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2.1

Anlass, Erforderlichkeit und Ziele der Planaufstellung

Der Gemeinderat der Gemeinde Wolfertschwenden hat in seiner Sitzung vom 21. Novem-
ber 2024 die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Am Muhlbach — Niederdorf — 1. Anderung®
gemal § 2 Abs. 1 BauGB beschlossen und am 20. Oktober 2025 ortsiuiblich bekanntge-
macht. Anlass der Planung ist die Ermdglichung einer Nachverdichtung flr zukinftige
Wohnnutzungen auf den Grundstticken Flur-Nr. 94/4, 94/9 und 94/23, Gemarkung Nieder-
dorf.

Die Gemeinde Wolfertschwenden liegt in der Region Allgdu, im Landkreis Unterallgau. Das
Plangebiet liegt am dstlichen Ortsrand des Ortsteils Niederdorf. Der Geltungsbereich er-
streckt sich tuber die Flurnummern 94/4, 94/9 und 94/23 sowie einer Teilflache des Grund-
stiicks mit der Flurnummer 94/5. Alle Grundstiicke befinden sich innerhalb der Gemarkung
Niederdorf.

Fur das Plangebiet besteht der rechtskraftige Bebauungsplan ,Am Muhlbach® mit Rechts-
kraft vom 29. Juni 1998, der fir den vorliegenden Anderungsbereich ein allgemeines Wohn-
gebiet festsetzt.

Um die Entwicklung einer nachhaltigen stadtebaulichen Struktur und Gestaltung zu gewahr-
leisten, ist die Aufstellung eines Bebauungsplans gem. 8 1 Abs. 3 BauGB erforderlich.

Ubergeordnete landesplanerische und raumordnerische Planungen

Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP Bayern)

Die Gemeinde Wolfertschwenden liegt gemal® LEP Bayern im landlichen Raum mit Ver-
dichtungsansatzen. Als landlicher Raum mit Verdichtungsansétzen werden zusammenhén-
gende Gebiete des landlichen Raums bestimmt, die vom allgemeinen landlichen Raum um-
schlossen sind, jedoch selbst eine Uberdurchschnittliche Verdichtung aufweisen. Die
nachstgelegenen Oberzentren sind Kempten (Allgéau), Kaufbeuren und Memmingen. Wei-
tere Aussagen werden nicht formuliert. Gemaf? § 1 Abs. 4 BauGB sind Bauleitpléane den
Zielen der Raumordnung anzupassen.
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Abb. 1:  Ausschnitt LEP Bayern mit Plangebiet (blauer Umgriff), 0. M.

Die folgenden Ziele (Z) und Grundsatze (G) des Landesentwicklungsprogramms Bayern
sind zu beachten.

In allen Teilrdumen sind gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen mit mdglichst
hoher Qualitat zu schaffen oder zu erhalten (Z 1.1.1). [...] Hierfur sollen insbesondere
die Grundlagen fur eine bedarfsgerechte Bereitstellung und Sicherung von Arbeitsplat-
zen, Wohnraum [...] geschaffen oder erhalten werden (G 1.1.1)

Hierfur sollen insbesondere die Grundlagen fir eine bedarfsgerechte Bereitstellung
und Sicherung von Arbeitsplatzen, Wohnraum sowie Einrichtungen der Daseinsvor-
sorge und zur Versorgung mit Gitern geschaffen oder erhalten werden (G 1.1.1)

Der Ressourcenverbrauch soll in allen Landesteilen vermindert und auf ein dem Prinzip
der Nachhaltigkeit verpflichtetes Mal3 reduziert werden. Unvermeidbare Eingriffe sollen
ressourcenschonend erfolgen (G 1.1.3)

Bei der Inanspruchnahme von Flachen sollen Mehrfachnutzungen, die eine nachhal-
tige und sparsame Flachennutzung ermdglichen, verfolgt werden (G 1.1.3)

Auf die Widerstandsféahigkeit der Einrichtungen der Daseinsvorsorge insbesondere ge-
geniber den Auswirkungen des Klimawandels soll hingewirkt werden (G 1.1.4)

Bei der Ausweisung von Bauland soll auf die Sicherstellung eines ausreichenden
Wohnangebots fir einkommensschwéchere, weniger begiterte Bevolkerungsgruppen
durch entsprechende Modelle zur Erhaltung und Stabilisierung gewachsener Bevolke-
rungs- und Sozialstrukturen hingewirkt werden (G 1.2.2)

Den Anforderungen des Klimaschutzes soll Rechnung getragen werden, insbesondere
durch die Reduzierung des Energieverbrauchs mittels einer integrierten Siedlungs- und
Mobilitatsentwicklung und die verstarkte Erschlie3ung, Nutzung und Speicherung er-
neuerbarer Energien und nachwachsender Rohstoffe sowie von Sekundarrohstoffen
(G1.3.1)
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e |n allen Teilraumen, insbesondere in verdichteten Raumen, sollen klimarelevante Frei-
flachen wie Griin- und Wasserflachen auch im Innenbereich von Siedlungsflachen zur
Verbesserung der thermischen und lufthygienischen Belastungssituation neu angelegt,
erhalten, entwickelt und von Versiegelung freigehalten werden (G 1.3.2)

o Die Ausweisung von Bauflachen soll an einer nachhaltigen und bedarfsorientierten
Siedlungsentwicklung unter besonderer Beriicksichtigung des demographischen Wan-
dels und seiner Folgen, den Mobilitatsanforderungen, der Schonung der natirlichen
Ressourcen und der Starkung der zusammenhangenden Landschaftsrdume ausge-
richtet werden (G 3.1.1)

e Flachen- und energiesparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen sollen unter Be-
ricksichtigung der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden (G 3.1.1)

e In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung vor-
rangig zu nutzen. Ausnahmen sind zulassig, wenn Potenziale der Innenentwicklung
begriindet nicht zur Verfigung stehen (Z 3.2)

¢ Die Standortvoraussetzungen fiir die bayerische Wirtschaft, insbesondere fir die leis-
tungsfahigen kleinen und mittelstandischen Unternehmen sowie fir die Handwerks-
und Dienstleistungsbetriebe, sollen erhalten und verbessert werden (G 5.1)

e Erneuerbare Energien sind dezentral in allen Teilraumen verstarkt zu erschlie3en und
Zu nutzen (Z 6.2.1)

e In den Regionalplanen kénnen Uberschwemmungsgebiete sowie raumbedeutsame
Standorte fir MalRnahmen des technischen Hochwasserschutzes als Vorranggebiete
und Vorbehaltsgebiete fiir den Hochwasserschutz festgelegt werden (G 7.2.5)

e Soziale Einrichtungen und Dienste der Daseinsvorsorge sind in allen TeilrAumen unter
Beachtung der demographischen Entwicklung flachendeckend und bedarfsgerecht
vorzuhalten. Dies gilt in besonderer Weise fiir Pflegeeinrichtungen und -dienstleistun-
gen flachendeckend und bedarfsgerecht vorzuhalten (Z 8.1)

2.2 Regionalplan der Region Allgéau
Raumstrukturell ist die Gemeinde Wolfertschwenden im Regionalplan Donau-lller als Sied-
lungsbereich (PS B 11l 2 Z (2)) im landlichen Raum mit Verdichtungsansétzen dargestellt.
In der Raumnutzungskarte des Regionalplans liegen fir das Plangebiet keine Festlegungen
vor.
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Abb. 2:  Ausschnitt Regionalplan Donau-lller (Raumstrukturkarte) mit Plangebiet (roter Kreis), Raumnut-

zungskarte, 0. M.

