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1 Aufstellungsverfahren

1.1 Aufstellungsbeschluss
Der Gemeinderat der Gemeinde Wolfertschwenden hat in seiner Sitzung vom 23. Sep-
tember 2021 die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Zwischen Lehmbachstral’e und Tan-
nenweg“ beschlossenund am ....................... ortsiiblich bekanntgemacht.

1.2 Bebauungsplanentwurf
In der Sitzung vom 24. November 2022 beschloss der Gemeinderat dem Bebauungsplan-
entwurf in der Fassung vom 24. November 2022 zuzustimmen (Billigungs- und Ausle-
gungsbeschluss).
Die offentliche Auslegung wurde am ...........ccccoeenee ortsublich bekanntgemacht.
Der Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 24. November 2025 wurde vom
19. Dezember 2022 bis einschlieBlich 31. Januar 2023 im Internet veréffentlicht und lag
im Rathaus der Gemeinde Wolfertschwenden 6ffentlich aus.
Den Behorden und sonstigen Tragern offentlicher Belange wurde in der Zeit vom
19. Dezember 2022 bis einschliel3lich 31. Januar 2023 Gelegenheit zur Abgabe einer
Stellungnahme gegeben.

1.3 2. Bebauungsplanentwurf
In der Sitzung vom 30. Oktober 2025 beschloss der Gemeinderat dem Bebauungsplan-
entwurf in der Fassung vom 30. Oktober 2025 zuzustimmen (Billigungs- und Auslegungs-
beschluss).
Die offentliche Auslegung wurde am ..........cccceceee. ortsublich bekanntgemacht.
Der Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 30.10.2025 wurde vom
........................ bis einschlieBlich ........................ im Internet veroffentlicht und lag im Rat-
haus der Gemeinde Wolfertschwenden o6ffentlich aus.
Den Behdrden und sonstigen Tragern offentlicher Belange wurde in der Zeit vom
........................ bis .........ccccvvueee.... Gelegenheit zur Abgabe einer Stellungnahme gege-
ben.

1.4 Satzungsbeschluss
Der Gemeinderat der Gemeinde Wolfertschwenden hat am .................... den Bebauungs-
plan in der Fassung vom ............. als Satzung beschlossen.
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2.2

2.21

Einfiigung in die Bauleitplanung

Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Die Gemeinde besitzt einen rechtswirksamen Flachennutzungsplan, der aktuell neu auf-
gestellt wird. Ein eigenes Anderungsverfahren des Flachennutzungsplanes ist nicht erfor-
derlich, da das Aufstellungsverfahren flir den Flachennutzungsplan noch nicht abge-
schlossen ist. Im gegenstandlichen Flachennutzungsplanverfahren wird das Baugebiet
entsprechend als Wohnbauflache dargestellt.

Bebauungsplan
Erforderlichkeit der Planaufstellung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes ,Zwischen Lehmbachstrale und Tannenweg”
beabsichtigt die Gemeinde Wolfertschwenden die kontrollierte Steuerung einer vertragli-
chen innerortlichen Nachnutzung v. a. in einem Bereich, in dem die Nutzung aufgegeben
wurde. Grund fur die Planaufstellung ist in erster Linie die Regelung der Bebauung auf
dem Grundstlick der brachliegenden ehemaligen Gartnerei (Flur-Nr. 197/1, Gemarkung
Wolfertschwenden). Das Grundstlick, welches eine Schlisselrolle im bezeichneten Be-
bauungsplangebiet einnimmt, soll im Sinne einer Wiedernutzbarmachung einer Bebauung
mit Mehrfamilienhdusern zugefuhrt werden. Dazu wurden vom Eigentimer im Vorfeld be-
reits konkrete Planungsabsichten geauliert, sodass bis zu 20 Wohnungen auf dem
Grundstlck geplant waren. Die Gemeinde hat eine Veranderungssperre erlassen.

Das Plangebiet selbst ist durch keinen rechtskraftigen Bebauungsplan Uberplant. Im Os-
ten und im Norden angrenzend befinden sich rechtskraftige Bebauungsplane, vgl. nach-
folgende Kapitel ,Planungsrechtliche Voraussetzungen®.

