17#” KLING
I\% CONSULT

Projekt-Nr. 4855-405-KCK Kling Consult GmbH

Burgauer StraBe 30
86381 Krumbach

T +49 8282/ 994-0
kc@klingconsult.de

Bebauungsplan

»Zwischen LehmbachstrafRe und
Tannenweg“

Gemeinde Wolfertschwenden

Teil B: Textliche Festsetzungen

2. Entwurfi. d. F. vom 30. Oktober 2025

o

Raumordnung




177 KLING
BN%% CONSULT 2 Entwurfi. d. F. vom 30. Oktober 2025

Inhaltsverzeichnis

. Allgemeine Vorschriften

Textliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Malf der baulichen Nutzung

Bauweise, Grenzabstande

Garagen, Carports und Stellplatze, Nebenanlagen
Anzahl der Wohnungen in Wohngebauden
Grinordnung und Artenschutz

Abgrabungen und Aufschittungen
Gestaltungsfestsetzungen

ONOO O WN -

1I. Textliche Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen

1 Arten- und Pflanzliste

2 Stellplatze fir Kraftfahrzeuge und Abstellplatze flr Fahrrader
3 Niederschlagswasser

4 Immissionsschutz

5 Artenschutz

6 Altlasten und vorsorgender Bodenschutz

Iv. Inkrafttreten und Ausfertigung

4855_Tell_B_TF_2_E.docx Bebauungsplan ,,Zwischen Lehmbachstral8e und Tannenweg*“
erstellt:kai-hd Gemeinde Wolfertschwenden

Projekt-Nr. 4855-405-KCK

NOoO oo~ b £

(o]

O O © 0o 00

—

11

Seite 2 von 11



77 KLING
BN CONSULT 2 entwurfi. d. F. vom 30. Oktober 2025 Projekt-Nr. 4855-405-KCK

Praambel

Die Gemeinde Wolfertschwenden, Landkreis Unterallgau, erlasst aufgrund des § 2, des § 9,
des § 10 und des § 13a des Baugesetzbuches (BauGB), des Artikel 81 der Bayerischen
Bauordnung (BayBO), der Baunutzungsverordnung (BauNVO), der Planzeichenverord-
nung (PlanZV) und des Artikel 23 der Gemeindeordnung (GO) fiur den Freistaat Bayern,
jeweils in der zum Zeitpunkt des Inkrafttretens dieser Satzung gultigen Fassung, folgenden
Bebauungsplan als Satzung:

Bebauungsplan

»~Zwischen LehmbachstraBe und Tannenweg*

Satzung

ALLGEMEINE VORSCHRIFTEN

Fur das Plangebiet des Bebauungsplanes ,Zwischen Lehmbachstral’e und Tannenweg"
gilt die von Kling Consult GmbH, Burgauer Str. 30, 86381 Krumbach ausgearbeitete Be-
bauungsplanzeichnung mit Festsetzungen und textlichen Hinweisen sowie nachrichtlichen
Ubernahmen durch Planzeichen (Teil A), die zusammen mit den nachstehenden Textlichen
Festsetzungen und Hinweisen (Teil B), jeweils in der Fassung vom ....................... den
Bebauungsplan ,Zwischen Lehmbachstrafle und Tannenweg“, Gemeinde Wolfertschwen-
den bilden.

Die Begrundung (Teil C) in der Fassung vom ....................... liegt dem Bebauungsplan
~Zwischen Lehmbachstrale und Tannenweg®, Gemeinde Wolfertschwenden bei.

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Zwischen Lehmbachstrale und
Tannenweg“, Gemeinde Wolfertschwenden wird durch die zeichnerische Darstellung der
Planzeichnung (Teil A) gemaR Planeinschrieb festgesetzt. Innerhalb des raumlichen Gel-
tungsbereiches gelten die zeichnerischen und textlichen Festsetzungen.
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TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

1 Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 4 BauNVO i. V. m. § 1 Abs. 5 und BauNVO)

1.1 Allgemeines Wohngebiet (WA)

111 Die in der Planzeichnung mit WA 1 bis WA 3 gekennzeichneten Bereiche werden als All-
gemeine Wohngebiete im Sinne des § 4 BauNVO festgesetzt.

