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Planungsrechtliche Festsetzungen gemaR § 9 BauGB

A PRAAMBEL

Nach § 10 des Baugesetzbuchs (BauGB) und Art. 23 der Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern
(GO) und Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) in der jeweils gliltigen Fassung (s. Rechts-
grundlagen), hat der Gemeinderat der Gemeinde Wolfertschwenden den Bebauungsplan ,,Am Bihl
I1“ in 6ffentlicher Sitzung am 24.02.2022 als Satzung beschlossen.

Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans mit Griinordnung ,,Am Buhl Il ergibt sich aus
dessen zeichnerischem Teil. Er umfasst einen Teil des Fl.-Nr. 157/3 und die Fl.-Nr. 157/13 und 157/12
der Gemarkung Wolfertschwenden und hat eine Grof3e von ca. 3,7 ha.

Bestandteile der Satzung

Bestandteil der Satzung ist der Bebauungsplan (mit Griinordnung) mit dem zeichnerischen und textli-
chen Teil vom 24.02.2022.
Beigefiigt ist die Begrindung mit Stand vom 24.02.2022.

Rechtsgrundlagen

- Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), das
zuletzt durch Artikel 9 des Gesetzes vom 10. September 2021 (BGBI. | S. 4147) gedndert worden
ist Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI.
I S. 3786), die durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802) gedndert worden
ist Planzeichenverordnung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 1 S. 58), die zuletzt durch Artikel
3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802) gedndert worden ist Bayerische Bauordnung
(BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14. August 2007 (GVBI. S. 588, BayRS 2132-1-
B), das zuletzt durch Gesetz vom 24. Juli 2020 (GVBI. S. 381) gedndert worden ist.

- Gemeindeordnung fur den Freistaat Bayern (Gemeindeordnung — GO) in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 22. August 1998 (GVBI. S. 796, BayRS 2020-1-1-I), die zuletzt durch § 3 des
Gesetzes vom 24. Juli 2020 (GVBI. S. 350) gedndert worden ist.

- Gesetz liber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz - BNatSchG) vom 29.
Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), das zuletzt durch Artikel 290 der Verordnung vom 19. Juni 2020 (BGBI.
I S. 1328) gedndert worden ist.
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Planungsrechtliche Festsetzungen gemaR § 9 BauGB

Ausfertigung

Hiermit wird bestatigt, dass der Bebauungsplan ,,Am Buhl II“ bestehend aus dem Textteil (Seite 1 bis
36), und der Zeichnung in der Fassung vom 24.02.2022 dem Gemeinderatsbeschluss vom
24.02.2022) zu Grunde lag und diesem entspricht.

Wolfertschwenden, den

Fr. 1. Birgermeisterin Beate Ullrich

In-Kraft-Treten

Der Bebauungsplan ,,Am Bihl 11“ der Gemeinde Wolfertschwenden tritt mit der ortstiblichen Be-
kanntmachungvom __. . gemal § 10 Abs. 3 BauGB in Kraft.

Wolfertschwenden, den

Fr. 1. Blrgermeisterin Beate Ullrich

www.lars-consult.de Seite 6 von 36
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Planungsrechtliche Festsetzungen gemaR § 9 BauGB

B SATZUNG

ot

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans ,Am
Bahl 11“

1 Planungsrechtliche Festsetzungen gemaR § 9 BauGB

1.1 Art der baulichen Nutzung

GE

Stellplatze \

Gewerbegebiet (GE) gem. § 8 BauNVO

GemaR § 8 Abs. 2 BauNVO in Verbindung mit § 1 Abs. 5 BauNVO sind
folgende Arten von Nutzungen zul3ssig:

- Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhaduser, Lagerplatze und offentli-
che Betriebe,

- Geschafts, Blro- und Verwaltungsgebaude.

GemaR § 8 Abs. 2 BauNVO in Verbindung mit § 1 Abs. 5 BauNVO sind
folgende Arten von Nutzungen nicht zul3ssig:

- Tankstellen,
- Anlagen fir sportliche Zwecke
- Einzelhandelsbetriebe

Gemall § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO wird bestimmt, dass die Ausnahmen
nach § 8 Abs. 3 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplans sind.

Private Verkehrsflache: Zweckbestimmung Stellplatz

innerhalb der gekennzeichneten Teilflache ist ausnahmslos die Errich-
tung von die dem Gewerbegebiet zugeordneten Stellplatzen zulassig
(Zweckbestimmung)

1.2 MaR der baulichen Nutzung

GRZ 0,8

FH =

max. 13,5m

Maximal zuldssige Grundflachenzahl (GRZ),
hier: max. 0,8

Maximal zuldssige Firsthohe fiir Hauptgebaude (FH),
hier: max. 13.50 m

www.lars-consult.de
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Planungsrechtliche Festsetzungen gemaR § 9 BauGB

FOK =
72,5m G HHN

Maximal zuldssige Firsthohe in Meter gemessen ab Fertigfuboden-
oberkante (FOK) bis zum hochsten Punkt des Daches bzw. der Ober-
kante Attika.

Maximal zuldssige FertigfuBbodenoberkante (FOK)

Maximal zuldssige FertigfuBRbodenoberkante des Erdgeschosses von
Gebduden und baulichen Anlagen in Meter Giber Normalhdhennull (m
U. NHN).

Die FertigfuRbodenoberkante des Erdgeschosses von Gebduden und
baulichen Anlagen darf maximal auf einer Hohe von 672,50m . NHN
liegen. Maximale Abweichungen von 0,10m sind zulassig.

1.3 Bauweise und Baugrenzen

——
r-___'l
st |
L |
r-—--17
U ' S

Nebenanlagen

Abweichende Bauweise (a)

In der abweichenden Bauweise gilt die offene Bauweise mit der Mal3-
gabe, dass auch Gebaude liber 50m Lange zuldssig sind.

Flr die Ermittlung der Abstandsflachen ist Art. 6 Abs. 7 BayBO anzu-
wenden. Die Tiefe der Abstandsflachen betragt 0,2H, mindestens
3,00m.

Baugrenze

Ein Vortreten von Gebaudeteilen ist gemall § 23 Abs. 3 S. 2 BauNVO
ausnahmsweise in geringfligigem Ausmal} mit untergeordneten Bau-
teilen gemaR Art. 6 Abs. 8 BayBO zuldssig.

Umgrenzung von Flachen fiir Stellplatze (ST)

Oberirdische Stellpldtze sind gemaR Planzeichnung innerhalb dieser
Umgrenzungslinie sowie innerhalb der Baugrenze zulassig.

Umgrenzung von Flachen fiir Tiefgaragen

Innerhalb der Umgrenzung ist die Errichtung von Tiefgaragen inkl. ei-
ner Zufahrt zulassig

Nebenanlagen im Sinne von § 14 BauNVO sind nur innerhalb der aus-
gewiesenen Baugrenzen zuldssig.

Die der Versorgung des Baugebiets dienenden Nebenanlagen (Elektri-
zitat, Gas, Warme und Wasser) sowie zur Ableitung von Abwasser die-
nenden Nebenanlagen sind als Ausnahme im gesamten Geltungsbe-
reich des Bebauungsplans zuldssig. Dies gilt auch fiir fernmeldetechni-
sche Nebenanlagen sowie fiir Anlagen fiir erneuerbare Energien.

www.lars-consult.de
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Planungsrechtliche Festsetzungen gemaR § 9 BauGB

1.4 Verkehrsflachen

G/R

' B

Offentliche StraBenverkehrsfliche

Offentliche StraBenverkehrsfliche mit Zweckbestimmung:

Gehweg (G) bzw. Radweg (R)

Bereich fiir Ein- und Ausfahrt

Die Anlage von Ein- und Ausfahrten an die KreisstraBe MN 22 ist nur
im gekennzeichneten Bereich zuldssig (geringfligige Verschiebung zu-
lassig).

1.5 Griinflaichen und Griinordnung

Offentliche Griinfliache, Verkehrsgriin

Ausfiihrung in wasserdurchlassiger Art fir StraRenbegleitgriin, Rand-
flachen (z. B. Rasen, Schotterrasen, Rasenpflaster etc.).

Private Griinflache

Ausfiihrung als Rasen bzw. mit Vegetationsdecke. Die Versickerung ist
in diesen Bereichen zulassig

Anpflanzen von Baumen, Lage variabel

Es sind vorrangig heimische Geholze gemaR empfohlener Pflanzliste
zu verwenden.

Empfohlener Standort. Die genaue Lage der Anpflanzung auf den pri-
vaten Grundstlcken sowie im offentlichen StraRenraum ist variabel.

Zu Pflanzendes Geholz/Hecke:

Empfohlener Standort, die genaue Lage ist variabel. Es sind heimische
Geholze gemal Pflanzempfehlung zu verwenden

Private Griinfliche mit Zweckbestimmung Ortsrandeingriinung

Herstellung einer durchgangigen 3 m breiten Ortsrandeingriinung mit
Feldhecken und Einzelbaumpflanzung gemaR Pflanzliste. Geldandemo-
dellierungen zur Ableitung / Riickhaltung von Niederschlagswasser
sind zuldssig

www.lars-consult.de
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Planungsrechtliche Festsetzungen gemaR § 9 BauGB

Pflanzgebot
bebaute
Grundstiicke

Pflanzgebot
Stellplatzflachen

Stellplatze

Ergdnzend zur Ortsrandeingriinung ist auf den bebaubaren Privat-
grundstiicken mindestens 1 Baum I. bzw. Il. Ordnung pro 2.000 m?
nachzuweisen (Erhalt Bestandsbaum bzw. Neupflanzung).