Die Planungskonzeption Grundstlick Flur-Nr. 197/1 wurde seit erster Offenlage des Be-
bauungsplanentwurfes Uberarbeitet und das Bauvorhaben mittlerweile genehmigt. An
dem Ziel einer vertraglichen Nachverdichtung im gesamten Gebiet halt die Gemeinde fest.
Unterschieden wird dabei in Bereiche, die eine Bestandsbebauung aufweisen, wo keine
stadtebauliche Neuordnung zu erwarten ist (aulter ggf. Aufstockungen, geringfligige
Grundrisserweiterungen) und Bereiche, die stadtebaulich neu geordnet werden, wie vor-
liegend durch die Nachnutzung der ehemaligen Gartnerei. Dabei besteht die Gefahr, dass
u. a. durch eine zu hohe Zahl der zulassigen Wohneinheiten negative stadtebauliche Be-
eintrachtigungen auftreten, wie z. B. Uberlastung der bestehenden Verkehrsinfrastruktur,
Beeintrachtigung der Lebensqualitat der Anwohner (z. B. durch Larmbelastung, Luftver-
schmutzung oder eine reduzierte Menge an Grunflachen und Freirdumen) oder die Gefahr
einer Beeintrachtigung des Erscheinungsbildes eines Ortsteils durch zu massive Bebau-
ung. Eine zu hohe Dichte kann das nachbarschaftliche Miteinander beeintrachtigen. Die
Begrenzung der Wohneinheiten erfolgt deshalb vorliegend zur Wahrung der Qualitat des
Wohngebietes, zur Sicherstellung der Infrastruktur und zur Férderung einer nachhaltigen
und gesunden Ortsentwicklung. Als MafRstab werden im bebauten Bereich 4 Wo je
Wohngebaude zugelassen, im Bereich der ehemaligen Gartnerei 9 Wo je Wohngebaude
(WA 3).

Im Zuge des vorliegenden Bebauungsplanes ,Zwischen Lehmbachstralle und Tannen-
weg“ soll zudem das Gestaltungsspektrum der zuldssigen Bebauung erweitert werden.
Zudem wird das Mal} der baulichen Nutzung in Form der zulassigen Vollgeschosse, der
maximalen Anzahl der Wohnungen, der Grundflachenzahl und der Geschossflachenzahl
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angepasst. Auch im Ubergang zu den nérdlichen Bestandsgrundstiicken werden die Bau-
grenzen aufgelost, um die Nachnutzung von innerdrtlichen Potentialflachen zu ermdgli-
chen. Mit den getroffenen Festsetzungen werden ausreichend Entwicklungsmaoglichkeiten
im Sinne einer innerdodrflichen Nachverdichtung geschaffen.

Die Gemeinde moéchte nicht allein durch die Festsetzung von Wohneinheiten die Nach-
verdichtung steuern, sondern auch die stadtebaulichen Kennzahlen gemaf § 16 BauNVO
(GRZ und GFZ) an die Orientierungswerte des § 17 BauNVO anpassen. Die GRZ wird
deshalb mit 0,4 festgesetzt, die GFZ mit 1,0/1,2.

Um die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die Erhdhung der Nutzungsintensitat
bzw. des Males der baulichen Nutzung zu schaffen sowie die stadtebauliche Entwicklung
und Ordnung der Gemeinde Wolfertschwenden zu sichern, ist die Aufstellung des Bebau-
ungsplanes ,Zwischen Lehmbachstral’e und Tannenweg“ gemall § 1 Abs. 3 BauGB er-
forderlich. Der Bebauungsplan dient grundlegend der Innenentwicklung.

Planungsalternativen

Vorliegend handelt es sich um den unbeplanten Innenbereich der Gemeinde Wolfert-
schwenden welcher bereits vollstandig bebaut ist. Aufgrund einer Nutzungsénderung im
sudlichen Geltungsbereich ist die Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes erfor-
derlich. Die notwendige Aufstellung des Bebauungsplanes resultiert demnach aus der
stadtebaulichen Erfordernis, den Bestand zu ordnen bzw. Erweiterungsmoglichkeiten im
Gebiet zu schaffen, womit alternative Planungsmoglichkeiten vorliegend nicht gepruft
werden.

Lage

Das Plangebiet liegt unmittelbar nordéstlich des Ortszentrums von Wolfertschwenden.
Der Geltungsbereich umfasst eine Flache von ca. 0,76 ha. Das Plangebiet wird im Osten
durch den Tannenweg, im Westen durch die Lehmbachstralle, im Norden durch die Lar-
chenstralde und im Stden durch einen 6ffentlichen FuBweg begrenzt. In den umgebenden
Stralen befinden sich die entsprechenden Ver- und Entsorgungseinrichtungen.