Die folgenden Ziele (Z) und Grundséatze (G) des Regionalplans sind zu beachten:

7015_BP_Teil_C_Begr_E.docx

erstellt:sd

Der landliche Raum mit Verdichtungsansatzen soll so entwickelt und geordnet werden,
dass er seine Funktion als regionaler Wirtschafts- und Versorgungsschwerpunkt nach-
haltig sichern und weiterentwickeln kann und er als Impulsgeber die Entwicklung im
landlichen Raum fordert (A 1l 1.2 N 1). Die Siedlungs- und Wirtschaftsentwicklung so-
wie der Ausbau und der Erhalt eines zeitgemaRen 6ffentlichen Personennahverkehrs
sollen in enger interkommunaler Abstimmung erfolgen (A Il 1.2 N 2).) Der landliche
Raum mit Verdichtungsansatzen Memmingen soll durch Verbesserung der Standort-
voraussetzungen fir vielseitige, qualifizierte und hochqualifizierte Arbeitsplatze ge-
starkt werden, um das Oberzentrum Memmingen zu starken und die Entwicklung des
umgebenden landlichen Raums zu férdern (A 11 1.2 G 3). Der verstarkte Ausbau von
Dienstleistungs- und Bildungseinrichtungen soll so erfolgen, dass auch der umgebende
landliche Raum geftrdert wird (A1l 1.2 G 4).

Zur Sicherung der Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes und der 6kologischen Viel-
falt sind die Belange von Naturschutz und Landschaftspflege bei raumbeanspruchen-
den Planungen und Maflinahmen zu berlcksichtigen (B11 G 2)

Die Inanspruchnahme von Bdden fir Siedlungs-, Infrastruktur- und sonstige bodenbe-
eintrachtigende Zwecke soll auf das unbedingt notwendige Mal3 begrenzt werden. Die
naturlichen Bodenfunktionen sollen erhalten und, wo erforderlich, wenn mdglich wie-
derhergestellt werden. Bodenbelastungen sollen gemindert werden (B 13 G 1)

Zur Sicherung und Verbesserung der Grundwasserneubildung und des Grundwas-
serdargebots soll bei allen Planungen und Maflinahmen auf eine grundwasserscho-
nende Flachennutzung geachtet werden (B 14 G 4).

Hochwasserrisiken sollen bei allen Planungen und Mafinahmen vor allem im Hinblick
auf die schadlose Ableitung und den Ruickhalt von Hochwasser bertcksichtigt werden.
Bauliche Entwicklungen sowie land- und forstwirtschaftliche Nutzungen sollen so erfol-
gen, dass die Hochwassergefahr und das Hochwasserrisiko nicht verscharft werden
und nach Mdoglichkeit verringert werden (B 15 G 2).
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2.3

e Die gewachsene dezentrale Siedlungsstruktur in der Region Donau-lller soll erhalten
und unter Ricksichtnahme auf die natlrlichen Lebensgrundlagen entsprechend den
Bediirfnissen der Bevolkerung und der Wirtschaft weiterentwickelt werden. Dabei sol-
len die innerhalb der Region unterschiedlichen, landschaftsspezifischen Siedlungsfor-
men erhalten werden (B 111 1 G 1).

e Eine Zersiedelung der Landschaft soll verhindert werden, indem besonders exponierte
und weithin einsehbare Landschaftsteile wie landschaftsbestimmende Hohenriicken,
Kuppen und die Hanglagen der die Landschaft der Region pragenden Flusstéler von
einer Bebauung freigehalten werden (B Il 1 Z 4).

e Bei der Planung neuer Wohn- und Gewerbegebiete soll unter Bertcksichtigung der
ortsspezifischen Gegebenheiten auf eine flachensparende Bauweise geachtet werden
(BIlI1G5)

e Bei der Siedlungsentwicklung sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung
maoglichst vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zuléassig, wenn Potenziale der Innen-
entwicklung nicht zur Verfigung stehen (B Ill 1 Z 6)

e  Zur klaren Trennung zwischen bebauten und unbebauten Flachen sind die fir das
Landschaftsbild bedeutsamen Ortsréander und neuen Baugebiete durch Gehdélzpflan-
zungen in die Landschaft einzubinden (B 11l 1 Z 8)

o Die verstarkte Siedlungstatigkeit in der Region ist in den zentralen Orten und den Sied-
lungsbereichen zu konzentrieren. In denjenigen Gemeinden, die als Siedlungsbereiche
festgelegt sind, sind die Voraussetzungen zu schaffen, dass sich die Siedlungsentwick-
lung verstarkt vollziehen kann (B Il 2 Z 1).

e Die als Siedlungsbereiche festgelegten Gemeinden sollen im Rahmen ihrer Bauleitpla-
nung Bauflachen fir Wohnen und Gewerbe so steuern, dass dies zur Auslastung der
Infrastruktur beitragt (B 11l 2 G 3).

e Ein durch die Festlegung als Siedlungsbereiche begrindeter Siedlungsflachenzu-
wachs soll vorrangig in den Hauptorten umgesetzt werden. Soweit Teilorte liber eine
besser geeignete OPNV-Anbindung verfiigen oder bessere raumstrukturelle Bedingun-
gen vorliegen, kann der Siedlungsflachenzuwachs auch in den Teilorten erfolgen (B 1lI
2G4).

Auseinandersetzung mit den Zielen und Grundséatzen des LEP und RP

Mit der vorliegenden Bauleitplanung wird die Nachverdichtung eines bestehenden allge-
meinen Wohngebiets verfolgt. Der vorhandene Gebaudebestand wird erhalten und um eine
zeitgemale und an die heutigen Wohnbeduirfnisse angepasste Neubebauung ergéanzt.

Das Plangebiet bleibt Teil des bestehenden Siedlungsgefiiges, sodass keine neuen Sied-
lungsflachen aul3erhalb des Ortsbereichs ausgewiesen werden — einer Zersiedlung wird
damit gezielt entgegengewirkt. Die Planung greift die vorhandenen Strukturen auf und nutzt
vorrangig die Potentiale der Innenentwicklung. Zuséatzliche Flachen werden nicht in An-
spruch genommen. Die Anbindung an das bestehende ErschlieRungssystem ist gegeben,
wodurch eine nachhaltige Nachverdichtung und stadtebauliche Aufwertung ermdglicht wer-
den.
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3 Planungsrechtliche Ausgangssituation

3.1 Darstellung im rechtswirksamen Flachennutzungsplan

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Wolfertschwenden ist das Plan-
gebiet als Wohnbauflache dargestellt.

Abb. 3:  Rechtswirksamer Flachennutzungsplan mit Geltungsbereich des Bebauungsplanes, 0. M.

3.2 Bestehende Bebauungsplane

Flr das Plangebiet existiert der rechtskraftige Bebauungsplan ,Am Muihlbach®, OT Nieder-
dorf, der fur den gegensténdlichen Anderungsbereich ein allgemeines Wohngebiet fest-
setzt.
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BAURECHTSPLAN

Abb. 4:  Planzeichnung des rechtskraftigen Bebauungsplans ,Am Miihibach®, OT Niederdorf, Gemeinde
Wolfertschwenden, o. M.

Verfahren

Die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Am Mihlbach — Niederdorf — 1. Anderung”, Ge-
meinde Wolfertschwenden® erfolgt gemal § 13a BauGB. Ein Bebauungsplan flr die Wie-
dernutzbarmachung von Flachen, die Nachverdichtung oder andere MalRnahmen der In-
nenentwicklung (Bebauungsplan der Innenentwicklung) darf im beschleunigten Verfahren
aufgestellt werden, wenn in ihm eine zulassige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2
BauNVO oder eine Groflle der Grundflache festgesetzt wird von insgesamt weniger als
20.000 m2 (2,0 ha).

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes betragt insgesamt ca. 0,4 ha. Weitere Bebau-
ungsplane, die in einem engen sachlichen, raumlichen und zeitlichen Zusammenhang auf-
gestellt werden, sind vorliegend nicht gegeben. Die GréRe der Grundflache im Sinne des
§ 19 Abs. 2 BauNVO liegt somit unter 20.000 m2 (2,0 ha) und die Voraussetzung fiur die
Durchfuihrung eines beschleunigten Verfahrens ist erfillt.