Lagerplatze sind mit freiwachsenden Hecken, bestehend aus Strau-
chern der in der Pflanzenauswahl angegebenen Artenliste dicht einzu-
pflanzen

Auf zusammenhangenden Stellplatzflachen ist pro 15 Stellpldatze min-
destens ein Baum 1. oder 2. Ordnung zu pflanzen.

Die Versiegelung ist auf das notwendige Minimum zu reduzieren.
Samtliche Stellflachen sind in wasserdurchldssiger Ausfiihrung zu er-
stellen (z. B. Schotterrasen, Rasengittersteine, Rasenpflaster mit brei-
ten begriinten Fugen, Drainpflaster, Betonpflaster mit Rasenfuge
etc.).

Innere ErschlieRungswege/Fahrgassen im Bereich des geplanten Park-
platzes sind auch in befestigter, wasserundurchldssiger Ausfiihrung
zuldssig, sofern gewahrleistet ist, dass der Wasserriickhalt auf dem ei-
genen Grundstiick erfolgt.

1.6 Sonstige Festsetzungen

.\\\\1

gl 11 oy

Uberlagerungsbereich Bebauungsplan Gewerbegebiet "Am Biihl"
(siehe separater Planausschnitt)

Ill

Alle Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplanes ,Am Biih
werden im gekennzeichneten Bereich durch die Festsetzungen des
vorliegenden Bebauungsplanes ,,An Bihl 11” ersetzt.

Abgrenzungen unterschiedlicher Nutzungen (,,Nutzungskordel“)

Mit Leitungsrecht (LR) zu belastende Flache

Freiflache beidseitig der hier verlaufenden Wasserleitung die offen ge-
halten werden muss. Gehélze/Baumpflanzungen, Uberbauungen jegli-
cher Art sowie die Errichtung von Dauerstellplatzen und Lagerflachen
far schwer transportierbare Materialien sind nicht zuldssig. Beidseitig
der Leitung wird ein Schutzstreifen von mind. 2,0 m Breite festgesetzt.

www.lars-consult.de
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Planungsrechtliche Festsetzungen gemaR § 9 BauGB

1.7 MaRnahmen und Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur

Entwicklung von Natur und Landschaft

I 1.1

:
ﬂ
T

T 1

T

I
H
._

Abgrenzung Ausgleichsflache
hier Al

Zum okologischen Ausgleich der Eingriffsfolgen durch die Bauleitpla-
nung werden insgesamt 16.119 m? als Ausgleichsfldche festgesetzt.

Zur o6kologischen Aufwertung der Flache sind folgende MalBnahmen
durchzufiihren:

Ausgleichsflache 1 (innerhalb des Geltungsbereichs):
Flurnummer: 157/12 (Teilflache, Gemeinde Wolfertschwenden)
Gr6Be: 5.153 m?

Bestand: Intensivacker

Ziel: Entwicklung einer Streuobstwiese mit extensivem Griinland

MaRnahmen und Pflege:
Entwicklung von extensivem Griinland:
- Initiierung der Extensivwiese durch eine geeignete Neuansaat

- Mahdgutlibertragung aus geeigneten Spenderflachen der naheren
Umgebung der Flache (Sollte nicht ausreichend Saatgut aus Fla-
chen der Umgebung (Heudruschsaat) in entsprechender Menge
oder Qualitat gewonnen werden kénnen, kann in Abstimmung mit
der Unteren Naturschutzbehorde auch eine entsprechenden au-
tochthonen Regio-Saatgutmischung verwendet werden). Saatgut-
mischungen missen hierbei mit der Positivliste fiir das UG 17 ab-
geglichen werden. Abweichungen erfordern eine Ausnahmege-
nehmigung durch die h6here Naturschutzbehoérde.

- Neuansaat der Flache und Ansaat im Herbst (Ende August bis An-
fang September)

- Anwalzen des Saatguts nach der Saat, um den bendtigten Boden-
schluss zu erzielen

- 1- bis 2-malige Mahd der Flache pro Jahr, je nach tatsachlicher
Aufwuchsmenge (1. Mahd: Mitte Juli, 2. Mahd: (Spat-)Herbst) und
Abtransport des Mahguts (In den ersten finf Jahren ist zur Ausha-
gerung der Flache nach Riicksprache mit der Unteren Natur-
schutzbehorde noch eine haufigere Mahd zulassig (bis zu maximal
4 Schnitte pro Jahr, je nach Aufwuchsmenge)

- Mahd ist nach Moglichkeit zeitlich und raumlich versetzt durchzu-
fihren um der Fauna Riickzugshabitate zu ermdglichen

- Einsatz von Diinger und Pestiziden ist grundsatzlich nicht erlaubt

- Vollige Bewirtschaftungsruhe bis mindestens 15. Juni

www.lars-consult.de
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Planungsrechtliche Festsetzungen gemaR § 9 BauGB

- Bei Bedarf konnte die Flache auch beweidet werden (Viehbesatz
bzw. die Anzahl an Tieren (GroRvieheinheiten) ist mit der UNB Un-
terallgdu abzustimmen)

Pflanzung von Obstbdumen:

- Pflanzung von 50 standortgerechten, alten Obstbdumen (Hoch-
stamm) in zwei Reihen mit einem gleichmaligen Pflanzabstand
(Raster) von rund 10m x 10m (Auf ausreichend groRe Pflanzlécher
und eine Sicherung der Baume mit Pflanzpflocken ist zu achten)

- Verwendung von alten, lokalen Sorten bei der Pflanzung von Obst-
bdumen gemaR der Pflanzliste im Bebauungsplan (Die genaue Sor-
tenauswahl ist mit der Unteren Naturschutzbehdrde abzustim-
men. Unzuldssig sind Gehdlze, die als Zwischenwirt fiir die Erkran-
kungen im Obst- und Ackerbau gelten und in der Feuerbrandver-
ordnung vom 20.12.1985 aufgefiihrt sind.)

- RegelmaRiger, fachgerechter Pflege- und Erziehungsschnitt der
Obstbdume (mindestens die ersten 10 Jahre) mit anschlieBender
Unterhaltungspflege

Ausgleichsflache 2 (extern):

Flurnummer: 129/3 und 130/2 (Gemarkung Ollarzried)

GroRe: 17.365 m?

Ziel: Umbau des Hybrid-Pappel-Bestands in einen Auen-Mischwald

Flir den 6kologischen Ausgleich der Eingriffe in Natur und Landschaft
werden dem gegenstandlichen Bebauungsplan ,,Am Buhl 11” Aus-
gleichsmaRnahmen auf fremdem Gemeindegrund zugewiesen.

Die MaRRnahmen auf den hierfiir vorgesehenen Flachen kénnen nicht
festgesetzt werden, da sich die Ausgleichsflache auRerhalb des eige-
nen Gemeindegebietes befindet. Folglich werden diese im Rahmen
sonstiger geeigneter MalRnahmen zum Ausgleich auf von der Ge-
meinde bereitgestellten Flachen durchgefiihrt und gem. § 9 Abs. 1a
BauGB Satz 2 dem Bebauungsplan zugeordnet: 129/3 und 130/2
Markt Ottobeuren, Gemarkung Ollarzried. Die Zuordnung ist vertrag-
lich zu gewahrleisten.

MaRnahmen und Pflege:

Der verbleibende Ausgleich von 10.966 m? wird tiber die Ausgleichs-
flache/ das Entwicklungskonzept fiir die Flur-Nr. 129/3 und 130/2 er-
bracht. Ziel der MalRnahmen ist der Umbau eines Hybrid-Pappel-Be-
stands entlang der Schwelk in einen standortgerechten Auen-Misch-
wald.

GemaR des Entwicklungskonzepts soll der vorkommende Hybrid-Pap-
pel-Bestand in zwei Schritten in einen Auen-Mischwald umgewandelt

www.lars-consult.de
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Ortliche Bauvorschriften gemaR Art. 81 BayBO

werden. Der erste Abschnitt des Waldumbaus lduft bereits, der zweite
Abschnitt soll in ca. 10 Jahren erfolgen, da aus 6kologischer und wald-
baulicher Sicht eine komplette Abholzung am Stiick nicht sinnvoll ist.
Eine Teilflache des Pappelbestandes ist bereits gerodet und die
Neupflanzung des Auwaldes erfolgt derzeit. Dariber hinaus wurden
auf der Flache zwei Biotopteiche angelegt, sowie der verrohrte Bach-
lauf auf dem Fl.-Nr. 130/2 freigelegt und ein abgeflachtes Ufer gestal-
tet. Die Gestaltung der Biotopweiher und die Bachrenaturierung sind
abgeschlossen und bereits von der zustéandigen UNB abgenommen.

oXCNO) Entwicklung einer Streuobstwiese;
[oXoXO) Pflanzraster 10 m
Extensivierung von Griinlandflachen
2 Ortliche Bauvorschriften gemaR Art. 81 BayBO

2.1 Dachgestaltung

FO/PD ‘

DM=
0-5°

Bedachung

Dachaufbauten

Solartechnische
Anlagen

Zulassige Dachform des Hauptgebaudes,
hier: Flachdach (FD), Pultdach (PD)

Es sind folgende Dachformen fiir Hauptgeb&ude zuldssig: Flachdach
(FD), flach geneigtes Pultdach (PD)

Zulassige Dachneigung des Hauptgebaudes:
0 bis 5 Grad

Die Bedachung ist in gedeckten, nicht glanzenden Farbténen auszu-
fihren. Zulassig sind nichtreflektierende Dachmaterialien mit abtrags-
freier Schutzschicht sowie Metalleindeckungen, bekieste Dacher, Glas-
dacher und Dachbegriinungen.