Im Norden (nérdlich der Larchenstrale) grenzt der rechtsverbindliche Bebauungsplan
,Oster-Esch® an. Im Osten (8stlich Tannenweg) grenzt der rechtsverbindliche Bebau-
ungsplan ,Unteres Gereut” an. Die rechtsverbindlichen Bebauungsplane weisen ein ,all-
gemeines Wohngebiet“ (WA) aus.

Der raumliche Geltungsbereich ergibt sich aus der Planzeichnung. Dieser umfasst gemaf
aktueller Digitaler Flurkarte die Grundsttucke mit den Flurnummern 197/1, 197, 198/4, 198,
200/3, 200/2, 200/4, 200/5 und 200/6, jeweils der Gemarkung Wolfertschwenden.

Planungsrechtliche Voraussetzungen

Das Plangebiet befindet sich im Innenbereich der Gemeinde Wolfertschwenden. Ein Be-
bauungsplan liegt flr vorliegendes Gebiet nicht vor. Zwei rechtsverbindliche Bebauungs-
plane (,Oster-Esch“ und ,Unteres Gereut) grenzen an das Plangebiet an. Ein Uber-
schneidungsbereich zwischen den rechtsverbindlichen Bebauungsplanen und dem vorlie-
genden Geltungsbereich liegt nicht vor.
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3.1

3.2

3.3

Bestand innerhalb und auBerhalb des raumlichen Geltungsbereiches

Gelandebeschaffenheit

Gemal den Kanalkatasterplanen liegt der Tannenweg im sudlichen Planbereich ca. 1,8 m
héher als die Lehmbachstral’e. Im noérdlichen Planbereich liegt der Tannenweg ca. 3,0 m
hoher als die Lehmbachstral3e.

Bestand innerhalb

Das Plangebiet ist vollstdndig bebaut. Neben der alten Gartnerei auf Grundstltick FI.-Nr.
197/1 der Gemarkung Wolfertschwenden sind die Gbrigen Grundstlicke durch gut einge-
grunte Garten gekennzeichnet. Zur stadtebaulichen Pragung des Bestandes vgl. nachfol-
gendes Kapitel ,Stadtebauliche und gestalterische Planungskonzeption®.

Bestand auBBerhalb

Das Plangebiet ist durch umgebende Wohnnutzungen in ein- bis zweigeschossiger Bau-
weise gepragt. Im Osten und Norden sind zwei rechtsverbindliche Bebauungsplane maf3-
gebend. Unmittelbar westlich des Plangebietes auf Grundstlick FI.-Nr. 52 der Gemarkung
Wolfertschwenden befindet sich noch eine landwirtschaftliche Nutzung mit Tieren im Ne-
benerwerb. Zur stadtebaulichen Pragung der direkt umgebenden Bebauung vgl. nachfol-
gendes Kapitel ,Stadtebauliche und gestalterische Planungskonzeption®.

Landesplanerische Uberpriifung

Mit der vorliegenden Planung wird dem Grundsatz der Innenentwicklung vor AulRenent-
wicklung unter Ricksichtnahme der Bestandsbebauung im Siedlungsumfeld gefolgt. So-
mit wird der landesplanerischen Zielsetzung ,Innenentwicklung vor Auf3enentwicklung® in
vollem Umfang Rechnung getragen.

Stadtebauliche und gestalterische Planungskonzeption

Das Planungsgebiet wurde hinsichtlich seiner stadtebaulichen Pragung beurteilt (vgl.
nachfolgende Abb. 1. Dabei wurde auch die Bestandsbebauung, welche unmittelbar an
den Geltungsbereich angrenzt, beurteilt.
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nach Aufgabe Gartnerei
Grundstuck Flur-Nr. 197/1
entsteht faktisch ein
Allgemeines Wohngebiet
im Geltungsbereich

| Legende

| WHS = Wohnhaus

n = 2 Vollgeschosse
SD = Satteldach

| PD = Pultdach

| WH = Wandhohe

| WE = Wohneinheit

B
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Abb. 1:
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7.2

Das Gebiet ist wie folgt gekennzeichnet: Die Gebaude beidseits des Tannenweges sind
durch eingeschossige bzw. zweigeschossige Satteldachgebdude mit einer Dachneigung
von 30° bis 35° und 35° bis 40° gekennzeichnet. Es sind ausschlief3lich Wohnnutzungen
vorhanden. Es sind vorwiegend ein bis zwei Wohnungen je Wohngebaude vorhanden.
Lediglich bei der ehemaligen Gartnerei sind im Wohngebaude bis zu drei Wohnungen
vorhanden. Die Firsthhen der Gebaude westlich des Tannenwegs sind nahezu
einheitlich und bilden ein harmonisches Gesamtbild. Ebenso verhalt es sich mit der
Bebauung entlang der Lehmbachstral3e.