Dariiber hinaus wird weder die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfiih-
rung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz Uber die Umweltvertraglich-
keitsprifung oder dem Landesrecht unterliegen begriindet, noch liegen Anhaltspunkte fr
eine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB genannten Schutzguter vor.
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5.1

5.2

5.3

Im beschleunigten Verfahren gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach §
13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB entsprechend. Demzufolge wird im vereinfachten Verfahren
von einer Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB und von einem Umweltbericht nach § 2a
BauGB abgesehen.

Des Weiteren wird im Zuge des beschleunigten Verfahrens von einer friihzeitigen Beteili-
gung der Offentlichkeit und Behtrden nach 8 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB abgesehen.

Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung eines Bebauungsplanes im beschleunigten Verfah-
ren zu erwarten sind, gelten im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB als vor der planeri-
schen Entscheidung erfolgt oder zulassig.

Beschreibung des Plangebietes

Lage und ErschlieBung des Plangebietes

Das Plangebiet befindet sich im Ortsteil Niederdorf der Gemeinde Wolfertschwenden am
ostlichen Ortsrand und wird Uber die WaldstraRe von Osten her erschlossen. Westlich der
Grundstuicke verlauft der Mihlbach.

Die technische ErschlieBung mit Strom, Wasser, Abwasser und Telekommunikation ist im
Umfeld und Geltungsbereich vorhanden.

Raumlicher Geltungsbereich

Der rdumliche Geltungsbereich ergibt sich aus der Planzeichnung. Er umfasst eine Flache
von ca. 0,4 ha. Der Geltungsbereich beinhaltet vollstandig die Flurnummern 94/4, 94/9 und
94/23 sowie Teilflachen des Grundstiicks mit der Flurnummer 94/5. Alle Grundstiicke be-
finden sich innerhalb der Gemarkung Niederdorf.

Gelandesituation und bestehende Strukturen

Das Plangebiet fallt leicht von Norden (ca. 661,2 m NHN) in Richtung Stiden ab (ca. 661,0
m NHN). Wahrend das Gelande entlang der Waldstral3e auf einem HOhenniveau von ca.
662,0 m NHN liegt, fallt es in Richtung Mihlbach bis auf ca. 660,3 m NHN.

Das Plangebiet stellt ein bereits planungsrechtlich gesichertes allgemeines Wohngebiet dar
und ist mit Wohngebauden (Einzelhduser) bebaut, die sich zur Waldstral3e hin orientieren.
In Richtung des Muhlbachs befinden sich die Privatgarten mit Nebengebauden.
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54

6.1

6.2

Abb. 5:  Luftbild mit Lage Geltungsbereich des Bebauungsplanes (schwarz gestrichelt), 0. M.

Standortbegriindung, Planungsalternativen

Die bestehende Wohnbebauung soll im Zuge einer Nachverdichtung durch weitere Wohn-
gebaude erganzt werden. Ziel ist die Schaffung zusatzlichen Wohnraums unter Berticksich-
tigung einer Einfigung der Geb&ude in das stadtebauliche Gefuge. Durch eine bauliche
Verdichtung im Geltungsbereich werden bestehende Innenentwicklungspotentiale pla-
nungsrechtlich aktiviert. Planungsalternativen innerhalb des Siedlungsgebietes bestehen
vorliegend im Hinblick auf die Neustrukturierung und Nachverdichtung des Innenbereichs
nicht.

Umweltbelange
Gemal3 den Vorgaben des beschleunigten Verfahrens (8 13 a BauGB) wird von der Durch-
fuhrung einer Umweltprifung nach 8§ 2 Abs. 4 BauGB sowie einem Umweltbericht geman

§ 2a BauGB abgesehen. Im Folgenden erfolgt eine kurze Ubersicht sowie eine Auseinan-
dersetzung mit den zu bertcksichtigenden Umweltbelangen gem. § 1a BauGB.

Schutzgebiete

Im Plangebiet sowie dessen weiteren Umfeld liegen keine Schutzgebiete vor.

Schutzgut Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

Das Plangebiet berthrt keine Schutzgebiete fiur Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt. Es
handelt sich um ein bereits mit mehreren Wohngebauden zuziiglich Nebengebauden be-
bautes Gebiet ohne bedeutende Grinstrukturen (Privatgarten).
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6.3

6.4

6.5

6.6

6.7

6.8

Schutzgut Boden und Flache

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes wird ein bereits planungsrechtlich gesichertes
allgemeines Wohngebiet Gberplant und nachverdichtet. Die Planung folgt dem Grundsatz
»Innen- vor AulRenentwicklung®. Es ist von keiner Beeintrachtigung des Schutzgutes Bo-
den/Flache auszugehen.

Schutzgut Wasser

Aufgrund der Nahe des Plangebiets zum Mihlbach wurde eine hydraulische Untersuchung
(Anlage der Begriindung) in Bezug auf eine Nachverdichtungsbebauung im betreffenden
Gebiet erstellt. Die hydraulische Untersuchung zeigt auf, dass im Zuge der durchgefuhrten
Fortschreibung des hydraulischen Modells das Plangebiet im Lastfall HQ1g0 nicht im be-
rechneten Uberflutungsgebiet liegt. Eine Nachweisfiihrung im Sinne des § 78 WHG ist da-
her nicht erforderlich.

Die Erkenntnisse dieses Gutachtens wurden bereits mit dem zustandigen Wasserwirt-
schaftsamt Kempten einvernehmlich abgestimmt.

Da die geplante Nachverdichtung in Gewassernahe errichtet werden soll, werden Maf3nah-
men fur hochwasserresilientes Bauen empfohlen. Ebenso ist bei der Gebadudeplanung eine
Mindesthdhe der Oberkante des Rohful3bodens von mind. 661,20 m NHN zu bertcksichti-
gen.

Schutzgut Luft und Klima

Beim Schutzgut Luft und Klima sind im Zuge der Uberplanung keine Anderungen der Be-
standssituation zu erwarten.

Schutzgut Mensch

Auf das Plangebiet wirken keine bedeutenden Verkehrs- und/oder Gewerbelarmimmissio-
nen ein. MalBnahmen zum Schallimmissionsschutz sind im Bebauungsplan nicht erforder-
lich. Durch die Planung tritt grundsétzlich keine Anderung der bestehenden Situation ein.
Es ist davon auszugehen, dass im Plangebiet gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse ge-
wabhrt werden.

Schutzgut Landschaft

Das Plangebiet befindet sich im bebauten Innenbereich. Eine unmittelbare Auswirkung auf
die Landschatft ist nicht gegeben.

Schutzgut Kultur und Sachguter

Im Plangebiet sowie unmittelbar anschlieRendem Siedlungsbereich befinden sich keine
Bau- und Bodendenkmaler. Weiter dstlich existiert das Baudenkmal ,D-7-78-218-17% an der
MdahlistraRe 15. Hierbei handelt es sich um eine Mihle, (zweigeschossiger Satteldachbau,
18. Jh.; Wirtschaftsgebdude, bez. als ehem. Fischkalter des Klosters Ottobeuren, zweige-
schossiger Satteldachbau). Da die geplante Nachverdichtung in entgegengesetzter Rich-
tung zum Baudenkmal erfolgt sind Auswirkungen auf das Schutzgut Kultur und Sachguter
nicht zu erwarten.
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6.9

7.1

7.2

Fazit

Es ist durch die vorliegende Planung bei keiner der zu beachtenden Umweltbelange von
einer erheblichen Beeintrachtigung auszugehen.