Flachdacher sind in den Bereichen, welche nicht fur (solar)technische
Anlagen und als Glasdacher vorgesehen sind, extensiv zu begriinen.

Technische Dachaufbauten und Oberlichter diirfen die zugelassene
Firsthohe um max. 3,00m Uberschreiten.

Solartechnische Anlagen sind auf Dachflachen zulassig. Diese sind mit
moglichst geringer Blendwirkung zu errichten. Aufstanderungen sind

www.lars-consult.de
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Ortliche Bauvorschriften gemaR Art. 81 BayBO

zulassig, sofern dadurch keine Blendwirkungen auf die Kreisstral3e
bzw. umliegende Nutzungen ausgehen. Die Ausfiihrung soll moglichst
in geschlossener, harmonischer und symmetrischer Anordnung erfol-
gen.

2.2 Sonstige ortliche Bauvorschriften

Geldnde-
modellierungen

Boden-
versiegelung

Einfriedungen

Werbeanlagen

Flr die Anpassung des Gelandes an die festgesetzte Hohe des Fertig-
fuBbodens sind Abgrabungen und Aufschiittungen in dem erforderli-
chen Mal zulassig. Abgrabungen zum Zweck der Herstellung eines Re-
genruckhaltebeckens bzw. zur gesteuerten Ableitung von Hangwasser
sind ebenfalls zuldssig. Gelandeveranderungen sind mit den Gelande-
verhaltnissen des Nachbargrundstiickes abzustimmen. Falls die Gelan-
deveranderung nicht mit dem Nachbargrundstiick koordiniert werden
kénnen, missen sie auf dem eigenen Grundstiick auf Null auslaufen.

Auffillungen und Anbdschungen sind mit dem im Zuge der Baumal3-
nahme anfallendem Aushub umzusetzen.

Bodenversiegelungen im Bereich von Zuwegungen, Zufahrten, Stell-
platzen und befestigten AuRenbereichen sind auf das notwendige
MindestmalR zu beschranken.

Stellpladtze sind daher nur in einer Ausfiihrung als Schotterrasen, Ra-
sengittersteine, Rasenpflaster mit breiten begriinten Fugen, Drain-
pflaster oder Betonpflaster mit Rasenfuge zulassig.

Einfriedungen sind nur bis zu einer Hoéhe von 2,20 m zul3ssig. Sie sind
mit grobmaschigen, fur Kleintiere durchlassigen Zaunanlagen oder als
heimische Schnitthecke (z.B. Hainbuche) zulassig. Auf Unterkriech-
schutzmaBnahmen (Streifenfundamente, 0.3.) ist zu verzichten.

Werbeanlagen sind nur am Ort der Leistung zuldssig. Sie dirfen mit ih-
rer Oberkante nicht héher als die Traufkante sein.

Freistehende Werbeanlagen diirfen nicht hoher als 8 m sein. Im Be-
reich der Anbauverbotszone ist die Errichtung von Werbeanlagen nur
nach Abstimmung mit dem StraRenbauamt zuldssig.

Unzuldssig sind:
e Werbeanlagen auf dem Dach bzw. oberhalb der Attika

e Lichtkegel oder Laserkegel (zu Werbezwecken), Wechsellicht-
anlagen, blickende Leuchtwerbung und Anlagen mit freilie-
genden Leuchtstoffréhren sowie die Verwendung von Signal-
farben.

e Fremdwerbungen

www.lars-consult.de
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3 Kennzeichnung, Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen

3.1 Planzeichen
Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans ,,Am
Bihl“

Bauverbotszone, 15m
Entlang der Bauverbotszone ist die Errichtung baulicher Anlagen unzu-
lassig bzw. nur in Abstimmung mit dem StraRenbauamt zuldssig

Stellplatze, geplant

Zufahrt TG, geplant

c‘----\rT Fahrbahnteiler, geplant

Flurgrenze Bestand

Flurnummer, Bestand
157/13
G Bestandsgebiude
S Sichtfelder
It In den Uberflutungsflachen sind Sichthindernisse héher 80 cm (ab

StralRenoberkante) unzuldssig

Wasserleitung, Bestand

Kabel sonstiges, Bestand
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.

Elektroleitung Bestand, mit Schutzstreifen
(220 kV —30m / 380 kV 33 m)

Elektroleitung, unterirdisch, Bestand

Schmutzwasserkanal, Bestand

3.2 Sonstige Hinweise durch Text

Pflanzliste
(Empfehlung)

Artenschutz

Bei der Bepflanzung der privaten Grinflachen sollten nach Méglich-
keit heimische Arten verwendet werden, wie z.B.:

Bdume I. Ordnung:

Spitz-Ahorn Acer platanoides
Berg-Ahorn Acer pseudoplatanus
Stil-Eiche Quercus robur
Winter-Linde Tilia cordata

Bdume Il. Ordnung:

Feld-Ahorn Acer campestre
Hainbuche Carpinus betulus
Vogelkirsche Prunus avium
Mehlbeere Sorbus aria
Obstbaumhochstamme:

Im Raum typ. Kern- und Steinobstarten

GroRstraucher und Straucher:

Kornelkirsche Cornus mas
Hartriegel Cornus sanguinea
Haselnuss Corylus avellana
Pfaffenhiitchen Euonymus europaeus
Liguster Ligustrum vulgare

Heckenkirsche
Wolliger Schneeball
Gemeiner Schneeball

Lonicera xylosteum
Viburnum lantana
Viburnum opulus

Zu vermeiden ist die Pflanzung von Gehdlzen, die laut Verordnung zur
Bekampfung der Feuerbrandkrankheit (Feuerbrandverordnung vom
20.12.1985, BGBI. 1 1985 S. 2551) als Zwischenwirt fur die Erkrankun-
gen im Obst- und Ackerbau gelten.

Im Rahmen der Realisierung von Bauvorhaben innerhalb des Gel-
tungsbereichs des Bebauungsplans sind im Zuge des Erlasses der Bau-
genehmigungen die artenschutzrechtlichen Belange nach § 44

www.lars-consult.de
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Archaologische
Funde

Versickerung von
Niederschlags-
wasser

Plangenauigkeit

BNatSchG zu beriicksichtigen (Tétungs- und Verletzungsverbot, Sto-
rungs- und Schadigungsverbot). Dies gilt insbesondere fiir unvermeid-
bare Geholzrodungen sowie die Baufeldfreimachung.

In jedem Falle diirfen GehdlzschnittmaBnahmen und -rodungen nur
im Zeitraum zwischen dem 01. Oktober und dem 29. Februar stattfin-
den (Einhaltung der allgemeinen Schutzzeiten vom 01.03. bis 30.09.
gemall § 39 BNatschG).

Auch bei Baufeldfreimachungen sind die allgemeinen Schutzzeiten
vom 01.03. bis 30.09. nach § 39 BNatSchG sowie die Artenschutzvor-
schriften nach § 44 BNatSchG zu beachten (Totungsverbot geschiitzter
Arten, Zerstorungsverbot von Lebensstatten wahrend den Schutzzei-
ten etc.).

Weidenrodschenbestdande sind vorsorglich zu entfernen, um spontane
Besiedelung durch den sehr variablen Nachtkerzenschwarmer und da-
mit das Risiko des Tétungsverbots zu vermeiden.

Bei etwaigen Funden von Bodendenkmalern (auffallige Holzreste,
Mauern, Metallgegenstédnde, Steingerate, Scherben, Knochen etc.)
sind Art. 8 Abs. 1 und Abs. 2 DSchG zu beachten.

Sollten Hinweise zu Bodendenkmalern in Erscheinung treten, ist das
zustandige Bayerische Landesamt fir Denkmalpflege oder die zustan-
dige Untere Denkmalschutzbehorde zu verstdandigen.

Flr die erlaubnisfreie Versickerung von gesammeltem Niederschlags-
wasser gelten die Vorschriften der Niederschlagswasserfreistellungs-
verordnung (NWFreiVO) und die Technischen Regeln zum schadlosen
Einleiten von gesammelten Niederschlagswasser in das Grundwasser
(TRENGW). Gesammeltes Niederschlagswasser ist demnach flachen-
haft tber eine geeignete Oberbodenschicht in das Grundwasser einzu-
leiten. Sofern die Anforderungen der NWFreiVO nicht eingehalten
werden kdnnen, ist fiir die Beseitigung des gesammelten Nieder-
schlagswasser eine wasserrechtliche Erlaubnis zu beantragen.

Im Ubrigen sind auch die fachlichen Anforderungen des Arbeitsblatts
DWA-A 138 , Planung, Bau und Betrieb von Anlagen zur Versickerung
von Niederschlagswasser” sowie das Merkblatt DWA-M 153 ,Hand-
lungsempfehlungen zum Umgang mit Regenwasser” zu bertiicksichti-
gen.

Die Planzeichnung wurde auf der Grundlage einer amtlichen digitalen
Flurkarte erstellt. Somit ist von einer hohen Genauigkeit auszugehen,
wobei sich dennoch im Rahmen einer spateren Ausfiihrungsplanung

oder Einmessung Abweichungen ergeben kdnnen. Dafiir kann seitens
der Gemeinde und des Planungsbiiros LARS consult aus Memmingen
keine Gewahr Gibernommen werden.
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1 Planungsanlass

Die Pester Pac Automation GmbH beabsichtigt den Neubau einer Montagehalle sowie von Verwal-
tungs- und Blrogebauden auf ihrem Betriebsgeldande in der Hauptstralle 50 in Wolfertschwenden.
Mit der Aufstellung des Bebauungsplans ,,Am Brihl [I“ gemaR § 1 Abs. 3 BauGB und der damit ver-
bundenen Ausweisung eines Gewerbegebiets soll der notwendigen Firmenerweiterung und der po-
tenziellen Schaffung von Arbeitsplatzen nachgekommen werden sowie der 6rtliche Standort des Be-
triebs gesichert werden. Mit der Planaufstellung werden im Plangebiet und auf dem Firmengelande

die baurechtlichen Voraussetzungen fiir die Erweiterung des Betriebs im Sinne eines Gewerbegebiets
geschaffen. Erganzend sollen im Zuge der Bebauungsplandanderung die Rahmenbedingungen fir den
Radwegeausbau (Richtung Wertstoffhof) geschaffen werden.