1.1.2  Zuldssig sind innerhalb des WA:
a) Wohngebaude
b) die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden sowie nicht stdrenden Handwerks-

betriebe

1.1.3  Ausnahmsweise zulassig sind innerhalb des WA
a) Betriebe des Beherbergungsgewerbes

1.1.4  Nicht zulassig sind innerhalb des WA
a) Sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe
b) Anlagen flr Verwaltungen
c) Gartenbaubetriebe
d) Tankstellen

2 MaR der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 16 bis 21 BauNVO)

2.1 Grundflachenzahl (GRZ)
Es wird folgende maximale GRZ festgesetzt:
a) WA1bisWA3 04

2.2 Hoéhe der baulichen Anlagen und Héhenbezugspunkte

2.2.1 Die maximale Hohe der Oberkante FertigfuBboden des Erdgeschosses (OK FFB EG) wird
wie folgt festgesetzt:
Im WA 1 bis WA 3 darf die OK FertigfuRboden des Erdgeschosses die mittlere Hohe der
Stralienoberkante der angrenzenden ErschlieBungsstralle lotrecht gemessen vom Mittel-
punkt der zur Stral’e gewandten Gebaudeseite um max. 100 cm Uberschreiten. Bezugs-
stralRe fur die Grundsticke FI-Nrn. 197/1 (fir den Teil im WA 2), 197, 198/4 und 198 ist
der Tannenweg, fur die FI.-Nr. 200/3 der Larchenweg und fir die FI.-Nrn. 200/2, 200/4,
200/5, 200/6 und 197/1 (fur den Teil im WA 3) die Lehmbachstral3e.
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2.3 Vollgeschosse, Geschossflachenzahl (GFZ)

2.3.1  Im WA 1 sind maximal zwei Vollgeschosse (ll) mit einer maximalen Geschossflachenzahl
von 1,0 zulassig.

2.3.2 Im WA 2 und WA 3 sind maximal drei Vollgeschosse (lll) mit einer maximalen Geschoss-
flachenzahl von 1,2 zuldssig. Sofern ein drittes Vollgeschoss errichtet wird, so ist dieses
aufgrund der Gelandesituation nur im untersten Geschoss (Kellergeschoss) zulassig.

3 Bauweise, Grenzabstinde
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, §§ 22 und 23 BauNVO)

3.1 Bauweise

3.1.1 Es gilt die offene Bauweise (0) gemal § 22 Abs. 2 BauNVO.

3.1.2 Im WA 1 bis WA 3 sind ausschliel3lich Einzel- und Doppelhduser (ED) zulassig.

3.2 Uberbaubare Grundstiicksflachen
Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind durch Baugrenzen in der Planzeichnung fest-
gesetzt.

3.3 Abstandsflachen, Abstandsregelung
Es gilt die Abstandsflachenregelung geman Art. 6 BayBO.

4 Garagen, Carports und Stellplatze, Nebenanlagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB, §§ 12 und 14 BauNVO)

4.1 Nebenanlagen gemall § 14 BauNVO sind auflerhalb der Uberbaubaren Grundstucksfla-
chen (Baugrenzen) bis zu einer Grundflache von je 20 m? zulassig.

4.2 Garagen und Carports gemaR § 12 BauNVO mussen zur 6ffentlichen StralRenverkehrsfla-
che einen Abstand von mindestens 5,0 m einhalten.

5 Anzahl der Wohnungen in Wohngebauden
(§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

5.1 In den mit WA 1 und WA 2 gekennzeichneten Bereichen sind je Wohngebaude (Einzelhaus)
maximal vier Wohnungen und bei Doppelhausern je Doppelhaushalfte maximal zwei Woh-
nungen zulassig.