Die Bebauung entlang der Larchenstral®e ist durch eingeschossige Wohngebaude
gepragt. Hier ist das Satteldach mit einer Dachneigung von 30° bis 35° vorherrschend. Es
ist eine Wohnung je Wohngebaude vorhanden.

Die Bebauung dstlich der Lehmbachstralle ist ebenfalls durch eingeschossige
Wohngebaude gepragt. Die Dachform ist auch hier das Satteldach mit einer Dachneigung
von ca. 35° bis 40°. Es ist ebenfalls eine Wohnung je Wohngebaude festzustellen.

Nahezu alle Hauser im Plangebiet weisen die Charakteristik auf, dass das Kellergeschoss
zum Teil Uber das bestehende Gelande herausragt. Aufgrund der Topografie ist dies
talseits deutlicher ausgepragt als hangseits.

Art der baulichen Nutzung

Im Flachennutzungsplan ist das Plangebiet als gemischte Bauflache dargestellt. Nachdem
durch die Aufgabe der Gartnerei auf Grundstick Flur-Nr. 197/1 fur das Plangebiet faktisch
ein allgemeines Wohngebiet entsteht, wird im Bebauungsplan ein allgemeines Wohnge-
biet festgesetzt.

ErschlieBung

VerkehrserschlieBung

Das Plangebiet ist bereits durch die umliegenden Bestandsstralen Tannenweg, Lehm-
bachstralle und Larchenstralie sowie einem o6ffentlichen Fullweg im sidlichen Bereich
vollstandig erschlossen. Die jeweiligen offentlichen Verkehrsflachen sind durch die an-
grenzenden rechtsverbindlichen Bebauungspléne planungsrechtlich gesichert. Lediglich
die LehmbachstralRe ist nicht Bestandteil der angrenzenden rechtsverbindlichen Bebau-
ungsplane und wird deshalb mit in den Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungspla-
nes aufgenommen.

Parkplatze

Die einzelnen Grundsticke sind so grozigig bemessen, dass der ruhende Verkehr
grundsatzlich auf den jeweiligen Privatgrundsticken nachgewiesen werden kann. In den
offentlichen Stral3en besteht ausreichend Raum fur weitere parkende Fahrzeuge (z. B. fur
Besucher). Es qilt die jeweils glltige Stellplatz- und Fahrradabstellsatzung der Gemeinde
Wolfertschwenden.
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8 Immissionsschutz

Landwirtschaftliche Nutzungen mit Tierhaltung sind im néheren Umfeld lediglich auf
Grundstuck Flur-Nr. 52 der Gemarkung Wolfertschwenden bekannt. Es handelt sich um
einen Nebenerwerbslandwirt. Unter Anwendung der bayerischen Abstandsregelung fir
Rinderhaltungen des Bayerischen Arbeitskreises ,Immissionsschutz in der Landwirtschaft*
ergibt sich bei den vom Amt fur Ernahrung, Landwirtschaft und Forsten genannten 12
Grolvieheinheiten (GV) ein Abstand zu Wohngebieten von ca. 45 m. Bei einem Abstand
zwischen nachstgelegener StallauRenwand und der moglichen Wohnbebauung an der
Lehmbachstralle werden die 45 m eingehalten. Zudem ist anzufiihren, dass es sich in
dem besagten Bereich um eine seit Jahrzehnten bestehende Wohnbebauung handelt.
Aus vorgenannten Griinden ist der Betrieb in seinem Bestand nicht gefahrdet bzw. sind
Immissionskonflikte nicht zu erwarten.