Abbildung 1: Vogelperspektive (Stidseite) der geplanten Erweiterung der Firma Pester Pac Automation GmbH (Quelle: Pla-
nungsbiiro H. Schmaus)

Im Rahmen der vorliegenden Planung wird weiterhin eine Bushaltestelle beidseitig der HauptstralRe
(KreisstraRe MN22) etabliert, die das Gewerbegebiet kiinftig an das bestehende OPNV-Netz anbin-
den soll.

www.lars-consult.de Seite 19 von 36



Bebauungsplan "Am Buhl 11" L_A(R S

Satzung und Begriindung censult
Planungsrechtliche Voraussetzungen

2 Planungsrechtliche Voraussetzungen

2.1 Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP)

fé’L Y -/duuu”‘““ tﬁ GemaR Strukturkarte des
4 Nleder- ‘

Landesentwicklungspro-
gramms (LEP) Bayern liegt
Wolfertschwenden landes-
planerisch im , landlichen
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Abbildung 2: Mafsstabsloser Ausschnitt der Strukturkarte des Landesen twrcklungspro—

gramms Bayern (Quelle: LEP Bayern)

Folgende Ziele und Grundsatze benennt das Landesentwicklungsprogramm fir allgemeine landliche
Rdume in Verbindung mit der vorliegenden Planung:

1.1.1 Gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen

(2) In allen Teilrdumen sind gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen zu schaffen oder zu
erhalten. Die Stdrken und Potenziale der Teilrdume sind weiter zu entwickeln. Alle (iberértli-
chen raumbedeutsamen Planungen und Mafsnahmen haben zur Verwirklichung dieses Ziels

beizutragen.

(G) Hierfiir sollen insbesondere die Grundlagen fiir eine bedarfsgerechte Bereitstellung und Siche-
rung von Arbeitsplétzen [...] geschaffen oder erhalten werden.

1.1.2 Nachhaltige Raumentwicklung

(2) Die réumliche Entwicklung Bayerns in seiner Gesamtheit und in seinen Teilrdumen ist nach-

haltig zu gestalten.

1.4.1 Hohe Standortqualitat

(G) Die rdumliche Wettbewerbsfdhigkeit Bayerns soll durch Schaffung bestméglicher Standort-
qualitdten in wirtschaftlicher, 6kologischer und sozialer Sicht in allen Teilréiumen gestdrkt
werden. Dabei sollen im Wettbewerb um Unternehmen und Arbeitskrdfte lagebedingte und
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wirtschaftsstrukturelle Defizite ausgeglichen, infrastrukturelle Nachteile abgebaut sowie vor-
handene Stérken ausgebaut werden.

2.2.6 Entwicklung und Ordnung der Idndlichen Rdume mit Verdichtungsansatzen

(G) Die Iléndlichen RGume mit Verdichtungsansétzen sollen so entwickelt und geordnet werden,
dass

o Sie ihre Funktionen als regionale Wirtschafts- und Versorgungsschwerpunkte nachhaltig
sichern und weiter entwickeln kénnen und

o sie als Impulsgeber die Entwicklung im ldndlichen Raum férdern.

(G) Die Siedlungs- und Wirtschaftsentwicklung sowie der Ausbau und der Erhalt eines zeitgemd-
fSSen 6ffentlichen Personennahverkehrs sollen in enger interkommunaler Abstimmung erfol-
gen.

3.3 Vermeidung von Zersiedelung - Anbindegebot

(G) Eine Zersiedelung der Landschaft und eine ungegliederte, insbesondere bandartige Siedlungs-
struktur sollen vermieden werden.

(2) Neue Siedlungsfldchen sind méglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten auszu-
weisen.

4.1.1 Leistungsfahige Verkehrsinfrastruktur

(G) Die Verkehrsinfrastruktur ist in ihrem Bestand leistungsféhig zu erhalten und durch Aus- Um-
und Neubaumafinahmen nachhaltig zu ergénzen.

4.1.3 Verbesserung der Verkehrsverhaltnisse und der VerkehrserschlieRung

(G) Im Iéndlichen Raum soll die Verkehrserschliefsung weiterentwickelt und die Fldchenbedienung
durch den 6ffentlichen Personennahverkehr verbessert werden.

5.1 Wirtschaftsstruktur

(G) Die Standortvoraussetzungen fiir die bayerische Wirtschaft, insbesondere fiir die leistungsfd-
higen kleinen und mittelstdndischen Unternehmen sowie fiir die Handwerks- und Dienstleis-
tungsbetriebe, sollen erhalten und verbessert werden.

7.1.1 Erhalt und Entwicklung von Natur und Landschaft

(G) Natur und Landschaft sollen als unverzichtbare Lebensgrundlage und Erholungsraum des
Menschen erhalten und entwickelt werden.

Da es sich bei der Aufstellung des Bebauungsplans um die Ausweisung eines Gewerbegebiets zur Er-
weiterung der ortsansassigen Firma mit direkter Anbindung an das bestehende Firmengelande und
Eingliederung in die bestehende Gewerbestruktur handelt, sind die Flachen als besonders geeignet
zu betrachten. Die Planung ist in der Lage die aufgefiihrten Ziele des Landesentwicklungsprogramms
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zu erfiillen und steht grundsatzlich in keinem Widerspruch mit den oben genannten Zielen des Lan-
desentwicklungsprogramms, sondern entspricht vielmehr den genannten Grundsatzen.

2.2 Regionalplan Donau-lller

R ]

a. d. lller
Berkhaim

Niederreden

tauben Erkhei e 7 Im Regionalplan Donau-lller
rkheim
@ wird Wolfertschwenden

ebenso dem ,landlichen
—
e Raum mit Verdichtungsan-

O Stetten

Sontheim —— satzen” zugeordnet.
¥/

Tannheimn

Wolfertschwenden wird da-
Markt
Rettenbach

bei als Siedlungsbereich

ausgewiesen: , Die Sied-
lungstatigkeit in der Region
soll sich vorrangigin [...] den
Siedlungsbereichen kon-
zentrieren. In denjenigen

tiach Grénenbach

@

Gemeinden, die als Sied-
lungsbereiche festgelegt

sind, sind die Voraussetzun-
gen zu schaffen, dass sich
die Siedlungsentwicklung
verstdrkt vollziehen kann.”

Abbildung 3: MafSstabsloser Ausschnitt der Raumstrukturkarte des Regionalplans Do-
nau-lller (Quelle: Regionalplan Donau-lller)

Folgende Ziele, Grundsitze, Vorschldge und nachrichtliche Ubernahmen des Regionalplans begriin-
den die geplante Entwicklung:

A1l 1.3 Landlicher Raum mit Verdichtungsansatzen Memmingen

N (1) Der ldndliche Raum mit Verdichtungsansétzen soll so entwickelt und geordnet wer-
den, dass er seine Funktion als regionaler Wirtschafts- und Versorgungsschwerpunkt
nachhaltig sichern und weiterentwickeln kann und er als Impulsgeber die Entwicklung
im ldndlichen Raum férdert.

N (2) Die Siedlungs- und Wirtschaftsentwicklung sowie der Ausbau und der Erhalt eines
zeitgemdfSen éffentlichen Personennahverkehrs sollen in enger interkommunaler Ab-
stimmung erfolgen.

G (1) Der Iéndliche Raum mit Verdichtungsansétzen Memmingen soll durch Verbesserung
der Standortvoraussetzungen fiir vielseitige, qualifizierte und hochqualifizierte Ar-
beitspldtze gestdrkt werden, um das Oberzentrum Memmingen zu stéirken und die
Entwicklung des umgebenden Ildndlichen Raums zu férdern.
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B 11 Naturschutz und Landschaftspflege

G (2) Zur Sicherung der Leistungsfdhigkeit des Naturhaushaltes und der ékologischen Viel-
falt sind die Belange von Naturschutz und Landschaftspflege bei raumbeanspruchen
den Planungen und MafSnahmen zu bertlicksichtigen.

B | 3 Bodenerhaltung

G (1) Die Inanspruchnahme von Béden fiir Siedlungs-, Infrastruktur- und sonstige bodenbe-
eintréichtigende Zwecke soll auf das unbedingt notwendige Maf3 begrenzt werden.
Die natiirlichen Bodenfunktionen sollen erhalten, wenn méglich wiederhergestellt und
Bodenbelastungen gemindert werden.

B Ill 1 Allgemeine Siedlungsentwicklung

G (5) Bei der Planung neuer [...] Gewerbegebiete ist auf eine fléichensparende Bauweise zu
achten, Dabei sind die ortsspezifischen Gegebenheiten zu beriicksichtigen.

z (7) Eine klare Trennung zwischen bebauten und unbebauten Fléichen ist anzustreben. Die
fiir das Landschaftsbild bedeutsamen Ortsrédnder und neuen Baugebiete sind durch
Gehélzpflanzungen in die Landschaft einzubinden.

