzen zu verwenden.

Samtliche festgesetzte Pflanzungen sind vom Grundstlickseigentimer zu pflan-
zen und erhalten. Ausgefallene Pflanzungen sind entsprechend den festgesetzten
Pflanzenqualitdten und am vorgegebenen Standort zu ersetzen.
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§ 10 AUSGLEICHSMARNAHMEN

(1) Fur die Kompensation des Eingriffs durch die Einbeziehungssatzung sind Fldchen
fir den Ausgleich in Héhe von ca. 180 m? bereitzustellen.

(2) Der Ausgleich erfolgt durch folgende MaRhahmen im geméaR der Planzeichnung
abgegrenzten Bereich (Teilflichen Flurnummern 172/1, Gemarkung Wengen):

a) Entwicklungsziel: Laubbdume und Strducher

b) HerstellungsmaRnahmen:

— Pflanzung von 4 standortgerechten Laubbdumen der Il. und Ill. Wuchsordnung
und Strducher gem. Artenliste (textliche Hinweise) auf der in der Planzeichnung
gekennzeichneten Flache.

— Die Pflanzung der Badume ist in gleichm&Rigen Abstand herzustellen.

— Daran anschlieRend sind zur landwirtschaftlichen Fldche Straucher mit einer
Héhe von 60 bis 100 cm in einem Pflanzabstand von 1,5 m bis 2,0 m anzupflan-
zen.

— Es sind ausschlieBlich autochthone Pflanzen zu verwenden.

(3) Der gesamte Bereich der Ausgleichsflachen dient auf Dauer ausschlieBlich Zwe-
cken des Arten- und Biotopschutzes; anderweitige Nutzungen sind ausgeschlos-
sen. Die festgesetzten Pflanzungen sind spétestens eine Pflanzperiode nach Be-
zugsfertigkeit der jeweiligen Hauptgebaude durchzufiihren.

(4) Der Ausgleich ist durch den Grundstlickeigentiimer herzustellen.

§ 11 INKRAFTTRETEN

Die Einbeziehungssatzung ,Villenbacher Stralle" tritt mit der Bekanntmachung ge-
maR § 10 Abs. 3 BauGB in Kraft.

Gemeinde Villenbach, den . t9. 38

Lydia Edin, Erste Blrgermeisterin

OPLA — Buro fur Ortsplanung & Stadtentwicklung, Augsburg | Fassung vom 27.04.2026 Seite 10 von 16



GEMEINDE VILLENBACH
Einbeziehungssatzung ,Villenbacher Stralte” Textliche Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen

TEXTLICHE HINWEISE UND NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

1. BEPFLANZUNG

1.1 Artenliste — Gehodlzarten und Qualitidten

Bei allen Gehélzpflanzungen sind standortgerechte, vorwiegend heimische Arten in Anleh-
nung an die potenzielle natiirliche Vegetation zu verwenden.

Folgende Arten werden empfohlen:

Baume |l. und lll. Wuchsklasse

Pflanzenqualitdt: Hochstdmme 3 x verpflanzt, Stammumfang (StU) 14-16 cm

— Acer campestre Feld-Ahorn
— Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn
— Carpinus betulus Hainbuche
— Quercus robur Stieleiche

— Tilia cordata Winter-Linde

Die getroffene Auswahl kann durch weitere standortgerechte Laubbaumarten ergénzt werden.

Stréucher

Pflanzenqualitit: verpflanzte Stréucher Héhe 60 - 100 cm

— Cornus sanguinea Roter Hartriegel
— Corylus avellana Haselnuss
— Crataegus monogyna Eingriffliger Weiltdorn
— Euonymus europaeus Gewdhnl. Pfaffenhitchen
— Lonicera xylosteum Gewdhnl. Heckenkirsche
— Ligustrum vulgare Gewshnl. Liguster
— Prunus spinosa Schlehe
— Sambucus nigra Schwarzer Holunder
— Viburnum opulus Gewohnl. Schneeball
1.2 Pflanzabstidnde zu Grundstiicksgrenzen