9 Bodenschutz/Konzept zum sparsamen Umgang mit Grund und Boden

GemalR Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP 2020) sollen die Gemeinden alle
raumbedeutsamen Planungen und MaRnahmen unter dem Gesichtspunkt einer mdglichst
geringen Flacheninanspruchnahme optimieren (LEP 3.1). Dabei soll bzw. sollen zur Ver-
ringerung der Inanspruchnahme von Grund und Boden vorrangig

e auf die angemessene Nutzung leerstehender oder leerfallender Bausubstanz, insbe-
sondere in den Stadt- und Dorfkernen hingewirkt,

o die Innenentwicklung einschlieBlich der Umnutzung von brachliegenden ehemals
baulich genutzten Flachen im Siedlungsbereich verstarkt und die Baulandreserven
mobilisiert,

e die Mdglichkeiten der angemessenen Verdichtung bestehender Siedlungsgebiete ge-
nutzt,

e auf die Nutzung bereits ausgewiesener Bauflachen hingewirkt,
o flachensparende Siedlungs- und Erschlielungsformen angewendet und

e die Versiegelung von Freiflachen moglichst gering gehalten werden.

Diese Zielvorgabe des LEP ist ebenfalls gemaf novelliertem BauGB (§ 1a Abs. 2 BauGB)
ein in die Abwagung einzustellender Belang bei der Aufstellung der Bauleitplane.

§ 1a Abs. 2 BauGB: Mit Grund und Boden soll sparsam und schonend umgegangen wer-
den; dabei sind zur Verringerung der zusatzlichen Inanspruchnahme von Flachen fur bau-
liche Nutzungen die Moglichkeiten der Entwicklung der Gemeinde insbesondere durch
Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung und andere MalRnahmen zur In-
nenentwicklung zu nutzen sowie Bodenversiegelungen auf das notwendige Mal® zu be-
grenzen.

Um diesen landesplanerischen Zielen gerecht zu werden und die Belange des Umwelt-
schutzes adaquat in die Bauleitplanung zu integrieren, wurde der Bebauungsplan im Sin-
ne eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden erarbeitet.

Aufgrund der derzeitigen Nachfrage nach Bauplatzen von primar Ortsansassigen und der
Situation, dass im Ortsbereich keine unbebauten Grundstiicke von Seiten der Gemeinde
verflgbar sind, beabsichtigt die Gemeinde Wolfertschwenden die wohnbauliche Nachfol-
genutzung mit Anschluss an die bestehende Infrastruktur.
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Spezieller Artenschutz

Unter Bezug auf § 1a Abs. 4 BauGB ist bei Bauleitplanen zu prifen, ob durch die Planung
eines Projektes Einflisse auf geschitzte Arten nach europaischem Artenschutzrecht ent-
stehen, die beim Vollzug des Bauleitplanes z. B. durch nachfolgende Bau- oder sonstige
Genehmigungen VerstoRe auslosen, die gemal §44 Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG) verboten sind. Dementsprechend muss der Vollzug des Bauleitplanes so
mdglich sein, dass folgende Vorgaben eingehalten sind (§ 44 BNatSchG):

e Wild lebenden Tiere der besonders geschitzten Arten nach BNatSchG darf nicht
nachgestellt werden; sie dirfen nicht gefangen, verletzt oder getétet oder ihre Ent-
wicklungsformen aus der Natur entnommen, beschadigt oder zerstort werden.

e Wild lebende Tiere der streng geschutzten Arten und der europaischen Vogelarten
dirfen wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wan-
derungszeiten nicht erheblich gestért werden (eine erhebliche Stérung liegt vor, wenn
sich durch die Stérung der Erhaltungszustand der lokalen Population einer Art ver-
schlechtert).

e Fortpflanzungs- oder Ruhestatten der wild lebenden Tiere der besonders geschutzten
Arten aus der Natur dirfen nicht entnommen, beschadigt oder zerstort werden.

e Wild lebende Pflanzen der besonders geschitzten Arten oder ihre Entwicklungsfor-
men aus der Natur dirfen nicht enthommen werden; sie oder ihre Standorte dirfen
nicht beschadigt oder zerstort werden (Zugriffsverbote).

Gemal einer Stellungnahme der Unteren Naturschutzbehdrde bestehen Hinweise aus
der Artenschutzkartierung auf Vorkommen verschiedener streng geschitzter Fleder-
mausarten. Vor Abrissvorhaben, Gebaudesanierungen oder sonstigen Arbeiten an Fas-
saden und Dachern muissen artenschutzrechtliche Verbotstatbestande nach § 44 Abs. 1
i. V.m. Abs. 5 BNatSchG ausgeschlossen werden. Daher ist vor genannten Vorhaben
Kontakt mit der unteren Naturschutzbehdérde aufzunehmen und das weitere Vorgehen ab-
zustimmen. Es erfolgt eine entsprechende Festsetzung im Bebauungsplan.