B Il 2 Siedlungsbereiche

G (3) Die als Siedlungsbereiche festgelegten Gemeinden sollen im Rahmen ihrer Bauleitpla-
nung Baufléchen flir Wohnen und Gewerbe so steuern, dass dies zur Auslastung der
Infrastruktur beitrdgt.

B V 1.3 Offentlicher Personennahverkehr

G (1) Der 6ffentliche Personennahverkehr soll in der gesamten Region so verbessert und
ausgebaut werden, dass er eine geeignete Alternative zum Individualverkehr darstel-
len kann. Fiir einen leistungsféhigen 6ffentlichen Personennahverkehr soll eine ent-
sprechende Infrastruktur bereitgestellt werden.

B V 1.5 Radverkehr

G (1) Das Radwegenetz und die begleitende Radverkehrsinfrastruktur sollen erhalten sowie
bedarfsgerecht weiterentwickelt werden.

B V 2.2 Solarenergie

G (1) Anlagen zur Nutzung der Solarenergie sollen vorrangig auf oder an baulichen Anlagen
errichtet werden.

Die raumordnerischen Ziele, Grundsatze und Vorschlage des Regionalplans Donau-lller werden mit
der vorliegenden Planaufstellung bertcksichtigt.
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2.3 Flachennutzungsplan

Der Gemeinderat von Wolfertschwenden hat am 30.07.2020 beschlossen, den mit Bescheid des
Landratsamtes Unterallgdu vom 02.04.2020 genehmigten Flachennutzungs- und Landschaftsplan in
der Fassung vom 16.02.2020 zu andern. Am westlichen Ortsrand von Wolfertschwenden nordlich der
KreisstralRe MN22 (HauptstralRe) wird entsprechend den Planungszielen des vorliegenden Bebau-
ungsplans ,,Am Bihl I eine gewerbliche Bauflache (Parkplatz im Bereich der Hochspannungsleitung)
mit anschlieender Ausgleichs- und Ersatzflache neu dargestellt.

i\

= Anderuﬁgsber

/‘ T i
’

NS

Abbildung 4: Mafstabsloser Auszug aus dem derzeit in einem Anderungsverfahren befindlichen Fliichennutzungsplan der
Gemeinde Wolfertschwenden

Ill

Die im vorliegenden Bebauungsplan mit integrierter Griinordnung ,,Am Bihl II” getroffenen Festset-
zungen stimmen somit mit den Inhalten des Flachennutzungsplans tberein. Das Entwicklungsgebot
nach § 8 Abs. 2 S. 1 BauGB ist damit erfillt. Der gegenstandliche Bebauungsplan kann damit aus dem

Flachennutzungsplan entwickelt werden.

2.4 Bebauungsplan

Im Bereich der bestehenden Gewerbebauten der Firma Pester Pac Automation GmbH besteht der

rechtsverbindliche Bebauungsplan ,Am Biihl“. Die geplante Erweiterung des Firmengelandes er-
streckt sich westlich dieses Plangebiets. Um die baurechtlichen Voraussetzungen hierfiir zu schaffen,

wird der Bestandsbebauungsplan mit der gegenstandlichen Planung ,Am Blhl 1I” erweitert.
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Abbildung 5: Rechtsverbindlicher Bebauungsplan ,,Am Biihl“

RAUSCHIAN W
Abbildung 6: Geltungsbereich des Bebauungsplans ,,Am Biihl I1“ mit Uberlagerungsbereich des
Geltungsbereichs des Bebauungsplans ,,Am Biihl“

Im Uberlagerungs-
bereich werden die
Festsetzungen des
Bebauungsplans
,Am Bihl“ durch
die Festsetzungen
des vorliegenden
Bebauungsplans
,Am Buhl 11” voll-
standig ersetzt.
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3 Plangebiet

3.1 Lage, GroRe, Nutzung und Topographie

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans mit Griinordnung ,,Am Bihl 1I“ liegt am westli-
chen Ortsrand von Wolfertschwenden nérdlich der Kreisstrale MN22 (HauptstraBe) und befindet
sich an der HauptstraRe 50 in Wolfertschwenden, auf dem Betriebsgeldnde der Pester Pac Automa-
tion GmbH. Der Geltungsbereich umfasst einen Teil des FI.-Nr. 157/3 und die FI.-Nr. 157/13 und
157/12 und hat eine GroRe von ca. 3,7 ha. Im Osten schlieRt das Plangebiet an das Firmengelinde
der Pester Pac Automation GmbH an. Im Stiden, Westen und Norden wird das Gebiet von landwirt-
schaftlichen Nutzflachen umgeben.

Seang Y Y

Abbildung 7: Luftbild vom Firmengeldnde der Pester Pac Automation GmbH (Quelle: Bayerische Vermessungsverwaltung
2020, EuroGeographics; ohne Maf3stab)

Das Plangebiet wird derzeit im Osten von dem Betriebsparkplatz eingenommen, wahrend sich im
westlichen Teil eine Ackerflache befindet. Der westliche Teil des Geltungsbereichs wird intensiv land-
wirtschaftlich genutzt. Siidlich des Parkplatzes befindet sich eine extensiv genutzte Griinflache mit
jungen Obstbdumen als Ausgleichsflache. Der bestehende Parkplatz ist durch eine slidostexponierte
Bdschung von den angrenzenden Landwirtschaftsflachen abgetrennt. Zum Parkplatz hin ist der Be-
reich geschottert. Mittig Gber das Plangebiet laufen parallel zwei Hochspannungstrassen in Nord-
Sud-Richtung.

Entsprechend seiner Nutzung zeigt das Gelande im Bereich des Parkplatzes einen ebenen Verlauf,
wobei der Parkplatz an der Westseite in das hligelige Geléande einschneidet. Dadurch ergibt sich am
Westrand des Parkplatzes ein geboschter Gelandesprung um rund 3,00m. Von dort an fillt die Gelan-
deoberkante in Richtung Nordwesten ab. Diese Bdschung stellt eine Hangkante zur héher gelegenen
intensiv landwirtschaftlich genutzten Flache dar. Im Zuge der Bebauung wird diese Hangkante abge-
tragen, sodass die neuen Gebdude auf derselben Hohe liegen, wie die Bestandsgeb&dude. Dadurch
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wird die Boschung/Hangkante Richtung Nordwesten verlegt und die Planung somit in das Geldnde
eingelassen.

3.2 Geologie, Grund- und Oberflaichenwasser
Geologie

Fiir das Plangebiet liegt ein geotechnischer Bericht der BauGrund Sid Gesellschaft fiir Bohr- und Geo-
technik mbH vor (Stand: 03.09.2020). Laut Bericht befindet sich das Gebiet aus geologischer Sicht ,,in
der weitlaufigen Molasselandschaft des Voralpenlandes. Der Untergrund wird im Baufeld von einem
Tertiarricken aufgebaut, der sich aus bindigen und feinsandigen Molassesedimenten zusammen-
setzt, die z. T. fest zu Sandsteinen verbacken sind. Die Flanken des Tertidrhiigels werden von Kiesbo-
den lberlagert, die durch die umstromenden Schmelzwasser wiirmeiszeitlicher Gletscher transpor-
tiert und abgelagert wurden. Nach ihrer Sedimentation waren die Béden intensiven Verwitterungs-
prozessen ausgesetzt, so dass sich an der Schichtoberkante ein Verwitterungshorizont ausbildete. Im
Bereich der bestehenden Parkplatzflache wird die natiirliche Schichtenabfolge von anthropogenen
Aufflllungen abgeschlossen, wahrend im Gbrigen Teil entsprechend der vorangegangenen Nutzung
eine Ackerkrume ansteht” (Geotechnischer Bericht, BauGrund Stid Gesellschaft fir Bohr- und Geo-
technik mbH vor, Stand: 03.09.2020, Seite: 5).

Baugrundkriterien

»,Das Baufeld wird derzeit von einer Parkplatzflache, sowie von Acker- und Griinflachen eingenom-
men. Demensprechend stehen mit der Gelandeoberkante zum einen Auffiillungen und zum anderen
eine geringmachtige Mutterbodenauflage bzw. eine Ackerkrume an. Da diese Boden vollstdandig in
den Aushubbereich des geplanten Untergeschosses fallen, sind sie fiir die Bauwerksgriindung nicht
relevant.

Darunter folgt ein Verwitterungshorizont, der ebenfalls groRtenteils in den Aushubbereich des Unter-
geschosses fallt. Bereichsweise konnen jedoch noch Restmachtigkeiten der dunkelbraun bis braun
gefarbten Schluffe anstehen, die aufgrund ihrer weichen Konsistenz nur iber eine geringe Tragfahig-
keit verfugen.

Im griindungsrelevanten Bereich, unterhalb des Verwitterungshorizontes, ab einer Tiefe zwischen
1,00m und 3,50m unter der Gelandeoberkante, stehen grau gefarbte Schmelzwasserkiese an, die ei-
nen mitteldichten Lagerungszustand aufweisen und damit als tragfahig angesehen werden kdnnen.