Eigentimer eines Grundstiicks kann gem. Art. 47 AGBGB verlangen, dass auf einem Nach-
bargrundstiick Baume, Straucher, Hecken, Weinstécke oder Hopfenstécke in keiner geringe-
ren Entfernung als 0,50 m oder, falls sie ber 2 m hoch sind, in keiner geringeren Entfernung
als 2 m von der Grenze seines Grundstiicks gehalten werden.
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GEMEINDE VILLENBACH
Einbeziehungssatzung ,Villenbacher Strafte* Textliche Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen

Gegeniber landwirtschaftlich genutzten Grundstiicken sind gem. Art. 48 AGBGB, bei Baumen
von mehr als 2 m Héhe ein Abstand von 4 m einzuhalten (wenn wirtschaftliche Bestimmung
durch Schmaélerung des Sonnenlichts erheblich beeintrachtigt werden wirde). Die Einhaltung
des Abstands kann nur verlangt werden, wenn das Grundstiick die bezeichnete wirtschaftli-
che Bestimmung schon zu der Zeit gehabt hat, zu der die Baume die Héhe von 2 m Uber-
schritten haben.

2. WASSERWIRTSCHAFT

2.1 Niederschlagswasser

Die Zwischenspeicherung von Niederschlagswasser in Zisternen zur Erméglichung der
Brauchwassernutzung und zur Reduzierung des Frischwasserverbrauchs wird empfohlen.

Die Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV), die Technischen Regeln zum
schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das Grundwasser
(TRENGW), das DWA-Arbeitsblatt A-138-1 ,Anlagen zur Versickerung von Niederschlags-
wasser — Teil 1: Planung, Bau, Betrieb“ sowie das DWA-Merkblatt M 153 ,Handlungsempfeh-
lungen zum Umgang mit Regenwasser” sind zu beachten.

Die Versickerung von gesammeltem Niederschlagswasser von Dachflachen und sonstigen
Flachen ist erlaubnisfrei, wenn die Anforderungen der Niederschlagswasserfreistellungsver-
ordnung (NWFreiV) sowie die Technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammel-
tem Niederschlagswasser in das Grundwasser (TRENGW) eingehalten werden.

Die punktuelle Versickerung von Regenwasser liber einen Sickerschacht ist nur anzuwenden,
wenn zwingende Griinde eine flaichenhafte (z. B. Versickerungsmulden) bzw. linienférmige
Versickerung (z. B. Rigolen oder Sickerrohre) ausschlielen.

Die Eignung der Bodenverhéltnisse im Bereich dieses Bauleitplanes fir eine Versickerung
sollte vor der Planung der Entwdsserungsanlagen durch geeignete Sachverstandige Uberprift
werden.

Ist die NWFreiV nicht anwendbar, ist ein wasserrechtliches Verfahren durchzufiihren. Die Un-
terlagen sind bei der Kreisverwaltungsbehdérde einzureichen.

2.2 Grundwasser

Die Erkundung des Baugrundes einschl. der Grundwasserverhaltnisse obliegt grundsétzlich
dem jeweiligen Bauherrn, der sein Bauwerk bei Bedarf gegen auftretendes Grund- oder Hang-
und Schichtenwasser sichern muss.

Zur Beschreibung der Grundwasser-Hintergrundsituation sind in der Regel Bohrungen/Erd-
aufschlisse erforderlich. Fiir Bohrungen, die mehrere Grundwasserstockwerke durchteufen
oder die artesisch gespanntes Grundwasser erschlieBen, ist vor Bohrbeginn ist ein wasser-
rechtliches Verfahren durchzufiihren. Bei Bohrungen/Erdaufschlissen bis ins Grundwasser
ist in jedem Fall eine Anzeige beim der Kreisverwaltungsbehérde erforderlich.