5.2 In den mit WA 3 gekennzeichneten Bereichen sind je Wohngebaude (Einzelhaus) maxi-
mal neun Wohnungen und bei Doppelhdusern je Doppelhaushalfte maximal zwei Woh-
nungen zulassig.
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6 Griinordnung und Artenschutz
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15, 20 und 25 BauGB)

6.1 Private Grundstiicksflachen

6.1.1  Je angefangene 400 m? private Grundstuicksflache ist ein heimischer Laubbaum der
2. Wuchsklasse bzw. Obstbaum (regionaltypische Sorten) in Anlehnung an die Arten- und
Pflanzliste gemal textliche Hinweise (lll) unter Ziff. 1 zu pflanzen.

6.1.2 Nicht Uberbaute Flachen bebauter Grundstlicke, die nicht durch zuldssige Nutzungen, wie
Gebaude einschliellich Terrassen, Nebenanlagen, Stellplatzflichen und Wege, in An-
spruch genommen werden, sind als wasseraufnahmeféahige Grunflachen zu gestalten und
als natlrliche Vegetationsflachen (Rasen- oder Wiesenflache, Stauden-, Gehdlzpflan-
zung) zu begrinen.

6.1.3  Schottergarten und Steingarten mit einer Gréf3e von mehr als 10 m? je Grundstick sind
nicht zulassig.

6.2 Durchfiihrung von griinordnerischen MalRnahmen

6.2.1  Die festgesetzten Pflanzungen sind spatestens eine Pflanzperiode nach Bezugsfertigkeit
der jeweiligen Hauptgebaude durchzufihren.

6.2.2  Samtliche festgesetzte Pflanzungen sind vom Grundstlickseigentimer im Wuchs zu for-
dern, zu pflegen und vor Zerstérung zu schitzen. Ausgefallene Pflanzungen sind entspre-
chend den festgesetzten Pflanzenqualitaten und am vorgegebenen Standort zu ersetzen.
Die Nachpflanzungen haben spatestens in der auf den Ausfall bzw. der Rodung folgenden
Pflanzperiode zu erfolgen.

6.2.3 Die vollstandige Baufeldfreimachung und die Rodung von Gehdlzen darf ausschlieRlich
zwischen 1. Oktober und 28. Februar (au3erhalb der Brutzeiten) erfolgen.

6.2.4  Vor Abrissvorhaben, Gebaudesanierungen oder sonstigen Arbeiten an Fassaden und Da-
chern mussen artenschutzrechtliche Verbotstatbestande nach § 44 Abs. 1i. V. m. Abs. 5
BNatSchG ausgeschlossen werden. Daher ist vor genannten Vorhaben Kontakt mit der
unteren Naturschutzbehérde aufzunehmen und das weitere Vorgehen abzustimmen.

7 Abgrabungen und Aufschiittungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 17 BauGB)

7.1.1  Das naturliche Gelande ist beizubehalten. Auffillungen und Abgrabungen sind nur im Be-
reich der Gebaude (Zugang, Zufahrt, Terrasse, Wintergarten, Lichtgraben, Lichthof, Kel-
lerabgange, Garagen, Carports) und zur Erschlie3ung der Grundstiicke bis maximal OK
FFB EG zulassig.
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8 Gestaltungsfestsetzungen
(§ 9 Abs. 4 BauGB, Art. 81 BayBO)

8.1 Dachformen, Dachneigungen

8.1.1 Folgende Dachformen und Dachneigungen sind fur Hauptgebaude zulassig.
a) WA 1 bis WA 3 Satteldach (SD) und Walmdach (WD) 20° bis 40°
b) WA 3 zusatzlich zu a) das Flachdach

8.1.2  Doppelhauser und Hausgruppen an der gemeinsamen Grundstiicksgrenze sind mit der-
selben Dachform, -neigung und -eindeckung zu versehen.

8.1.3  Fur untergeordnete Bauteile wie z. B. Hauseingangs- und Terrassenlberdachungen, erd-
geschossige Anbauten wie Wintergarten, Erker, etc. sowie flir Dacher von Nebengebau-
den werden keine Festsetzungen zu Dachformen/Dachneigungen getroffen.

8.2 Dachaufbauten

8.2.1 Dachgauben sind nur bei Hauptgebauden auf Dachern mit einer Dachneigung von min-
destens 30° zulassig.

8.2.2  Die Errichtung von Dachgauben pro Dachseite eines Einzelhauses oder einer Doppel-
haushalfte ist auf max. 1/3 der gesamten Dachlange mit einer maximalen Breite von
4,00 m zulassig.