Art und Mal3 der baulichen Nutzung

Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet wird weiterhin als allgemeines Wohngebiet (WA) gemaf § 4 der Baunut-
zungsverordnung (BauNVO) festgesetzt, um die vorhandene Siedlungsstruktur von Nieder-
dorf geordnet weiterzuentwickeln. Das allgemeine Wohngebiet dient in erster Linie dem
Wohnen, lasst jedoch in einem vertraglichen Mal3e auch andere Nutzungen zu, die die
Wohnfunktion ergénzen und unterstitzen.

Als Hauptnutzung sind Wohngeb&ude allgemein zulassig. Dies unterstreicht das primére
Ziel der Wohnraumschaffung. Um eine gute Nahversorgung zu gewahrleisten und ein le-
bendiges Quartier zu fordern, sind Laden, die der Versorgung des Gebiets dienen, sowie
nicht storende Handwerksbetriebe explizit erlaubt. Ebenso zuldssig sind Anlagen fiir kirch-
liche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke, die das Gemeinschaftsle-
ben bereichern und zur Attraktivitat des Wohnstandortes beitragen. Um eine gewisse Nut-
zungsflexibilitat zu ermdglichen, ohne den Wohncharakter zu gefahrden, kdnnen bestimmte
Nutzungen ausnahmsweise zugelassen werden. Dazu gehoren Betriebe des Beherber-
gungsgewerbes, sonstige nicht stdrende Gewerbebetriebe und Anlagen fir Verwaltungen.

Die Zulassung erfolgt im Einzelfall nach Prifung durch die Gemeinde, um sicherzustellen,
dass keine stadtebaulichen Nachteile oder unzumutbaren Stérungen fiir die Nachbarschaft
entstehen. Zum Schutz der Wohnruhe und zur Vermeidung von Nutzungskonflikten werden
Schank- und Speisewirtschaften, Gartenbaubetriebe und Tankstellen, die erfahrungsge-
maf ein hbheres Stdrpotenzial aufweisen, explizit ausgeschlossen. Dieser Ausschluss
dient der Pravention von unzumutbaren Immissionen wie Larm (insbesondere in den
Abend- und Nachtstunden durch Gastronomie) oder erhéhtem Verkehrsaufkommen, die mit
den ausgeschlossenen Nutzungen verbunden sein kdnnen. Damit wird die hohe Wohn- und
Lebensqualitat im Plangebiet nachhaltig gesichert.

Malf3 der baulichen Nutzung

Die Festsetzungen zum Mal3 der baulichen Nutzung dienen der Steuerung der baulichen
Dichte im Plangebiet. Sie stellen sicher, dass sich die neue Bebauung harmonisch in die
Umgebung einfugt und der Charakter des festgesetzten allgemeinen Wohngebiets (WA)
gewabhrt bleibt. Die Regelungen orientieren sich an den Vorgaben des Baugesetzbuches
(BauGB) und der Baunutzungsverordnung (BauNVO).

Zur Steuerung der Uberbaubaren Grundsticksflache wird fir das allgemeine Wohngebiet
(WA) eine maximale Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 festgesetzt. Diese Obergrenze stellt
sicher, dass ein ausgewogenes Verhdltnis zwischen bebauter und unbebauter Flache ent-
steht. Dadurch werden ausreichend private Freiflachen fir Garten, Grinflachen und die
Versickerung von Niederschlagswasser gesichert.

Zusatzlich wird eine Ausnahme nach § 19 Abs. 4 BauNVO getroffen: Die Grundflachenzahl
darf durch die Flachen von Garagen, Stellplatzen und deren Zufahrten um maximal 50 %
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Uberschritten werden. Diese Regelung tragt der Notwendigkeit von Nebenanlagen und Er-
schlieBungsflachen Rechnung, ohne die Dichte der Hauptbaukdrper zu erhéhen.

Um ein einheitliches und stimmiges Erscheinungsbild im Baugebiet zu gewahrleisten, wer-
den prazise Vorgaben zur Héhe der Gebaude gemacht. Die traufseitige Wandhohe flr zwei-
geschossige Gebaude darf maximal 6,0 m betragen. Gemessen wird diese Héhe ab der
FertigfuBbodenhdhe des Erdgeschosses (FFB EG) bis zum Schnittpunkt der AuRenwand
mit der Oberkante der Dachhaut. Diese Festsetzung begrenzt die Kubatur der Geb&ude
und sichert eine angemessene Belichtung und Besonnung der Grundstticke.

Die HOohenlage der Geb&aude wird in Relation zur erschliel3enden Stral3e definiert. Die Fer-
tigfuBbodenhtéhe des Erdgeschosses darf die nachstgelegene Stralienbegrenzungslinie in
Hausmitte um maximal 0,20 m Ubersteigen. Diese Regelung gilt sowohl fir Hauptgebaude
als auch fir Garagen und sorgt fir eine harmonische Einbindung der Baukdrper in das
bestehende Gelande und das Stral3enniveau. Als absolute Untergrenze wird zudem eine
Mindesthdhenlage von 661,40 m NHN fir den ErdgeschossfertigfuRboden als MalRnahme
fur hochwasserresilientes Bauen festgesetzt.

Im gesamten Plangebiet sind maximal zwei Vollgeschosse zulassig. Diese Beschrankung
ist ein zentrales Steuerungselement, um den Charakter eines allgemeinen Wohngebiets
mit offener Bauweise und Einzelhdusern zu erhalten und eine UberméaRige bauliche Ver-
dichtung zu verhindern.

Bauweise, Grenzabstande, tiberbaubare Grundstiicksflachen

Im Plangebiet wird die offene Bauweise (0) gemaf § 22 Abs. 2 der Baunutzungsverordnung
(BauNVO) festgesetzt. Es sind ausschlie3lich Einzelhdauser zuldssig. Je Einzelhaus sind
maximal zwei Wohnungen erlaubt, wobei eine dritte als Einliegerwohnung ausnahmsweise
zugelassen werden kann.

Die Festsetzung der offenen Bauweise in Verbindung mit der ausschlie3lichen Zuléassigkeit
von Einzelhdusern dient dem stadtebaulichen Ziel, eine aufgelockerte und durchgriinte
Siedlungsstruktur zu schaffen. Diese Bauweise gewahrleistet ausreichende seitliche
Grenzabstande zwischen den Geb&auden und sichert so ein hohes Mal3 an Wohnqualitat
durch gute Belichtung, Belliftung und Wahrung der Privatsphére. Die Regelung fligt sich
harmonisch in den Charakter eines allgemeinen Wohngebiets (WA) ein und unterstitzt das
Ziel, grol3zuigige private Freiflachen zu erhalten, die als Garten und Erholungsflachen ge-
staltet werden koénnen. Die Beschrankung auf Einzelhduser verhindert eine zu dichte Be-
bauung und erhalt den dorflichen Charakter des Gebiets.

Die uberbaubaren Grundsticksflachen sind im Bebauungsplan durch Baugrenzen in der
Planzeichnung (Teil A) festgesetzt. Garagen, Carports und Nebenanlagen sind sowohl in-
nerhalb als auch au3erhalb dieser Baugrenzen zulassig, missen jedoch einen Mindestab-
stand von 1,5 m zur StralRenbegrenzungslinie einhalten.

Die Festlegung der tberbaubaren Flachen durch Baugrenzen schafft einen klaren und ver-
bindlichen Rahmen fur die Positionierung der Hauptbaukdrper. Dies sichert ein stadtebau-
lich geordnetes und einheitliches Erscheinungsbild des Baugebiets. Gleichzeitig gewadhren
Baugrenzen im Vergleich zu Baulinien eine hohere Flexibilitdt fir die Bauherren bei der
genauen Platzierung ihrer Gebaude auf dem Grundstick.
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Es wird darauf hingewiesen, dass ab der Gewassergrundstiicksgrenze des Mihlbachs (Ge-
wasser 3. Ordnung) in einem Mindestabstand von 5 m zur Gewassergrundstiicksgrenze
zum Gewasserschutz auefremde Eingriffe (z. B. Dungung, Spritzmittel, Auffillungen, bau-
liche Anlagen, Parkplatze und Verkehrsflachen, Einfriedungen, etc.) nicht zuléassig sind.