Das Projektareal liegt an einem Tertiarricken durch den die Schmelzwasserkiese im Mittelteil der be-
stehenden Parkplatzflache vollstandig auskeilen, da die Sedimente der Oberen StiBwassermolasse bis
auf 2,00 m u. GOK ansteigen. Insgesamt liegt die Schichtoberkante der Molassebdden, die ansonsten
unterhalb der Schmelzwasserkiese anstehen, zwischen 2,40m und 10,0m u. GOK. Bei den Molas-
sesedimenten handelt es sich um schluffige Feinsande sowie um feinsandige Schluffbéden, die einen
mitteldichten bis (sehr) dichten Lagerungszustand bzw. eine steife bis halbfeste Konsistenz aufwei-
sen. Lokal kdnnen immer wieder Linsen von fest verbackenem Sandstein in den Tertidrbdden auftre-
ten.
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Damit bilden auch die Sedimente der Oberen StiRwassermolasse einen tragfahigen Baugrund. Auf-
grund der variierenden Tiefenlage der Molassebdden, durch welche die tGberlagernden Schmelzwas-
serkiese stellenweise vollstdandig fehlen, ergeben sich fur den geplanten Neubau zwei unterschiedli-
che Grindungssubstrate” (Geotechnischer Bericht, BauGrund Sud Gesellschaft fir Bohr- und Geo-
technik mbH vor, Stand: 03.09.2020, Seite: 17).

Grundbautechnische Empfehlungen und baubegleitende MaBnahmen (z. B. Griindungsempfehlung,
Baugrube, Trockenhaltung von Bauwerken) sind dem geotechnischen Bericht zu entnehmen.

Grund- und Oberflichenwasser

Das Plangebiet befindet sich in keinem bestehenden oder geplanten 6ffentlichen Trinkwasserschutz-
gebiet, in keinem wasserwirtschaftlichen Vorranggebiet fiir die Wasserversorgung und in keinem
Uberschwemmungsgebiet. Natiirliche Oberflichengewiasser liegen nicht vor. Der Planbereich grenzt
unmittelbar an einen wassersensiblen Bereich.

Anfallendes Niederschlagswasser ist flaichenhaft Gber die belebte Bodenzone zu versickern.

33 Altlasten

Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans liegen nach derzeitigem Kenntnisstand keine
Altlasten bzw. Altlastenverdachtsflachen vor. Sollten sich im Zuge der BaumaRRnahme Auffalligkeiten
der Bodenbeschaffenheit abzeichnen und werden Ablagerungen oder Altlasten angetroffen, sind ggf.
weitere MaRnahmen in Abstimmung mit den zustandigen Fachbehorden (Wasserwirtschaftsamt,
Landratsamt) durchzufihren.

34 Bau- und Bodendenkmaler

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind nach aktuellem Kenntnisstand weder Boden- noch Bau-
denkmaler im Sinne des Denkmalschutzes bekannt. In der Satzung wird unter den Hinweisen auf den
Umgang mit archdologischen Funden hingewiesen. Sollten bei Bauarbeiten entsprechende Hinweise
auf mogliche Bodendenkmaler vorliegen, so sind die einschlagigen Vorschriften hinsichtlich des
Denkmalschutzes anzuwenden.

3.5 ErschlieBung und OPNV

Die ErschlieRung des Baugebietes erfolgt tiber die bereits bestehende Erschliefung des Firmengelan-
des, wahrend der neue Parkplatz Gber die bestehende Hauptstralie erschlossen wird. Wolfert-
schwenden verfiigt (iber eine Anschlussstelle (131) an die A7, die iiber die KreisstraRe MN19 (AuRere
BahnhofstralRe) in wenigen Autominuten erreichbar ist. AuRerdem befindet sich der Bahnhof Bad
Gronenbach ebenfalls nur wenige Autominuten entfernt im Bereich der Anschlussstelle zur Autobahn
A7.

Im Rahmen der vorliegenden Planung wird auBerdem eine beidseitige Bushaltestelle an der Haupt-
stralRe (KreisstraRe MN22) etabliert, die das Gewerbegebiet kiinftig an das bestehende OPNV-Netz
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anbinden wird. Des Weiteren werden die bestehenden Wegeverbindungen ausgebaut, indem nord-
lich der Hauptstral3e ein FuR- und Radweg bauplanungsrechtlich gesichert wird.

3.6 Immissionen und Emissionen
Immissionen

Das Plangebiet schlieRt am westlichen Ortsrand von Wolfertschwenden an das bereits bestehende
Betriebsgelande an. Die Entfernung zur nachst gelegenen schutzbedirftigen Nutzung (Wohnbebau-
ung WA ,, Am Priel“) betrdagt mehr als 150 m. Sie ist damit weiter entfernt als die bisherigen Betriebs-
gelande Pester. Vor dem Hintergrund des Abstandes, sowie der genehmigten und geplanten Nutzun-
gen sind keine immissionsschutzrechtlichen Konflikte zu erwarten.

Der neu errichtete Firmenparkplatz liegt rund 200 m entfernt. Er miindet unmittelbar auf die MIN 22.
Somit sind auch hinsichtlich des betrieblichen Verkehrsaufkommens keine Konflikte zu erwarten.

4 Planung und stadtebauliche Zielvorstellungen

Ziel der gegenstandlichen Bauleitplanung ist die Schaffung der baurechtlichen Voraussetzungen zur
Erweiterung der Firma Pester Pac Automation GmbH. Bei der Firma handelt es sich um einen der
groRten Arbeitgeber im Umkreis von Wolfertschwenden. Die Firma produziert und entwickelt Techni-
ken und Maschinen zur Herstellung von Verpackungsmaterial. Mit der Aufstellung des Bebauungs-
plans ,Am Brihl [I“ gemal8 § 1 Abs. 3 BauGB und der damit verbundenen Ausweisung eines Gewerbe-
gebiets soll der notwendigen Firmenerweiterung und der potenziellen Schaffung von Arbeitsplatzen
nachgekommen werden sowie der 6rtliche Standort des Betriebs gesichert werden. Die Erweiterung
des Betriebs soll in westliche Richtung entstehen. Die Aufstellung des Bebauungsplans erfolgt im Re-
gelverfahren.

4.1 Stadtebauliche Ziele

Ubergeordnetes stadtebauliches Ziel ist die bestmdgliche Integration der neuen Bebauung in die
Landschaft und die bestehenden rdaumlichen und strukturellen Gegebenheiten in Wolfertschwenden.
Die bauliche Gestaltung der Gebadude soll dabei der bestehenden Bauweise auf dem Firmengelande
der Pester Pac Automation GmbH entsprechen. Zugleich werden die Rahmenbedingungen fur funkti-
onale, effiziente Betriebsablaufe und eine zeitgemalRe bzw. gewerbetypische Gestaltung des Vorha-
bens geschaffen.

Die Pester Pac Automation GmbH beabsichtigt den Neubau einer Produktionshalle sowie von Verwal-
tungs- und Blirogebauden auf ihrem Betriebsgelande an der HauptstralRe 50 in Wolfertschwenden.
GemaR den vorliegenden Planunterlagen werden die Produktionshalle und das slidliche Verwaltungs-
gebaude Uber einen Zwischenbau miteinander verbunden. Das geplante stdliche Verwaltungsge-
bdude wird neben dem Untergeschoss mit insgesamt drei Obergeschossen (EG, 1.-2. OG) ausgestat-
tet und Uber den zweigeschossigen Zwischenbau (UG, EG) stidlich an die Produktionshalle (UG mit
Tiefgarage und Lagerflachen sowie EG als Montagehalle) angeschlossen.
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Die ErdgeschossfuBbodenhdhe, die gleichzeitig die Bauwerksnullhéhe (+0,00) darstellt, wird wie im
angrenzenden Ostlichen Bereich der bestehenden Gewerbebauten auf 672,50m . NHN angeordnet.
Das slidliche Verwaltungsgebaude wird laut Planunterlagen eine Héhe von ca. 13,29m und die Mon-
tagehalle eine Hohe von 8,60m aufweisen. Im Westteil der Produktionshalle ist ein weiterer Verwal-
tungstrakt (Blirogebdaude mit einer Hohe von ca. 8,85m) mit Museum im UG und Birordumen im EG
und 1. OG geplant. Aufgrund des bestehenden Geldandesprungs weist der westliche Verwaltungsbau
an der Westseite eine Hohe von 12,68m zum natlirlichen Geldnde auf. Der nordliche Neubau (Halle
mit Blros) wird eine Grundflache von ca. 158m x 61m aufweisen, wahrend das slidlich angeschlos-
sene Verwaltungsgebaude gemeinsam mit dem Zwischenbau eine Flache von etwa 90m x 26m ein-
nimmt.

4.2 Okologische und griinordnerische Ziele

Die bestmogliche Integration des Plangebiets in das umgebende Landschafts- und Ortsbild erfolgt
Uber die ibergeordnete Zielsetzung der griinordnerischen Festsetzungen. Hierbei soll gewahrleistet
werden, dass eine moglichst durchgangige und standortgerechte Durchgriinung innerhalb des Gel-
tungsbereichs gewahrleistet wird.

Die Versiegelung im Plangebiet ist auf das notwendige Minimum zu reduzieren. Samtliche Stellfla-
chen sind in wasserdurchlassiger Ausfiihrung zu erstellen (z. B. Schotterrasen, Rasengittersteine, Ra-
senpflaster mit breiten begriinten Fugen, Drainpflaster, Betonpflaster mit Rasenfuge etc.). Innere Er-
schlieBungswege im Bereich des geplanten Parkplatzes sind auch in befestigter, wasserundurchlassi-
ger Ausfihrung zuldssig, sofern gewahrleistet ist, dass der Wasserriickhalt auf dem eigenen Grund-
stlick erfolgt. Mittig der Parkplatzflachen ist geplant eine Versickerungsrinne anzulegen, um Nieder-
schlagswasser liber den belebten Oberboden zu versickern. Auf diese Weise erfolgt die Versickerung
bereits auf dem Bestandsgeldnde der Firma im Westen des Plangebiets.

5 Festsetzungskonzept

5.1 Art der baulichen Nutzung

Es wird eine Gewerbegebiet gemaR § 8 BauNVO festgesetzt. Das Gewerbegebiet dient vorwiegend
der Unterbringung von nicht erheblich beldstigenden Gewerbebetrieben (§ 8 Abs. 1 BauNVO).