Als vorsorgliche VermeidungsmalRnahme wird auf das allgemein giltige Rodungsverbot
im moglichen Brutzeitraum von Vdégeln hingewiesen (Zeitraum vom 1. Marz bis
30. September). Ferner erfolgt aus Vorsorgegrinden ein Hinweis hinsichtlich insekten-
freundlicher Beleuchtung im Bebauungsplan.

Griinordnung/Naturschutz/Ausgleichs- und ErsatzmaRnahmen

Bei allen PflanzmalRnahmen auf privaten Grundstlicken sollen standortheimische Arten
verwendet werden. Auf Nadelgeholze sowie gartnerische Ziergehodlze und buntlaubige Ar-
ten ist zu verzichten.

Aulerdem trifft der Bebauungsplan Festsetzungen zur Grinordnung, wodurch sicherge-
stellt wird, dass durch die Bebauung kein Eingriff in Natur und Landschaft entsteht. Die
Festsetzungen des Bebauungsplanes gewahrleisten, dass den Belangen von Naturschutz
und Landschaftspflege in diesem Bereich des Siedlungsgebietes in ausreichendem Male
Rechnung getragen werden.

Der Bebauungsplan wird gemall § 13a BauGB im beschleunigten Verfahren aufgestellt.
Die Anwendung der Ausschlussklausel fir die Ausgleichsregelung des § 1 a Abs. 3 Satz 5
BauGB wird vom Gesetzgeber flir die Falle des beschleunigten Verfahrens fingiert. Das
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beschleunigte Verfahren darf vorliegend fiir die Bebauungsplanaufstellung angewendet
werden, da es sich um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung handelt. Durch den
vorliegenden Bebauungsplan wird keine Zulassigkeit von Vorhaben begriindet, die einer
Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen. Ebenso beste-
hen keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigungen der in § 1 Abs. 6 Nr. 7b genannten
Schutzguter. Ein naturschutzrechtlicher Ausgleich ist daher nicht erforderlich.

Ver- und Entsorgung/Wasserrecht

Das Baugebiet wird an die mengen- und druckmafig ausreichende Wasserversorgungs-
anlage der Gemeinde Wolfertschwenden angeschlossen. Das Plangebiet wird an das in
den umliegenden Strallen bereits vorhandene Versorgungsnetz der Gemeinde Wolfert-
schwenden angeschlossen.

Die Abwasserbeseitigung erfolgt durch die bestehenden Abwasserentsorgungsanlagen in
den umliegenden Bestandsstralien. Hier sind Mischwasserkanale und Schmutzwasserka-
nale mit entsprechender Kapazitat vorhanden. Im nérdlichen Teil der Lehmbachstralle ist
ein Teilstlick eines Regenwasserkanals vorhanden. Es wird darauf hingewiesen, dass es
sich vorliegend um ein bestehendes Baugebiet handelt, wo lediglich in einem kleinen
Teilbereich im Suden eine Nachverdichtung in Form eines bzw. zwei neuer Gebaude zu
erwarten ist. Auswirkungen auf das Kontingent der Gemeinde Wolfertschwenden am
Gruppenklarwerk der Stadt Memmingen sind deshalb vorliegend nicht relevant.

Unverschmutztes Niederschlagswasser von Dachflachen sollte, falls der Untergrund ge-
eignet ist, grundsatzlich dezentral versickert werden. Eine flachenhafte Versickerung tuber
die belebte Bodenzone ist einer punktuellen Einleitung in das Grundwasser grundsatzlich
vorzuziehen. Es handelt sich vorliegend um ein seit Jahrzehnten bebautes Gebiet. Auf-
grund der Erkenntnisse von Bauvorhaben, die im Planbereich und angrenzend durchge-
fuhrt wurden, sind inhomogene Baugrundverhaltnisse vorhanden. Eine verbindliche Fest-
setzung der Niederschlagswasserversickerung kann deshalb nicht erfolgen. Fir die Neu-
bauvorhaben wird von der Gemeinde die Versickerung gefordert, sofern die Untergrund-
verhaltnisse es zulassen. Fur jeden Bauherrn gilt: Die Eignung der Bodenverhaltnisse im
Bereich dieses Bauleitplanes fiir eine Versickerung muss vor der Planung der Entwasse-
rungsanlagen durch geeignete Sachverstandige Uberpruft werden. Eine Einleitung in den
vorhandenen Regenwasserkanal ist nur zulassig, sofern eine Versickerung nachweislich
nicht moglich ist.