Fur die Grenzabstande und Abstandsflachen wird auf die Regelungen des Artikels 6 der
Bayerischen Bauordnung (BayBO) in der jeweils gliltigen Fassung verwiesen.

Die gesetzlichen Regelungen zu den Abstandsflachen in der Bayerischen Bauordnung sind
ausreichend, um die wesentlichen Schutzziele wie ausreichende Belichtung, Bellftung,
Brandschutz und die Wahrung des sozialen Friedens zu gewahrleisten. Eine gesonderte,
von der BayBO abweichende Festsetzung im Bebauungsplan ist daher aus stadtebaulicher
Sicht nicht erforderlich. Der Verweis auf die geltende Landesbauordnung sorgt fiir Rechts-
sicherheit und eine einheitliche Handhabung

Garagen, Carports und Stellplatze, Nebenanlagen

Im Plangebiet sind Stellplatze, Garagen, Carports und Nebenanlagen sowohl innerhalb als
auch auf3erhalb der festgesetzten Baugrenzen zulassig. Fur Garagen, Carports und Ne-
benanlagen ist jedoch ein Mindestabstand von 1,5 m zur StralRenbegrenzungslinie einzu-
halten. Zudem muss zwischen einer Garagen- oder Carportzufahrt und der 6ffentlichen
StralRenverkehrsflache ein Abstand von mindestens 6,0 m sichergestellt werden.

Die Zuldssigkeit dieser baulichen Anlagen auch auf3erhalb der Baugrenzen bietet den
Grundstuckseigentiimern eine hohe Flexibilitat bei der Planung und Positionierung der Ne-
bengebaude, um diese optimal an die Lage des Hauptgeb&udes und die Grundstticksform
anzupassen.

Der festgesetzte Mindestabstand von 1,5 m zur Stral3enbegrenzungslinie dient der Siche-
rung des oOffentlichen Raums. Er gewabhrleistet, dass Gehwege frei bleiben und der Stra-
Renraum ein offenes und geordnetes Erscheinungsbild behélt. Die Regelung fir die Zufahr-
ten mit einem Mindestabstand von 6,0 m zur Stra3e ist eine wesentliche MalRnahme zur
Verkehrssicherheit. Sie schafft auf dem privaten Grundstiick eine ausreichende Aufstellfla-
che fur ein Fahrzeug, sodass der 6ffentliche Verkehrsraum (Gehweg und Fahrbahn) beim
Offnen des Garagentors nicht blockiert wird.

Die Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 darf durch die Grundflachen von Garagen, Stellplat-
zen mit ihren Zufahrten und Nebenanlagen um bis zu 50 % Uberschritten werden. Dies tragt
dem Umstand Rechnung, dass der Bedarf an Stellplatzen gedeckt werden muss, ohne die
Uiberbaubare Flache fir das eigentliche Wohngebaude unverhaltnismaliiig einzuschranken.

Die erforderliche Anzahl an Stellplatzen richtet sich nach der jeweils gultigen Stellplatz-
pflichtsatzung der Gemeinde Wolfertschwenden.

Durch den Verweis auf die gemeindliche Satzung wird sichergestellt, dass der ruhende
Verkehr auf den privaten Grundstiicken untergebracht wird und der 6ffentliche StralRenraum
nicht durch parkende Fahrzeuge Uberlastet wird. Diese Regelung sorgt fur eine einheitliche
und bedarfsgerechte Bereitstellung von Parkraum im gesamten Gemeindegebiet.
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10

10.1

10.2

Gestaltungsfestsetzungen

Dachformen, Dachneigungen, Dacheindeckung

Fur die Hauptbaukorper ist ausschlie3lich das Satteldach (SD) mit einer Dachneigung von
20° bis 40° zulassig. Zur Dacheindeckung dirfen nur Dachziegel oder Dachsteine in zie-
gelroten bis rotbraunen, grauen und schwarzen Farbténen verwendet werden.

Die Festsetzung des Satteldachs als alleinige Dachform fir Hauptgeb&ude dient dem stad-
tebaulichen Ziel, ein harmonisches, ruhiges und einheitliches Erscheinungsbild im Plange-
biet zu schaffen. Diese traditionelle Dachform fligt sich gut in den dérflichen Charakter der
Umgebung ein. Die Spanne der Dachneigung von 20° bis 40° erméglicht den Bauherren
eine gewisse gestalterische Vielfalt, ohne das angestrebte einheitliche Gesamtbild zu be-
eintrachtigen. Die Beschrankung der Farben fir die Dacheindeckung auf gedeckte, traditi-
onelle Tone unterstitzt dieses Ziel und verhindert den Einsatz von grellen oder stark reflek-
tierenden Materialien, die als storend empfunden werden kénnten.

Fur untergeordnete Bauteile wie Hauseingangs- und Terrasseniberdachungen, Wintergar-
ten sowie fir die Dacher von Nebengebauden und Garagen werden bewusst keine Fest-
setzungen zu Dachform, Dachneigung oder Eindeckungsmaterial getroffen.

Diese Freistellung fiir untergeordnete Bauten gewahrt den Bauherren eine grof3ere Flexibi-
litat und ermoglicht wirtschaftlichere Losungen, ohne das stadtebauliche Gesamtbild maR-
geblich zu beeinflussen. Dadurch kdnnen beispielsweise Garagen mit kostenginstigeren
Flachdachern errichtet werden, was der funktionalen Nutzung dieser Nebengeb&aude ent-
spricht.

Sonnenkollektoren und Photovoltaikanlagen sind zuldssig, missen jedoch grundséatzlich
parallel zur Dachflache mit einem maximalen Abstand von 0,3 m zur Dachhaut montiert
werden. Abweichungen sind ausnahmsweise maoglich, wenn technische Griinde dies erfor-
dern oder eine wesentlich hdhere Energieeffizienz erreicht werden kann und stadtebauliche
Belange nicht erheblich beeintrachtigt werden.

Die Regelung zielt darauf ab, die Nutzung erneuerbarer Energien zu férdern und gleichzei-
tig eine geordnete und optisch unauffallige Integration der Anlagen in die Dachlandschaft
sicherzustellen. Die dachflachenparallele Montage gewahrleistet, dass die Anlagen nicht
als Fremdkorper auf dem Dach wirken. Die Ausnahmeregelung tragt technischen Innovati-
onen und dem Ziel der maximalen Energieeffizienz Rechnung, stellt aber sicher, dass das
Orts- und Landschaftshild gewahrt bleibt.

Dachaufbauten

Im Bebauungsplan werden keine expliziten Festsetzungen zu Dachaufbauten wie Gauben,
Zwerchhausern oder Dacheinschnitten getroffen.

Der Verzicht auf detaillierte Regelungen zu Dachaufbauten gewéhrt den Bauherren und
Architekten eine hohe gestalterische Flexibilitat. Dies ermdéglicht eine bessere Belichtung
und eine wohnlichere Nutzung der Dachgeschosse, was im Sinne einer effizienten Ausnut-
zung des umbauten Raums und zur Schaffung von qualitativem Wohnraum erwiinscht ist.
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10.3

11

Die Zulassigkeit von Dachaufbauten richtet sich somit nach den allgemeinen Vorschriften,
insbesondere nach der Bayerischen Bauordnung (BayBO). Jedes Bauvorhaben wird im
Rahmen des Baugenehmigungs- oder Freistellungsverfahrens einzeln geprdft.

Dabei wird davon ausgegangen, dass sich Dachaufbauten als untergeordnete Bauteile in
die festgesetzte Hauptdachform des Satteldachs mit einer Neigung von 20° bis 40° einfi-
gen und die allgemeinen stadtebaulichen Ziele eines harmonischen und ruhigen Gesamt-
bildes nicht beeintrachtigen. Die Einhaltung der maximal zuldssigen Wandhohe von 6,0 m
sowie der Abstandsflachenregelungen nach Art. 6 BayBO ist dabei in jedem Fall sicherzu-
stellen.