Tankstellen und Anlagen fiir sportliche Zwecke sind gemaR § 8 Abs. 2 BauNVO in Verbindung mit § 1
Abs. 5 BauNVO im Plangebiet nicht zuldssig. AuBerdem sind die Ausnahmen nach § 8 Abs. 3 BauNVO
nicht Bestandteil des Bebauungsplans (§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO). Fiir diese Nutzungen sind im Ge-
meindegebiet besser geeignete Standorte vorhanden bzw. liegen die entsprechenden Einrichtungen
bereits in ausreichendem Umfang vor. Der Gebietscharakter als Gewerbegebiet bleibt trotz der auf-
gefiihrten Einschrankungen gewahrt. Uberdies wird das Beeintriachtigungspotential der Planung ins-
gesamt minimiert.
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Die Festsetzung eines Gewerbegebiets setzt die Bestandsbebauung im dstlichen Umfeld fort und
starkt diese zugleich durch die Méglichkeit der baulichen Erweiterung des ansassigen Betriebs.

5.2 MaR der baulichen Nutzung
Grundfldachenzahl (GRZ)

Die Grundflachenzahl (GRZ) wird auf 0,8 festgesetzt. Die Festsetzung orientiert sich damit an der in
§ 17 BauNVO festgelegten zuldssigen Obergrenze fir Gewerbegebiete (GE). Die Versiegelung wird
hierdurch auf das notwendige Minimum reduziert, insbesondere auch um den Wasserriickhalt und
das Abflussverhalten von Niederschlagswasser nicht nachteilig zu beeintrachtigen. Ferner wird auch
eine funktionale und effiziente Flachennutzung gewahrleistet.

FertigfuBbodenoberkante (FOK) und Firsthohe (FH)

Die Festsetzungen zur Hohenentwicklung von Gebauden im Plangebiet tragen dazu bei, die Baukor-
per einerseits mallvoll in das Gelande einzubinden und andererseits negative Beeintrachtigungen des
Ortshildes durch die geplante Nutzung zu reduzieren. Hierzu werden Festsetzungen zur maximalen
Oberkante des FertigfuBbodens (FOK) und eine darauf bezogene Firsthohe (FH) getroffen. Die FOK
orientiert sich an der Hohenlage der gewerblichen Bestandsbebauung im Osten des Plangebiets. So
darf die Oberkante des FertigfuRbodens von Gebaduden (Erdgeschoss) und baulichen Anlagen maxi-
mal auf einer Héhe von 672,50m Gber Normalhéhennull (m . NHN) liegen. Dabei wird ein Spielraum
von 0,10m bei der Situierung von Gebduden und baulichen Anlagen ermoglicht, um auf die 6rtlichen
Gegebenheiten und topographischen Besonderheiten reagieren zu kénnen. Mit der FOK soll vorran-
gig vermieden werden, dass Grundstiicke stark modelliert oder aufgefillt werden, weswegen eine
maximal zuldssige Fertigfubodenoberkante festgesetzt wird.

Die AuBenwirkung des Baugebiets wird im Wesentlichen durch die Hoéhe der Baukorper in Relation
zur umgebenden Bebauung bestimmt. Um die AuRenwirkung des Gewerbeprojekts zu minimieren,
wird von der FertigfuBbodenoberkante ausgehend eine maximale Firsthéhe (FH) von

- 13,50m fir das slidliche Verwaltungsgebaude,
- 9,00m fur die nordliche Montagehalle und
- 9,00m fur das westlich Blirogebadude festgesetzt.

Diese gegliederte Festsetzung der Firsthohe richtet sich nach der Erweiterungsplanung der Firma und
stellt eine gestufte Entwicklung der Gebdudehohen sicher. Technische Dachaufbauten und Oberlich-
ter durfen die zugelassene Hohe um max. 3,00m Uberschreiten (siehe dazu 6rtliche Bauvorschriften).
Ziel ist es die Gebaudekubaturen im Plangebiet im Hinblick auf die Umgebungsbebauung und der be-
stehenden Hangkante mafvoll zu integrieren und dominante Strukturen zu vermeiden. Damit wird
gewahrleistet, dass sich das Vorhaben nicht von der umliegenden Bebauung abhebt und sich von der
Hohe in das bestehende bauliche Geflige eingliedert. Einschrankungen der umgebenden Bebauung
durch Beschattungen bzw. Verlust von markanten Blickbeziigen werden hierdurch vermieden.
Gleichzeitig wird auch die Moglichkeit gegeben adaquate Baukorper zu entwickeln.
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5.3 Bauweise und Baugrenzen
Bauweise

Es wird die abweichende Bauweise (a) festgesetzt. In der abweichenden Bauweise gilt die offene
Bauweise mit der MaRgabe, dass auch Gebaude liber 50m Lange zuldssig sind. Damit soll den spezifi-
schen Bediirfnissen und Betriebsablaufen von Gewerbebetrieben Rechnung getragen werden, sodass
betriebstypische und funktionale Gebdudekubaturen realisiert werden konnen.

Es gelten die Abstandsregelungen gemal Bayerischer Bauordnung (BayBO).
Baugrenzen (iiberbaubare Grundstiicksflachen)

Die Baugrenzen sowie die Umgrenzung von Flachen fiir Stellplatze sind so angeordnet und bemessen,
dass die Ansiedlung und die Betriebsablaufe der geplanten Firmenerweiterung gewahrleistet werden
kénnen. Um eine optimierte Bebauung zu ermdglichen und Befreiungen zu vermeiden, wird aus-
nahmsweise ein geringfiigiges Uberschreiten durch untergeordnete Bauteile erlaubt. GemaR den
Darstellungen in der Planzeichnung sind oberirdische Stellplatze (ST) innerhalb der hierfir vorgesehe-
nen Umgrenzungslinie sowie innerhalb der Baugrenzen zuldssig. Bei der Bemessung der tGiberbauba-
ren Grundsticksflachen wurden auch die einzuhaltenden Schutzstreifen von 33m der 380KV-Ltg. von
Amprion und von 30m der 220 KV-Ltg. von LEW berticksichtigt. So beginnt das Baufenster fir die Er-
weiterungsbauten erst nach der Schutzstreifenzone; lediglich die Anlage von Stellplatzen ist inner-
halb dieser Zone laut Planzeichnung zulassig.

Um mogliche visuelle Beeintrachtigungen weitestgehend zu vermeiden, sind Nebenanlagen im Sinne
von § 14 BauNVO nur innerhalb der ausgewiesenen Baugrenzen zuldssig. Es soll vermieden werden,

dass das Erscheinungsbild nach aulRen durch kleinteilige Baukorper beeintrachtigt wird. Lediglich die
der Versorgung des Gebiets dienende Nebenanlagen sind (als Ausnahmen) auch auBerhalb der Bau-

grenzen zuldssig.

54 Verkehrsflachen

Die Zufahrt zum Plangebiet und den Parkflachen erfolgt (iber eine Anbindung an die Kreisstralie
MN22 (Hauptstral3e), die im Stiden des Plangebiets verlauft. Die Kreisstralle dient gleichzeitig als du-
Rere ErschlieRung des Plangebiets und verschafft eine Anbindung an das lberértliche Stralennetz.

Die Parkplatzflaichen des Gewerbebetriebs werden westlich der geplanten Firmenerweiterung ange-
legt und erhalten eine eigene Zu- bzw. Abfahrt. Aus Griinden der Verkehrssicherheit und der be-
triebsspezifischen Projektplanung ist die Anlage von Ein- und Ausfahrten nur in den gekennzeichne-
ten Bereichen zulassig.

Im Rahmen der vorliegenden Planung wird auBerdem eine beidseitige Bushaltestelle an der Haupt-
straRe (KreisstraRe MN22) etabliert, die das Gewerbegebiet kiinftig an das bestehende OPNV-Netz

anbinden wird. Des Weiteren werden die bestehenden Wegeverbindungen ausgebaut, indem nord-
lich der HauptstralRe ein FuR- und Radweg bauplanungsrechtlich gesichert wird.
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5.5 Griinflachen und Griinordnung

Das Ziel der Griinordnung ist fiir eine moglichst durchgangige Durchgriinung mit standortgerechten
Geholzen zu sorgen, die die Aufenthaltsqualitdt des Plangebiets einerseits anhebt und andererseits
die Einbindung der Bebauung in das freirdumliche Umfeld im Norden und Westen des Plangebiets
ermoglicht.

Im Norden ist entlang des geplanten Baufensters sowie entlang der geplanten Stellplatze eine visuell
und okologisch wirksame Ortsrandeingriinung festgesetzt. Es soll durchgangig eine Geholzhecke mit
standortgerechten Geholzen und Strauchern entwickelt werden. Entlang des geplanten Baukorpers
sind zusatzlich Baume (1./11) Ordnung zu pflanzen, um eine bessere Einbindung des Baukdrpers in die
Landschaft zu ermdglichen. Im Osten grenzt unmittelbar ein Teil der 6kologischen Ausgleichsflache
(Anlage extensive Streuobstweise) an, welche neben ihrer 6kologischen Wertigkeit eine zusatzliche
Einbindung in die umgebende Landschaft gewahrleistet.

Der Bebauungsplan sieht eine Durchgriinung des Plangebiets mit standortgerechten einheimischen
Geholzen vor (Pflanzliste)Auf den Grundstiicksflachen ist dabei die eingezeichnete Anzahl an Bdumen
zu pflanzen. Bereits auf dem Grundstiick vorhandene Baume kénnen hierbei angerechnet werden.
Die genaue Lage der Anpflanzung auf dem Grundstiick ist variabel.