Bauwasserhaltungen im Plangebiet stellen eine Gewasserbenutzung dar und bedirfen
daher einer wasserrechtlichen Erlaubnis. Diese ist rechtzeitig vor Beginn der Bauwasser-
haltung beim Landratsamt Unterallgau (2-fach) zu beantragen.

Die Elektrizitatsversorgung wird durch die LEW Verteilnetz GmbH sichergestellt. Auf die
Einhaltung der verschiedenen VDE-Bestimmungen wird hingewiesen. Es wird auf die ver-
laufenden 1-kV-Kabelleitungen der Gesellschaft im Geltungsbereich hingewiesen. Der
Schutzbereich samtlicher Kabelleitungen betragt 1,00 m beiderseits der Trassen und ist
von einer Bebauung sowie tiefwurzelnden Bepflanzungen freizuhalten. Es wird um Beach-
tung des Kabelmerkblattes ,Merkblatt zum Schutz erdverlegter Kabel“ gebeten.

Im Geltungsbereich verlaufen mehrere 1-kV-Freileitungen der LEW.

Folgende Unfallverhitungsvorschriften und Mindestabstande sind bezlglich der 1-kV-
Leitungen zu beachten:
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e Bei jeder Annaherung an die Versorgungsleitung sind wegen der damit verbundenen
Lebensgefahr die Unfallverhitungsvorschriften fir elektrische Anlagen und Betriebs-
mittel DGUV Vorschrift 3 (BGV A3) der Berufsgenossenschaft Energie Textil Elektro
Medienerzeugnisse einzuhalten.

e Alle Personen sowie deren gehandhabte Maschinen und Werkzeuge, missen so ein-
gesetzt werden, dass eine Anndherung von weniger als 1,00 m an die 1-kV-
Freileitung in jedem Fall ausgeschlossen ist. Jede auch nur kurzfristige Unterschrei-
tung des Schutzabstandes ist flir die am Bau Beschaftigen lebensgefahrlich.

Im Planungsbereich befinden sich Telekommunikationsanlagen der Deutschen Telekom.
Deren Bestand und Betrieb mussen weiterhin gewahrleistet bleiben. Sollten diese Anla-
gen von den Baumalinahmen berihrt werden, mussen diese gesichert, verandert oder
verlegt werden, wobei die Aufwendungen der Telekom hierbei so gering wie moglich zu
halten sind. Auf dem Flurstiick 197 sollte jedoch noch ausreichend Raum zur Verfligung
stehen, damit es zu keinen Konflikten mit Kabeln kommt, falls hier ein Gebaude (Mehrfa-
milienhaus) errichtet wird.

Die Beseitigungen der Abfalle wird ortslblich durch die Entsorgungssysteme des Land-
kreises Unterallgdu durchgefihrt.

Es wird darauf hingewiesen, dass bei der Erstellung der Hausanschllisse an die o&ffentli-
che Kanalisation, insbesondere zur Verhinderung von Ruckstauereignissen, die entspre-
chenden DIN-Normen zu Entwasserungsanlagen fur Gebdude und Grundstiicke zu be-
achten sind. Auf Grund der Lage des Vorhabenbereiches im gewassersensiblen Bereich
und am Rand des Uberschwemmungsgebietes des Mihlbaches (HQ100) (Teilbereiche
Flurstiick Nr. 200/6 auch im Uberschwemmungsgebiet) kdnnen jedoch aus fachlicher
Sicht bei sehr grolen Hochwasserereignissen Uberflutungen nicht ausgeschlossen wer-
den.

Brandschutz

Das Hydrantennetz ist nach dem Merkblatt des Bayerischen Landesamtes fiir Wasser-
wirtschaft bzw. nach den technischen Regeln des Deutschen Vereins des Gas- und Was-
serfaches auszubauen. Der Léschwasserbedarf ist nach dem Ermittlungs- und Richtwert-
verfahren des Bayerischen Landesamtes fur Brand- und Katastrophenschutz zu ermitteln.