8.2.3  Nicht zulassig ist das Anbringen von Gauben in einer zweiten oberen Reihe (Spitzboden).

8.24 Dachaufbauten haben einen Mindestabstand von 1,50 m von der Auf3enwand eines Ein-
zelhauses oder einer Doppelhaushalfte einzuhalten.

8.2.5  Der First von Dachgauben und Zwerchgiebeln muss mindestens 1,00 m unter dem First
des Hauptdachs liegen.

8.3 Fassadengestaltung, Dacheindeckung

8.3.1 Fir Dacheindeckungen sind ausschlieRlich Eindeckungen in rotem, rot-braunem, grauem
und anthrazitem Farbspektrum zulassig.

8.3.2  Fur untergeordnete Bauteile wie z. B. Hauseingangs- und Terrassenlberdachungen, erd-
geschossige Anbauten wie Wintergarten, Erker, etc. sowie fur Dacher von Nebengebau-
den werden keine Festsetzungen zu Dacheindeckungen getroffen.

8.4 Einfriedungen

Grundstlickseinfriedungen sind gegeniber Stral3enverkehrsflachen mit einer maximalen
Hohe von 1,3 m zulassig.
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TEXTLICHE HINWEISE UND NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

Arten- und Pflanzliste

Bei allen Geholzpflanzungen sind standortgerechte, vorwiegend heimische Arten in Anleh-

nung an die potenzielle naturliche Vegetation zu verwenden. Folgende Arten werden in

beispielhafter Aufzahlung empfohlen:

Baume 2. Wuchsklasse

Mindestpflanzenqualitat: Hochstamme 3x verpflanzt, Stammumfang (StU) 14-16 cm

- Acer campestre Feldahorn

- Carpinus betulus Hainbuche

- Juglans regia Walnussbaum

- Prunus mahaleb Felsenkirsche

- Pyrus pyaster Holzbirne

- Sorbus aria Mehlbeere

- Sorbus aucuparia Eberesche

- Sorbus domestica Speierling

- Sorbus torminales Elsbeere

- Sorbus torminalis Elsbeere

Obstbdume (regionaltypische Sorten)

Mindestpflanzenqualitat: Halbstamm 3x verpflanzt, Stammumfang (StU) 10-12 cm

- Malus domestica Kulturapfel in regionaltypischen Sorten

- Prunus avium Vogelkirsche

- Prunus cerasus Sauerkirsche

- Prunus domestica ssp. domestica Zwetschge

- Pyrus communis Kulturbirne in regionaltypischen Sorten

Stellplatze fiir Kraftfahrzeuge und Abstellpléatze fir Fahrrader

Es gilt die Satzung der Gemeinde Wolfertschwenden Uber die Herstellung und Ablésung

von Kraftfahrzeugstellplatzen und Abstellplatzen flr Fahrrader (Stellplatz- und Fahrradab-

stellsatzung) in der jeweils aktuell glltigen Fassung.

Niederschlagswasser

Unverschmutztes Niederschlagswasser

Die Zwischenspeicherung von unverschmutztem Niederschlagswasser in Zisternen zur Er-

moglichung der Brauchwassernutzung und zur Reduzierung des Frischwasserverbrauchs

wird empfohlen. Die Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV), die Techni-

schen Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das

Grundwasser (TRENGW), das DWA-Arbeitsblatt A 138 ,Bau und Bemessung von Anlagen

zur dezentralen Versickerung von nicht schadlich verunreinigtem Niederschlagswasser” so-

wie das DWA-Merkblatt M 153 ,Handlungsempfehlungen zum Umgang mit Regenwasser*

sind zu beachten. Die Versickerung von unverschmutztem, gesammeltem Niederschlags-