Des Weiteren soll die Inanspruchnahme von Flache und der Grad der Versiegelung durch entspre-
chende Festsetzungen und Vorkehrungen (Vermeidungs- und MinimierungsmaRnehmen) auf ein Mi-
nimum reduziert werden. Entlang der HauptstraBe ist deshalb ein 6ffentlicher Griinstreifen vorgese-
hen, der zwischen geplantem Ful3- und Radweg und der Kreisstral3e liegen wird. Ebenso sind samtli-
che Stellflachen in wasserdurchlassiger Ausfiihrung zu erstellen (z. B. Schotterrasen, Rasengitter-
steine, Rasenpflaster mit breiten begriinten Fugen, Drainpflaster, Betonpflaster mit Rasenfuge etc.).
Innere ErschlieBRungswege im Bereich des geplanten Parkplatzes sind auch in befestigter, wasserun-
durchldssiger Ausfiihrung zuldssig, sofern gewahrleistet ist, dass der Wasserriickhalt auf dem eigenen
Grundstiick erfolgt.

5.6 MaRnahmen und Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft

Zum o6kologischen Ausgleich der Eingriffsfolgen durch die Bauleitplanung werden insgesamt

16.119 m? als Ausgleichsflache festgesetzt. Zur 6kologischen Aufwertung der Fliche sind die in der
Satzung aufgefiihrten MalRnahmen durchzufiihren (Ausgleichsflichen und MaRnahmen siehe Satzung
bzw. Umweltbericht).
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6 Ortliche Bauvorschriften

6.1 Dachgestaltung

Da es sich bei der gegenstdndlichen Bauleitplanung um die Erweiterung eines Gewerbegebiets han-
delt, darf bzw. soll sich diese gewerbliche Nutzung auch im baulichen Erscheinungsbild widerspie-
geln. Grundlage bildet die Bestandsbebauung im Bereich der Grundfassung des Bebauungsplans ,Am
Biihl“ und dessen Festsetzungen.

Die Dachform wird gewerbetypisch als Flach- und Pultdach festgesetzt, da diese fiir Gewerbebauten
am zweckdienlichsten sind und eine effiziente Ausnutzung der Baukorper gewahrleistet. Die Beda-
chung ist in gedeckten, nicht glanzenden Farbtonen auszufihren. Zulassig sind nichtreflektierende
Dachmaterialien mit abtragsfreier Schutzschicht sowie Metalleindeckungen, bekieste Dacher, Glasda-
cher und Dachbegriinungen. Okologische Kriterien sollen bei der Gestaltung und Ausfiihrung der
Dachflachen ebenso Beriicksichtigung finden: Flachdacher sind deshalb in den Bereichen, welche
nicht fir (solar)technische Anlagen und als Glasdacher vorgesehen sind, extensiv zu begriinen, um
den Wasserriickhalt zu verbessern und das Erscheinungsbild des Gebiets aufzuwerten.

Notwendige technische Dachaufbauten, Oberlichter und solartechnische Anlagen diirfen die hochst-
zulassige Firsthohe um max. 3,00 m Uberschreiten.

Aus Griinden des Klimaschutzes und zur Forderung von erneuerbaren Energien wird die Aufstellung
und Nutzung von solartechnischen Anlagen ermdglicht. Die Anlagen sind mit moglichst geringer
Blendwirkung zu errichten. Spiegelungen und Blendwirkungen der Anlagen gegeniiber benachbarten
Nutzungen (vgl. StraRenverkehr der Kreisstrafle MN22) sind dabei zu vermeiden. Aufstanderungen
sind zuldssig. Die Ausfiihrung soll moglichst in geschlossener, harmonischer und symmetrischer An-
ordnung erfolgen.

Auf weitere Reglementierung wird zugunsten eines schlanken Bebauungsplans verzichtet. Die grund-
satzlichen getroffenen Festlegungen sind fiir eine stadtebauliche Grundordnung und Einbindung des
Plangebiets jedoch ausreichend.
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6.2 Sonstige Ortliche Bauvorschriften
Geldandemodellierungen

Um ein gesamtheitliches Bild des Plangebiets zu erreichen, werden Verdnderungen des natirlichen
Geldndes reglementiert. So sind Aufschittungen und Abgrabungen nur zur Integration der Gebaude,
befestigten Freiflachen (z. B. Parkpldtze) und zum Anschluss an die StralRe zugelassen. Abgrabungen
angrenzend zur 6ffentlichen ErschlieBung sind unzuldssig. Angleichungen des Gelandes an das Niveau
der Nachbargrundstiicke sind zuldssig. Der natiirliche Wasserabfluss darf nicht durch kiinstliche Auf-
schiittungen verandert oder beeintrachtigt werden.

Bodenversiegelung

Um die Bodenversiegelung auf ein Minimum zu beschranken, sind samtliche Park- und Stellplatze auf
privaten Grundstlicken und im 6ffentlichen StraRenraum nur in wasserdurchlassiger Ausfiihrung zu-
lassig (z. B. Drainpflaster, Betonpflaster mit Rasenfuge, Rasengittersteine, Rasenpflaster mit breiten
begriinten Fugen, Schotterrasen etc.). Innere ErschlieRungswege sind auch in befestigter, wasserun-
durchlassiger Ausfiihrung zulassig, sofern gewahrleistet ist, dass der Wasserriickhalt auf dem eigenen
Grundstiick erfolgt.

Einfriedungen

Aufgrund der guten Einsehbarkeit, sollen die Einfriedungen des Betriebsgeldndes einerseits die erfor-
derlichen (Sicherheits-)Funktionen erfiillen, andererseits aber auch moglichst unauffallig und stérend
sein. Aus diesem Grund werden Material, Art und Hohe reglementiert. Ferner soll eine 6kologische
Durchlassigkeit gegeben sein (Kleinsduger).

Werbeanlagen

Aufgrund der gewerblichen Nutzung werden die Werbeanlagen in ihrer Anordnung und Ausgestal-
tung zum Schutz des baulichen Escheinungsbilds und zur Vermeidung unerwiinschter Beeintrachti-
gungen reglementiert. Eine dominante Wirkung der Werbeanlagen soll hierdurch vermieden und die
AulRenwirkung des Gebiets begrenzt werden.

Werbeanlagen sind grundsatzlich nur am Ort der Leistung zuldssig. Pro Grundstiick ist maximal eine
Werbeanlage zulassig.

7 Umweltpriifung und Umweltbericht

Die gegenstandliche verbindliche Bauleitplanung wird im Regelverfahren aufgestellt. Die Bebauung
stellt dabei einen Eingriff in Natur und Landschaft gemal} Art. 6 BayNatSchG dar. Nach § 1a Abs. 3
BauGB ist die Vermeidung und der Ausgleich der zu erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft in
der bauleitplanerischen Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB zu beriicksichtigen. Aufgrund dessen wer-
den im Rahmen der vorliegenden Aufstellung des Bebauungsplans sowohl Minimierungs- und Ver-
meidungsmalnahmen als auch geeignete AusgleichsmalRnahmen dargestellt. Die Umweltbelange
mittels einer Umweltpriifung werden durch einen eigenstiandigen Umweltbericht behandelt und
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abschlieRend bewertet, um den erforderlichen Ausgleichsbedarf zu ermitteln und nachzuweisen. Der
Umweltbericht liegt diesem Bebauungsplan als eigenstandiges Dokument bei.

8 Technische Infrastruktur (Ver- und Entsorgung)

8.1 Wasserversorgung

Die Wasserversorgung des Plangebiets erfolgt durch Anschluss an das gemeindliche Versorgungsnetz.

8.2 Schmutz- und Niederschlagswasserbeseitigung

Das Baugebiet wird zur Entsorgung der hauslichen Abwasser an das bestehende gemeindliche
Schmutzwasserkanalsystem angeschlossen.

Anfallendes Niederschlagswasser ist auf den Stellplatzflachen sowie den sonstigen privaten und 6f-
fentlichen Grundstiicken vorrangig flachenhaft liber eine geeignete Oberbodenschicht in den Unter-
grund zu versickern. Fir die erlaubnisfreie Versickerung von nicht verunreinigtem, gesammeltem
Niederschlagswasser gelten grundsatzlich die Niederschlagsfreistellungsverordnung (NWFreiVO) und
die Technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das
Grundwasser (TRENGW). Kann die Flachenversickerung oder das Anlegen von Mulden aus Platzgrin-
den nicht verwirklicht werden, so ist eine Versickerung tGber Rigolen, Sickerrohre oder -schachte nur
zuldssig, wenn das zu versickernde Wasser vorgereinigt wurde. Sofern die Anforderungen der Nieder-
schlagswasserfreistellungsverordnung nicht eingehalten werden kdnnen, ist flr die Beseitigung des
gesammelten Niederschlagswasser eine wasserrechtliche Erlaubnis zu beantragen.

Ist eine ortsnahe Versickerung nachweislich nicht moglich und ergeben sich keine anderen geeigne-

ten Moglichkeiten der Niederschlagswasserentsorgung, darf das anfallende Niederschlagswasser in

Ausnahmefallen in den ortlichen Schmutzwasserkanal geleitet werden. Die nicht vorhandene Sicker-
fahigkeit ist in diesem Fall jedoch plausibel nachzuweisen.

8.3 Stromversorgung

Der Anschluss an die Stromversorgung erfolgt durch die 6rtlichen Versorgungsunternehmen.

8.4 Abfallentsorgung

Die Abfallentsorgung erfolgt durch das 6rtliche Abfuhrunternehmen.
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