Durch diese Vorgehensweise wird ein angemessener Ausgleich zwischen gestalterischer
Freiheit fur den Einzelnen und der Wahrung eines geordneten stadtebaulichen Erschei-
nungsbildes im gesamten Plangebiet erreicht.

Einfriedungen

Auf den Baugrundstticken sind Einfriedungen, die an 6ffentliche Verkehrsflachen (Stral3en-
begrenzungslinie) angrenzen, mit einer maximalen Hohe von 1,4 m Uber der Gelandeober-
kante zulassig. Als Einfriedung fur Baugrundstiicke sind Mauern und Mauersockel nicht
zulassig. Des Weiteren ist zwischen der Unterkante des Zauns und der Gelandeoberkante
ein Abstand von mindestens 10 cm herzustellen und dauerhaft zu sichern.

Die Hohenbegrenzung auf 1,4 m fir Einfriedungen zum 6ffentlichen Raum dient dem Ziel,
ein offenes und einladendes Stral3enbild zu schaffen. Diese Hohe ermdglicht eine ausrei-
chende Wahrung der Privatsphare auf den Grundstticken, ohne den Siedlungsbereich vi-
suell abzuschotten oder einen festungsartigen Charakter zu erzeugen. Zudem bleiben wich-
tige Sichtbeziehungen im Strallenraum erhalten, was der allgemeinen Verkehrssicherheit
zugutekommt.

Das Verbot von Mauern und Mauersockeln unterstiitzt maf3geblich den angestrebten durch-
grunten und aufgelockerten Charakter des Wohngebiets. Geschlossene, massive Einfrie-
dungen wirden diesem Ziel widersprechen und eine harte visuelle Barriere erzeugen. Statt-
dessen sollen durchlassige Zauntypen (z.B. aus Holz oder Metall) das Bild pragen.

Die Festsetzung eines Mindestabstands von 10 cm zwischen Zaun und Gelande ist eine
gezielte Mal3nahme zum Schutz von Kleintieren. Dieser Bodendurchlass stellt sicher, dass
Kleinsduger wie Igel, aber auch Amphibien und andere Bodentiere, die Grundstiicksgren-
zen passieren kdonnen. Dadurch wird die Fragmentierung ihrer Lebensrdaume vermieden
und die 6kologische Durchgangigkeit innerhalb des gesamten Plangebiets gefordert.

Anzahl der Wohnungen in Wohngebauden

Die Festsetzung, dass je Einzelhaus maximal zwei Wohnungen zulassig sind, dient der
Sicherung des Gebietscharakters und der Vermeidung einer iibermé&Rigen baulichen Ver-
dichtung. Durch die Moglichkeit, ausnahmsweise eine dritte Wohnung in Form einer Einlie-
gerwohnung zuzulassen, wird eine mal3volle Flexibilitdt geschaffen.

Die Einliegerwohnung bleibt gegeniiber der Hauptwohnung untergeordnet und verandert
den Charakter eines Einzelhauses nicht. Stadtebauliche Belange werden dadurch gewabhrt,
da das Mal’ der baulichen Nutzung und die zulassige Dichte des Gebietes nicht wesentlich
Uberschritten werden, der Gebietscharakter als Einfamilienhausgebiet erhalten bleibt, die
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12

13

13.1

13.2

ErschlieBung (Zufahrten, Stellplatze, technische Infrastruktur) auch fir eine zusatzliche
kleine Wohneinheit gewébhrleistet ist, das Orts- und Stral3enbild durch die Einfligung einer
untergeordneten Wohnung nicht beeintrachtigt wird, und die Belange der Nachbarschaft
nicht erheblich berthrt werden.

VerkehrserschlielRung

Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebiets erfolgt tber die bestehende 6ffentliche Ver-
kehrsflache der ,WaldstralRe®, die durch den rechtskraftigen Bebauungsplan ,Am Mduhl-
bach®, OT Niederdorf planungsrechtlich gesichert ist. Die ErschlieRung des Plangebiets ist
durch die Anbindung an das 6ffentliche Wegenetz gesichert.

Um die Erschlie3ung von zukinftigen Grundstiicken aufgrund von Grundstucksteilungen
zu gewahrleisten und die Verlegung von Leitungen (z.B. fur Wasser, Abwasser, Strom) in
Abhangigkeit der zukiinftigen Grundstiicksaufteilung zu ermdglichen, sind ggf. im Vollzug
des Bebauungsplans Geh-, Fahr- und Leitungsrechte erforderlich. Die betroffenen Rechte
sind in geeigneter Form zu sichern (z. B. Eintrag ins Grundbuch).

Ver- und Entsorgung

Wasserversorgung, Abwasser- und Abfallbeseitigung, Energieversorgung

Die Wasserversorgung, Abwasser- und Abfallbeseitigung sowie Energieversorgung fir das
Plangebiet ist bereits vorhanden bzw. gewahrleistet. Im Zuge der Nachverdichtung sind ggf.
gebietsintern Ver- und Entsorgungsanlagen zu erweitern.

Niederschlagswasserbeseitigung, Oberflachenwasser

Ein zentrales Ziel der Planung ist ein naturnaher und dezentraler Umgang mit anfallendem
Niederschlagswasser, um das offentliche Kanalnetz zu entlasten, die Grundwasserneubil-
dung zu férdern und Uberflutungsrisiken durch wild abflieRendes Wasser zu minimieren.

Der Bebauungsplan trifft verbindliche Festsetzungen, um eine nachhaltige Bewirtschaftung
des anfallenden Regenwassers sicherzustellen:

1. Grundsatz der Versickerung: GemalR Ziffer 7.3 der textlichen Festsetzungen ist anfallen-
des Niederschlagswasser grundsatzlich auf den privaten Grundstlicksflachen zu versi-
ckern. Diese MalRnahme dient der direkten Ruckfuhrung des Wassers in den naturlichen
Kreislauf und der Starkung des lokalen Wasserhaushalts.

2. Regenwasserrickhaltung: Falls eine Versickerung auf dem Grundstick nachweislich
nicht moglich ist, sind technische Losungen zur Regenwasserriickhaltung zu installieren.
Hierzu zéhlen beispielsweise Zisternen, die eine zeitverzogerte und gedrosselte Einleitung
in den 6ffentlichen Kanal erméglichen und so zur Entlastung des Kanalnetzes bei Starkre-
gen beitragen.

3. Wasserdurchlassige Gestaltung von Flachen: Um den Anteil der versiegelten Flachen zu
reduzieren und die Versickerungsfahigkeit der Grundstiicke zu maximieren, wird in Ziffer
8.1 festgesetzt, dass die Zufahrten zu Garagen und Carports sowie private Stellplatze in
wasserdurchldssiger Bauweise (z.B. Schotterrasen, Rasenfugenpflaster, Drainpflasterbe-
lage) zu erstellen sind.
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4. Gestaltung von Grinflachen: Erganzend wird in Ziffer 8.2.2 festgesetzt, dass alle nicht
Uberbauten und nicht fur andere zulassige Nutzungen in Anspruch genommenen Grund-
stucksflachen als wasseraufnahmefahige Grinflachen zu gestalten und zu begriinen sind.