Sind im Rahmen von Bauvorhaben MaRnahmen geplant, die in das Grundwasser eingreifen
(z.B. Grundwasserabsenkungen durch Bauwasserhaltung, Herstellen von Griandungspfahlen
oder Bodenankern mittels Injektionen), so ist rechtzeitig vor deren Durchfiihrung mit der
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Kreisverwaltungsbehdérde bezlglich der Erforderlichkeit einer wasserrechtlichen Erlaubnis
Kontakt aufzunehmen. Eine Beweissicherung bei einer Bauwasserhaltung zur Abwehr unbe-
rechtigter Anspriche Dritter wird empfohlen.

Zum Schutz vor hohen Grundwasserstdnden oder vor Staunadsse/Schichtenwasser missen
Keller oder sonstige unterhalb des anstehenden Geldndes liegende Raume bis mindestens
zu dem durch Fachgutachten ermittelten schadensverursachenden / héchsten bekannten
Grundwasserstand zuziiglich einem geeigneten Sicherheitszuschlag wasserdicht (z.B. weille
Wanne) und auftriebssicher hergestellt werden bzw. ist auf einen Keller zu verzichten oder
die Nutzung des Kellergeschosses entsprechend anzupassen.

2.3 Schutz vor Uberflutungen infolge von Starkregen

Infolge von Starkregenereignissen kdnnen im Bereich des Bebauungsplans Uberflutungen
auftreten. Um Schéden zu vermeiden, sind bauliche VorsorgemaRnahmen zu treffen, die das
Eindringen von oberflachlich abflieRendem Wasser in Erd- und Kellergeschosse dauerhaft
verhindert. Eine Sockelhthe von mind. 25 cm Uber der Gelandeoberkante wird empfohlen.
Kellerfenster sowie Kellereingangstiren sollten wasserdicht und/oder mit Aufkantungen, z.B.
vor Lichtschachten, ausgefihrt werden.

Der Abschluss einer Elementarschadensversicherung wird empfohlen.

3. IMMISSIONSSCHUTZ

Durch die unmittelbare Nachbarschaft zu landwirtschaftlich genutzten Flachen sind im Pla-
nungsgebiet zeitweise Larm-, Geruchs- und Staubeinwirkungen, welche aus ordnungsgema-
Rer Bewirtschaftung resultieren, nicht ausgeschlossen.

Besonders wird darauf hingewiesen, dass mit zeitweiser Larmbelastigung - Verkehrslarm aus
dem landwirtschaftlichen Fahrverkehr - auch vor 6 Uhr morgens, bedingt durch das téagliche
Futterholen, zu rechnen ist. Zudem ist mit sonstigen Larmbeeintrachtigungen, z.B. wahrend
der Erntezeit (Mais-, Silage- und Getreideernte, evl. Zuckerrilbenernte) auch nach 22.00 Uhr
zu rechnen. Die Gemeinde hat die Situation unter Bericksichtigung der bestehenden Gemen-
gelage aus Wohnbebauung und Landwirtschaft erneut geprift. Das Plangebiet ist faktisch als
dorflich gepragter Bereich einzuordnen und stellt eine Arrondierung der vorhandenen Sied-
lungsstruktur dar. Nutzungskonflikte sind insofern nicht neu. Anhaltspunkte fiir unzumutbare
Immissionen im Plangebiet oder eine wesentliche Einschrénkung der Entwicklungsféhigkeit
der landwirtschaftlichen Betriebe liegen nicht vor.

Das Grundstuck ist durch die Immissionen der Kreisstrale DLG 30 vorbelastet. Bei eventuell
einwirkenden Staub-, Ldrm-, und Abgasimmissionen kénnen keinerlei Entschadigungsan-
spriche oder sonstige Forderungen gegen den StralRenbaulasttrdger erhoben werden. Ge-
gebenenfalls erforderliche La&rmschutzmalRnahmen zur Einhaltung geltender Grenzwerte hat
die Gemeinde Villenbach auf eigene Kosten vorzunehmen. Hinsichtlich dieser Kosten beste-
hen keine Erstattungs- bzw. Entschadigungsanspriiche oder sonstige Forderungen gegen-
tber dem StraBenbaulasttréger.
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4, WARMEPUMPEN-SYSTEME