wasser von Dachflachen und sonstigen Flachen ist erlaubnisfrei, wenn die Anforderungen
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der Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV) sowie die Technischen Re-
geln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das Grundwas-
ser (TRENGW) eingehalten werden. Das unverschmutzte Niederschlagswasser von Dach-
und Hofflachen sollte dezentral auf den jeweiligen Grundstlicken versickert werden. Eine
flachenhafte Versickerung uber die belebte Bodenzone ist einer punktuellen Einleitung in
das Grundwasser grundsatzlich vorzuziehen. Die punktuelle Versickerung von Regenwas-
ser Uber einen Sickerschacht ist nur anzuwenden, wenn zwingende Grunde eine flachen-
hafte (z. B. Versickerungsmulden) bzw. linienférmige Versickerung (z. B. Rigolen oder Si-
ckerrohre) ausschlie3en. Die Eignung der Bodenverhaltnisse im Bereich dieses Bauleitpla-
nes fur eine Versickerung sollte vor der Planung der Entwasserungsanlagen durch geeig-
nete Sachverstandige Uberprift werden. Ist die NWFreiV nicht anwendbar, ist ein wasser-
rechtliches Verfahren durchzufiihren. Die Unterlagen sind bei der Kreisverwaltungsbehdrde
einzureichen.

Verschmutztes Niederschlagswasser

Zu Klarung der Behandlungsbedurftigkeit des Niederschlagswassers, also der Feststellung,
ob verschmutztes oder unverschmutztes Niederschlagswasser vorliegt, wird die Anwen-
dung des Merkblattes DWA-M 153 Handlungsempfehlungen zum Umgang mit Regenwas-
ser” der Deutschen Vereinigung fur Wasserwirtschaft, Abwasser und Abfall (DWA) empfoh-
len. Aus Griinden des Gewasserschutzes ist verschmutztes Niederschlagswasser zu sam-
meln und schadlos durch Ableiten in die Misch- bzw. Schmutzwasserkanalisation zu besei-
tigen.

Oberflachenwasser und wild abflieBendes Niederschlagswasser

Infolge der vorhandenen Gelandeneigung kann es bei Starkniederschlagen durch wild ab-
flieRendes Wasser zu Beeintrachtigungen kommen. Die Entwasserungseinrichtungen sind
so auszulegen, dass wild abflieiendes Wasser schadlos abgefiihrt werden kann. Der na-
turliche Ablauf wild abflieBenden Wassers auf ein tiefer liegendes Grundstuck darf nicht
zum Nachteil eines héher liegenden Grundstiicks behindert werden. Auch darf der natrli-
che Ablauf wild abflieRenden Wassers nicht zum Nachteil eines tiefer liegenden Grund-
stiicks verstarkt oder auf andere Weise verandert werden (§ 37 Abs. 1 Wasserhaushalts-
gesetz WHG).

Zum Schutz der einzelnen Gebaude vor wild abflieRendem Wasser sind ggf. Objektschutz-
maflnahmen vorzusehen, wobei das anfallende Wasser dadurch nicht auf andere Grund-
stlicke abgeleitet werden darf. Um Schaden zu vermeiden, sind bauliche Vorsorgemafinah-
men zu treffen, die das Eindringen von oberflachlich abflieRendem Wasser in Erd- und Kel-
lergeschosse dauerhaft verhindert. Kellerfenster sowie Kellereingangstiren sollten wasser-
dicht und/oder mit Aufkantungen, z. B. vor Lichtschachten, ausgefiihrt werden. Um eine
Abflussbeschleunigung im Gewasser zu verhindern, sind ggf. entsprechende Rlckhalte-
malflinahmen vorzusehen.

4 Immissionsschutz

Landwirtschaft

Durch die Nachbarschaft zu landwirtschaftlich genutzten Flachen sind im Planungsgebiet
zeitweise Larm-, Geruchs- und Staubeinwirkungen, welche aus ordnungsgemafer Bewirt-
schaftung resultieren, nicht ausgeschlossen. Besonders wird darauf hingewiesen, dass mit
zeitweiser Larmbelastigung - Verkehrslarm aus dem landwirtschaftlichen Fahrverkehr -
auch vor 6 Uhr morgens, bedingt durch das tagliche Futterholen, zu rechnen ist. Zudem ist
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mit sonstigen Larmbeeintrachtigungen, z. B. wahrend der Erntezeit (Mais-, Silage- und Ge-
treideernte, ev. Zuckerribenernte) auch nach 22:00 Uhr zu rechnen.