Uber die verbindlichen Festsetzungen hinaus enthélt der Bebauungsplan unter Teil Ill wich-
tige Hinweise, die bei der Planung und Umsetzung von EntwéasserungsmalRhahmen zu be-
ricksichtigen sind:

Es wird die Zwischenspeicherung von Regenwasser in Zisternen zur Brauchwassernutzung
(z.B. fur Gartenbewasserung) empfohlen, um den Frischwasserverbrauch zu reduzieren.
Bei der Planung und Ausfiihrung von Versickerungsanlagen sind die relevanten techni-
schen und rechtlichen Regelwerke wie die Niederschlagswasserfreistellungsverordnung
(NWFreiV), die Technischen Regeln TRENGW sowie die Arbeitsblatter DWA-A 138 und
das Merkblatt DWA-M 153 zu beachten. Eine flachenhafte oder linienférmige Versickerung
(z.B. Mulden oder Rigolen) ist der punktuellen Versickerung (Sickerschacht) vorzuziehen.
Es wird empfohlen, die Eignung der Bodenverhaltnisse fiir eine Versickerung vor der Pla-
nung durch Sachverstandige Uberprifen zu lassen.

Aufgrund der topografischen Lage und der vorhandenen Gelandeneigung kann es im Plan-
gebiet bei Starkniederschldgen zu Beeintrachtigungen durch oberflachlich abflieRendes
Wasser kommen. Die Entwéasserungseinrichtungen sind entsprechend auszulegen. Gemaf
§ 37 Abs. 1 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) darf der natiirliche Ablauf wild abflieRenden
Wassers nicht zum Nachteil eines anderen Grundstlicks behindert oder verstéarkt werden.
Zum Schutz der Gebéaude sind gegebenenfalls ObjektschutzmalRnahmen vorzusehen, wie
wasserdichte Kellerfenster und -tiiren oder Aufkantungen vor Lichtschachten.

Laut einer hydraulischen Untersuchung des Ingenieurbiros Dr.-Ing. Koch vom 31. Juli 2025
liegt das Plangebiet nicht im berechneten Uberflutungsgebiet eines hundertjahrlichen Hoch-
wassers (HQ100). Aufgrund der generellen Gewassernahe werden dennoch Maflinahmen
fur ein hochwasserresilientes Bauen empfohlen. Dazu zahlen unter anderem auftriebssi-
chere und wasserdichte Keller sowie die Sicherung von Leitungsdurchfihrungen und die
Beachtung von Riickstauebenen.

Grinordnung, Boden- und Grundwasserschutz

Die grunordnerischen Festsetzungen dienen dem Ziel, ein durchgriintes und 6kologisch
wertvolles Wohngebiet zu schaffen sowie die natirlichen Lebensgrundlagen Boden und
Wasser zu schitzen. Sie tragen maf3geblich zur Wohn- und Lebensqualitat bei und stellen
sicher, dass die Eingriffe durch die Bebauung so gering wie mdglich gehalten werden.

Ein zentrales Ziel des Bebauungsplans ist die Forderung eines naturnahen Wasserhaus-
halts. Es wird festgesetzt, dass anfallendes Niederschlagswasser grundséatzlich auf den pri-
vaten Grundstiicksflachen versickert werden muss. Sollte eine Versickerung nachweislich
nicht moéglich sein, sind technische Losungen wie Zisternen zur Regenruckhaltung und eine
zeitverzogerte Einleitung in den offentlichen Kanal vorzusehen. Zur fachgerechten Umset-
zung wird auf die einschlagigen technischen Regeln und Richtlinien hingewiesen.

Zur Unterstitzung der Versickerung ist festgesetzt, dass die Zufahrten zu Garagen und
Carports sowie die Stellplatze auf den Privatgrundstiicken in wasserdurchlassiger Bau-
weise (z. B. Schotterrasen, Rasenfugenpflaster, Drainpflasterbeldge) herzustellen sind.
Diese Malinahmen dienen der Entlastung des 6ffentlichen Kanalnetzes, insbesondere bei
Starkregenereignissen, und férdern die Grundwasserneubildung. Die dezentrale

7015_8P_TellC_Beqr E.docx Bebauungsplan ,Am Miihlbach — Niederdorf — 1. Anderung“ Seite 20 von 26

erstellt:sd

Gemeinde Wolfertschwenden



i 7#” KLING

BN CONSULT i d.r. vom 9. Oktober 2025/11. Dezember 2025  Projekt-Nr. 7015-405-KCK

15

Bewirtschaftung des Regenwassers auf den Grundstiicken leistet einen wesentlichen Bei-
trag zum Hochwasserschutz und zur Erhaltung eines naturnahen Wasserkreislaufs. Die
Bauherren sind zudem darauf hingewiesen, dass sie grundsétzlich selbst fur die Erkundung
der Grundwasserverhaltnisse auf inrem Grundstick und den Schutz ihres Bauwerks ver-
antwortlich sind.

Die Gestaltung der nicht tberbauten Flachen ist ein wesentlicher Bestandteil der Grunord-
nung. Auf den Privatgrundstiicken ist je angefangene 300 m2 Grundsticksflache ein heimi-
scher, mittel- bis hochstammiger Laub- oder Obstbaum anzupflanzen und dauerhaft zu er-
halten. Bereits vorhandene Baume kénnen angerechnet werden. Eine beispielhafte Liste
geeigneter, standortgerechter Arten ist dem Bebauungsplan als Hinweis beigefugt.

Alle nicht Gberbauten Flachen, die nicht fir Gebéude, Terrassen, Stellplatze oder Wege
genutzt werden, mussen als wasseraufnahmefahige Grinflachen (z. B. Rasen, Wiese,
Stauden- oder Gehdlzpflanzungen) gestaltet und begriint werden.

Die festgesetzten Pflanzungen sind spétestens eine Pflanzperiode nach Bezugsfertigkeit
des Hauptgebaudes durchzufiihren. Die Eigentiimer sind verpflichtet, die Pflanzungen zu
pflegen und ausgefallene Baume oder Straucher in der folgenden Pflanzperiode standort-
und qualitatsgerecht zu ersetzen.

Diese Festsetzungen sichern einen hohen Durchgriinungsgrad im Plangebiet. Die Bepflan-
zung mit standortheimischen Baumen verbessert das Kleinklima, bietet Lebensraum fir
Tiere und gliedert den Siedlungsraum auf attraktive Weise. Die verpflichtende Begrinung
der Freiflachen unterstitzt zudem die Versickerungsfahigkeit der Béden.

Der Bebauungsplan férdert den sparsamen und schonenden Umgang mit Grund und Bo-
den. Durch die Begrenzung der Grundflachenzahl (GRZ auf 0,4), die Forderung nach was-
serdurchlassigen Beldgen und die Begriinung nicht Gberbauter Flachen wird einer iberma-
Bigen Bodenversiegelung entgegengewirkt. Zudem wird auf die gesetzliche Pflicht zum
Schutz des Mutterbodens hingewiesen (8 202 BauGB). Altlasten sind im Plangebiet nicht
bekannt.

Ausgleich

Die Aufstellung des Bebauungsplans erfolgt gemafd § 13a BauGB im beschleunigten Ver-
fahren. Nach 8§ 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten die durch den Bebauungsplan zu erwarten-
den Eingriffe in Natur und Landschaft im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB als vor der
planerischen Entscheidung erfolgt und damit als zuléassig. Ein gesonderter naturschutzfach-
licher Ausgleich ist daher nicht erforderlich.

Die Voraussetzungen fur die Anwendung des § 13a BauGB liegen vor. Insbesondere Uber-
schreitet das Plangebiet nicht die in § 13a Abs. 1 Satz 2 BauGB genannte zuléassige Grund-
flache. Zudem sind keine Anhaltspunkte gegeben, dass von dem Vorhaben erhebliche Be-
eintrachtigungen der Schutzgtter des Naturschutzes und der Landschaftspflege im Sinne
von 8 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB ausgehen.

Da es sich um eine MalRBnahme der Innenentwicklung handelt, tr&gt der Bebauungsplan zur
Nachverdichtung im Siedlungsbestand bei und vermeidet damit zusatzliche Flacheninan-
spruchnahmen im Auf3enbereich. Negative Auswirkungen auf Naturhaushalt und Land-
schaftsbild werden dadurch minimiert.
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Folglich ist ein naturschutzfachlicher Ausgleich gemaf § 13a BauGB nicht erforderlich.