Auf die Einhaltung der DIN 14090 ,Flachen fur die Feuerwehr auf Grundstucken" ist zu
achten.

Bodendenkmalschutz

Eventuell zutage tretende Bodendenkmaler unterliegen der Meldepflicht an das Bayeri-
sche Landesamt fir Denkmalpflege gemafR® Art. 8 Abs. 1 und 2 Denkmalschutzgesetz
(DSchG). Wer demnach Bodendenkmaler auffindet, ist verpflichtet, dies unverziglich der
Unteren Denkmalschutzbehdrde oder dem Landesamt fur Denkmalpflege anzuzeigen. Zur
Anzeige verpflichtet sind auch der Eigentimer und Besitzer des Grundstlicks sowie der
Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund gefihrt haben. Die Anzeige
eines der verpflichteten befreit die Gbrigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu dem
Fund geflhrt haben, aufgrund eines Arbeitsverhaltnisses teil, so wird er durch Anzeige an
den Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit. Die aufgefundenen Gegenstande
und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer Woche nach der Anzeige unverandert zu
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belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehérde die Gegenstande vorher freigibt
oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

15 Planungsstatistik
Gesamtflache 8.608 m? 100 %
davon oéffentliche Verkehrsflache 1.043 m? 12,1 %
offentliche Grunflache 0 m? 0 %
Nettobauland 7565 m? 87,9 %
max. liberbaubare Grundstiicksflache (ohne Uber-
schreitungsmadglichkeit des § 19 Abs. 4 BauNVO)
im WA 1 2232 m?
im WA 2 444 m?
im WA 3 349 m?
16 MaRRnahmen zur Realisierung des Bebauungsplanes
16.1 ErschlieBungsmalRnahmen
Nachdem das Plangebiet vollstandig erschlossen ist, ist von keinen 6ffentlichen Erschlie-
Rungsmalinahmen auszugehen.
16.2 Bodenordnung
Vorliegend handelt es sich um eine Bestandsbebauung mit Bestandsgrundsticken, so-
dass bodenordnerische MaRnahmen nicht erforderlich sind.
17 Beteiligte Behorden/Sonstige Trager 6ffentlicher Belange
1 Abwasserverband Memmingen Land, Bad Grénenbach
2 Amt fir Digitalisierung, Breitband und Vermessung Memmingen
3 Amt fir Ernahrung, Landwirtschaft und Forsten, Krumbach-Mindelheim
4 Amt fir Landliche Entwicklung, Krumbach
5 Bayerisches Landesamt fur Denkmalpflege, Koordination Bauleitplanung — BQ,
Munchen
6 Deutsche Telekom Netzproduktion GmbH Tl NL Sid, PTI 23, Gersthofen
7 Gemeinde Bdhen
8 Gemeinde Lachen
9 Gemeinde Woringen
10  Industrie- und Handelskammer Schwaben
11 Landratsamt Unterallgau, Bauwesen
12  Landratsamt Unterallgdu, Immissionsschutz
13  Landratsamt Unterallgdu, Kommunale Abfallwirtschaft
14  Landratsamt Unterallgdu, Kreisbrandrat
15  Landratsamt Unterallgau, Kreisheimatpfleger
16  Landratsamt Unterallgdu, Naturschutz
17  Landratsamt Unterallgdu, Tiefbauverwaltung
18 Landratsamt Unterallgdu, Wasserrecht
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19

19
20
21
22
23
24
25
26

Lechwerke AG, Augsburg

Markt Bad Grénenbach

Marktgemeinde Ottobeuren

Regierung von Schwaben, Hohere Landesplanungsbehdrde
Regionalverband Donau-lller

schwaben netz gmbh, Augsburg

Wasserwirtschaftsamt Kempten

Zweckverband zur Wasserversorgung der Woringer Gruppe

Bestandteile des Bebauungsplanes

Teil A: 2. Entwurf Planzeichnung vom 30. Oktober 2025

Teil B: 2. Entwurf Textliche Festsetzungen vom 30. Oktober 2025

Teil C: 2. Entwurf Begrindung vom 30. Oktober 2025

Verfasser

Team Bauleitplanung/Regionalplanung

Krumbach, 30. Oktober 2025

Dipl.-Geogr. Peter Wolpert

Bearbeiter:

Dipl.-Ing. (FH) Ferdinand Kaiser

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

Unterschrift Erste Blirgermeisterin
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