Luftwdarmepumpen

Bei der Errichtung von Luftwdrmepumpen sollten entsprechend den Empfehlungen des
Bayerischen Landesamtes fur Umwelt (LfU) ,Larmschutz bei Luft-Warmepumpen - Fir eine
ruhige Nachbarschaft (2018) die folgenden Mindestabstande zwischen Warmepumpe und
schutzbedirftiger Bebauung in einem Allgemeinen Wohngebiet eingehalten werden:

Schallleistungspegel der Warmepumpe Lwa in dB(A)/Mindestabstand in Meter (m)
e 45dB(A):4m

e 50dB(A):7m

e 55dB(A): 13 m

Der Schallleistungspegel bezieht sich auf die gesamte Warmepumpe (Kompressor und
Ventilator). Luftwarmepumpen mit einem Schallleistungspegel tUber 55 dB(A) sollen nicht
verwendet werden. Kann diese Anforderung nicht erflllt werden, so sollte die Aufstellung
von Luftwarmepumpen nur in allseitig umschlossenen Raumen erfolgen. Bei Geraten im
Freien ist oft nur der abgestrahlte Luftschall von Bedeutung, wahrend bei Geraten im Ge-
baude zusatzlich auf den Korperschall geachtet werden muss. Hinsichtlich weiterer Mal}-
nahmen zur Larmreduzierung wird auf die o. g. Verdffentlichung des Bayerischen Landes-
amtes fur Umwelt (LfU) verwiesen.

5 Artenschutz

Um die negativen Wirkungen von Lichtquellen zu minimieren, ist eine insektenfreundliche
und nachhaltige AuRenbeleuchtung vorzusehen. Grundsatzlich sind als Leuchtmittel aus-
schliellich Natriumdampflampen oder LED-Leuchtmittel mit einer warm-weiflen Farbtem-
peratur (< 3000 Kelvin) zulassig. Leuchtkdrper und Reflektoren sind so auszurichten, dass
der Lichtkegel nur auf befestigte Flachen fallt; es darf keine Streuwirkung erzeugt werden.
Bei dem Lampenaufbau und der Lampenform ist eine mdglichst wenig insektenschadliche
Konstruktionsweise (z. B. mittels Ausrichtung, Abschirmung, Reflektoren, Barrieren gegen
eindringende Insekten) zu wahlen. Insbesondere sind die Beleuchtung und der Abstrahl-
winkel auf das notwendige Mal} zu beschranken. Auf eine nachtliche AuRenbeleuchtung ist
zu verzichten.

6 Altlasten und vorsorgender Bodenschutz

Altlasten und Altlastenverdachtsflachen sind nicht bekannt. Sollten bei den Aushubarbeiten
organoleptische Auffalligkeiten des Bodens festgestellt werden, die auf eine schadliche Bo-
denveranderung oder Altlast hindeuten, ist unverziglich die zustadndige Bodenschutzbe-
hoérde (Kreisverwaltungsbehdrde) zu benachrichtigen (Mitteilungspflichten gem. Art. 1, 12
Abs. 2 BayBodSchG).

Es kann auch nicht ausgeschlossen werden, dass Bdden mit von Natur aus erhdhten
Schadstoffgehalten (geogene Bodenbelastungen) vorliegen, welche zu zusatzlichen Kos-
ten bei der Verwertung/Entsorgung flhren kénnen. Es wird daher empfohlen, vorsorglich
Bodenuntersuchungen durchzuflihren. Das Landratsamt ist von festgestellten geogenen
Bodenbelastungen in Kenntnis zu setzen.
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Iv. INKRAFTTRETEN UND AUSFERTIGUNG

Der Bebauungsplan zwischen Lehmbachstrale und Tannenweg tritt mit der ortstblichen
Bekanntmachung gemaf § 10 Abs. 3 BauGB in Kraft.

Gemeinde Wolfertschwenden, den ....................

Erste Biirgermeisterin (Siegel)
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