Ob sich der Baugrund bzw. das Grundwasser im Baugebiet fir einen Einsatz von Grundwas-
ser-Warmepumpen eignet, ist im Einzelfall zu priifen. Die fachliche Begutachtung fiir Anlagen
bis zu einer Leistung von 50 kJ/s wird von privaten Sachverstandigen der Wasserwirtschaft
(PSW) durchgefiihrt.

https.//www.Ifu.bayern.de/wasser/sachverstaendige_wasserrecht/psw/index.htm

Anhand der Ubersichtskarte im Energie-Atlas Bayern kann der Bau einer Erdwarmesonden-
anlage nach hydrogeologischen und geologischen Bedingungen geprift werden:
https://www.energieatlas.bayern.de

Alternativ kénnen u. U. Erdwarmekollektoren-, Erdwdrmekérbe- oder Luftwdrmepumpen-Sys-
teme realisiert werden.

5. DENKMALSCHUTZ

Bei allen Bodeneingriffen im Planungsgebiet muss damit gerechnet werden, dass man auf
Bodendenkmaler stdt. Der betroffene Personenkreis (Eigentiimer oder Besitzer der Grund-
sticke sowie Unternehmer und Leiter der Arbeiten) wird hiermit auf die gesetzlichen Vor-
schriften zum Auffinden von Bodendenkmalern nach Art. 8 des Bayerischen Denkmalschutz-
gesetzes (BayDSchG) hingewiesen.

Art. 8 Abs. 1 BayDSchG:

Wer Bodendenkmaler auffindet ist verpflichtet, dies unverziglich der Unteren Denkmalschutz-
behérde oder dem Landesamt fir Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzeige verpflichtet sind
auch der Eigentiimer und der Besitzer des Grundstiicks 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
Arbeitsverhéltnisses teil, so wird er durch Anzeige an den Unternehmer oder den Leiter der
Arbeiten befreit.

Art. 8 Abs. 2 BayDSchG:

Die aufgefundenen Gegenstédnde und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer Woche nach
der Anzeige unveréndert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehérde die Ge-
gensténde vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

Art. 9 Abs. 1 Satz 2 BayDSchG

Bewegliche Bodendenkmaéler (Funde) sind unverziglich dem BLfD zu Gbergeben.
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6. ALTLASTEN UND VORSORGENDER BODENSCHUTZ

6.1 Erdarbeiten

Bei Erdarbeiten ist generell darauf zu achten, ob evtl. kiinstliche Auffillungen, Altablagerun-
gen o.A. angetroffen werden. In diesem Fall ist umgehend das Landratsamt einzuschalten,
das alle weiteren erforderlichen Schritte in die Wege leitet.

6.2 Bodenbelastungen

Es kann auch nicht ausgeschlossen werden, dass Béden mit von Natur aus erhéhten Schad-
stoffgehalten (geogene Bodenbelastungen) vorliegen, welche zu zusétzlichen Kosten bei der
Verwertung/Entsorgung flhren kénnen. Es wird daher empfohlen, vorsorglich Bodenuntersu-
chungen durchzufihren. Das Landratsamt ist von festgestellten geogenen Bodenbelastungen
in Kenntnis zu setzen.

Offentliche Stellen sowie in § 4 Abs. 3 und 6 BBodSchG genannte Personen miissen Erkennt-
nisse oder Anhaltspunkte zu schéadlichen Bodenveranderungen oder Altlasten unverziglich
der zusténdigen Behorde melden (Art. 1 und 12 Abs. 2 BayBodSchG).

6.3 Bodenschutz

Nach § 1a Abs. 2 BauGB soll mit Grund und Boden sparsam und schonend umgegangen
werden. Gem. § 202 BauGB ist Mutterboden, der bei Errichtung und Anderung baulicher An-
lagen ausgehoben wird in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vergeudung und Vernich-
tung zu schiitizen. Zum Schutz des Mutterbodens und fiir alle anfallenden Erdarbeiten werden
die Normen DIN 18915 Kapitel 7.4 und DIN 19731, welche Anleitung zum sachgemafien Um-
gang und zur rechtskonformen Verwertung des Bodenmateriales geben, empfohlen. Es wird
angeraten die Verwertungswege des anfallenden Bodenmaterials vor Beginn der Baumal3-
nahme zu klaren. Hier ist darauf wertzulegen, dass primér eine landwirtschaftliche Nutzung
(z.B. Auffiillung) durchgefiihrt wird.

Im Zuge von Bauprozessen werden Bdden rund um Bauobjekte erheblich mechanisch bean-
sprucht. Da diese nach Abschluss der MalRhahmen wieder natirliche Bodenfunktionen Gber-
nehmen sollen, gilt es ihre funktionale Leistungsfahigkeit zu schiitzen, zu erhalten oder im
Sinne des Bodenschutzes wiederherzustellen. Die Bodenkundliche Baubegleitung tragt dazu
bei, 1. die Bodenbeeintrachtigungen durch Bauprozesse zu vermeiden bzw. zu vermindern,
2. die Abstimmung mit betroffenen Bodennutzern zu erleichtern sowie 3. die Folgekosten fur
Rekultivierungen nach Bauabschluss zu reduzieren. Zum umweltgerechten Umgang mit Bo-
den wird daher auf den Leitfaden zur Bodenkundlichen Baubegleitung des Bundesverbandes
Boden (,Bodenkundliche Baubegleitung BBB — Leitfaden fur die Praxis“ vom Bundesverband
Boden e.V.) verwiesen.
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Einbeziehungssatzung ,Villenbacher Stralle” Verfahrensvermerke
VERFAHRENSVERMERKE
1. Die Gemeinde Villenbach hat in der Sitzung vom 23.02.2026 gemal § 2 Abs. 1

BauGB die Aufstellung der Einbeziehungssatzung beschlossen. Der Aufstellungsbe-
schluss wurde am 10.03.2026 ortsiiblich bekannt gemacht.

Zu der Einbeziehungssatzung in der Fassung vom 23.02.2026 wurden die Behdrden
und sonstigen Trager offentlicher Belange gemal § 13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 3 BauGB
in der Zeit vom 12.03.2026 bis 14.04.2026 beteiligt.

Der Entwurf der Einbeziehungssatzung in der Fassung vom 23.02.2026 wurde mit
der Begriindung gemafR § 13i. V. m. § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 12.03.2026
bis 14.04.2026 im Internet veréffentlicht. Zusatzlich zur Veréffentlichung im Internet
wurden folgende andere leicht zu erreichende Zugangsmadéglichkeiten vorgehalten
(z.B. Lesegerate) im Rathaus wahrend allgemeinen Offnungszeiten bereitgestelit.
Die Unterlagen wurden (iber das zentrale Internetportal des Landes zugénglich ge-
macht.

Die Gemeinde Villenbach hat mit Beschluss des Gemeinderats vom 27.04.2026 die
Einbeziehungssatzung gem. § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom 27.04.2026
festgestellt.

Gemeinde Villenbach, den%@bé&“’g‘a

aéam%/ .........

Lydia Edin, Erste Burgermeisterin

Ausgefertigt
Gemeinde Villenbach, den &)@3&

YR ...

Lydia Edin, Erste Birgermeisterin

NLE v

Der Satzungsbeschluss wurde amm(ﬁ& gema § 10 Abs. 3 S. 1 HS 2 BauGB
ortstiblich bekannt gemacht. Die Einbeziehungssatzung mit Begrindung wird seit
diesem Tag zu den Ublichen Dienststunden in der Gemeinde Wertingen zu jeder-
manns Einsicht bereitgehalten und iiber dessen Inhalt auf Verlangen Auskunft gege-
ben. Die Einbeziehungssatzung ist damit in Kraft getreten. Auf die Rechtsfolgen des
§ 44 Abs. 3 S. 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB und die §§ 214 und 215 BauGB wurde

in der Bekanntmachung hingewiesen.

Gemeinde Villenbach, den &Q Qﬁ&

Lydia Edin, Erste Blrgermeisterin
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