16 Artenschutz

Unter Bezug auf 8 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 Versto3e auslésen, die gemall 8§ 44 Bundesnaturschutzgesetz

(BNatSchG) verboten sind. Dementsprechend muss der Vollzug des Bauleitplanes so mog-

lich sein, dass folgende Vorgaben eingehalten sind (§ 44 BNatSchG):

e Wild lebende Tiere der besonders geschitzten Arten nach BNatSchG darf nicht nach-
gestellt werden; sie dirfen nicht gefangen, verletzt oder getétet oder ihre Entwicklungs-
formen aus der Natur entnommen, beschadigt oder zerstort werden.

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

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

¢ Wild lebende Pflanzen der besonders geschiitzten Arten oder ihre Entwicklungsformen
aus der Natur dirfen nicht entnommen werden; sie oder ihre Standorte dirfen nicht
beschadigt oder zerstort werden (Zugriffsverbote).

Um den gesetzlichen Anforderungen des Artenschutzes (8 44 BNatSchG) gerecht zu wer-

den, wurden vorsorglich folgende verbindliche MaZnahmen festgesetzt:

¢ Eine Bauzeitenbeschrankung erlaubt Gehoélzfallungen und Bodenabtrag nur auRerhalb
der Vogelbrutzeit zwischen Anfang Oktober und Ende Februar.

¢ Bei einem Baubeginn im Sommer ist eine 6kologische Baubegleitung zur Kontrolle auf
Brutstatten erforderlich.

e Beleuchtungsanlagen miissen insektenfreundlich gestaltet sein (z. B. warmweil3e
LEDs mit max. 3000 K, abgeschirmte Leuchten).

e Zur Vermeidung von Vogelkollisionen missen Glasflachen entsprechend gestaltet wer-
den (z. B. durch Folien, aufgedruckte Strukturen, geringe Reflexion).

e Lichtschéachte und &hnliche Bauten miissen so gesichert werden, dass sie fir Kleintiere
keine Fallen darstellen (z. B. durch Gitter oder Ausstiegshilfen).

e Bei Einfriedungen ist ein Bodenabstand von mindestens 10 cm einzuhalten, um die
Durchgéngigkeit fur Kleintiere wie Igel zu gewahrleisten.

Diese MalRnahmen sind erforderlich, um Beeintrachtigungen oder Tétungen von geschiitz-

ten Arten wahrend der Bau- und Betriebsphase zu vermeiden und die 6kologische Funktion

des Gebiets zu starken.
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Abgrabungen und Aufschittungen

Die Festsetzungen zu Abgrabungen und Aufschittungen dienen dem Ziel, das natirliche
Gelandeprofil des Plangebiets weitestgehend zu erhalten und ein harmonisches, stadte-
bauliches Gesamtbild zu gewahrleisten. Starke Veranderungen des Gelandes durch mas-
sive Aufschiittungen oder Abgrabungen sollen vermieden werden, um ein einheitliches Er-
scheinungsbild und flieRende Ubergange zwischen den privaten Grundstiicken sowie zum
offentlichen Raum zu schaffen.

Entsprechend sind Gelandeaufschiittungen ausschlie3lich im Bereich des Hauses und nur
bis zur maximalen Hohe des Erdgeschossniveaus zulassig. Diese Regelung ermdglicht not-
wendige Anpassungen des Gelandes direkt am Baukorper, beispielsweise fiir Terrassen
oder Hauseingdnge, ohne dass das gesamte Grundstick kinstlich erhéht wird. Dadurch
wird die Entstehung von unnatiirlichen Terrassierungen oder steilen Boschungen im Gar-
tenbereich verhindert, was dem Erhalt des ursprunglichen Gelandeverlaufs dient.

Abgrabungen sind nur fir einzelne Kellerfenster gestattet. Diese Begrenzung stellt sicher,
dass keine groR3flachigen Vertiefungen wie Souterrains oder abgesenkte Innenhdfe entste-
hen, die das Gelandeniveau erheblich verandern und das stadtebauliche Gesamtbild storen
konnten.

Die Gartenflachen missen eben an angrenzende Stral3en, FulRwege, offentliche Grinfla-
chen und Nachbargrundsticke anschliel3en. Diese zentrale Vorgabe sichert einen harmo-
nischen und barrierearmen Ubergang zwischen den privaten Freiflachen und dem 6ffentli-
chen Raum. Sie verhindert die Errichtung von hohen Stiitzmauern oder Béschungen an
den Grundstiicksgrenzen, was zu einem offenen und einladenden Charakter des Wohnge-
biets beitragt. Gleichzeitig unterstiitzt diese Regelung den nattrlichen Abfluss von Oberfla-
chenwasser, wie er auch in den Hinweisen thematisiert wird, und beugt Problemen durch
aufgestautes Wasser vor.

Zusammenfassend stellen diese Festsetzungen sicher, dass sich die Bebauung und die
Gestaltung der Freiflachen an der vorhandenen Topografie orientieren und ein stimmiges,
durchgriintes Wohnquartier ohne kiinstliche Gelandespriinge entsteht.

Abwehrender Brandschutz

Der Fachempfehlung ,Léschwasserversorgung aus Hydranten in 6ffentlichen Verkehrsfla-
chen® (Information der Arbeitsgemeinschaft der Leiter der Berufsfeuerwehren und des
Deutschen Feuerwehrverbandes in Abstimmung mit dem DVGW Deutscher Verein des
Gas- und Wasserfaches e. V. 2018) zum Ausbau des Hydrantennetzes und der Bemessung
des Loschwassers ist zu folgen. Die einschlagigen Richtlinien und Verordnungen zur Ldsch-
wasserversorgung, zum Hydrantennetz und zum Brandschutz sowie die Mal3gaben des
DVGW-Arbeitsblatt W 405 sind zu beachten. Auf die Einhaltung der DIN 14090 ,Flachen
fur die Feuerwehr auf Grundstticken" ist zu achten. Der Brandschutznachweis ist auf der
Ebene des Baugenehmigungsverfahrens bzw. der Ausfiihrungsplanung vorzulegen.

Denkmalschutz

Innerhalb des rAumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes sowie im unmittelbar
angrenzenden Siedlungsumfeld sind keine Baudenkmaler, Bodendenkmaler, Ensembles
oder landschaftspragende Denkmaler oder sonstige Kultur- und Sachguter bekannt oder
kartiert.
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Eventuell zutage tretende Bodendenkmaler unterliegen der Meldepflicht an das Bayerische
Landesamt fur Denkmalpflege gemalf Art. 8 Abs. 1 und 2 Denkmalschutzgesetz (DSchG).
Wer demnach Bodendenkmaéler auffindet, ist verpflichtet, dies unverzuglich der Unteren
Denkmalschutzbehdrde oder dem Landesamt fur Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzeige
verpflichtet sind auch der Eigentimer und Besitzer des Grundstiicks sowie der Unterneh-
mer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund gefihrt haben. Die Anzeige eines der
verpflichteten befreit die tbrigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu dem Fund ge-
fuhrt haben, aufgrund eines Arbeitsverhaltnisses teil, so wird er durch Anzeige an den Un-
ternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit. Die aufgefundenen Gegenstande und der
Fundort sind bis zum Ablauf von einer Woche nach der Anzeige unverandert zu belassen,
wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehérde die Gegenstande vorher freigibt oder die
Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

Im Umfeld des Plangebiets existiert dstlich gelegen das Baudenkmal ,D-7-78-218-17“ an
der MlhlstralRe 15. Hierbei handelt es sich um eine Muhle, (zweigeschossiger Satteldach-
bau, 18. Jh.; Wirtschaftsgebaude, bez. als ehem. Fischkalter des Klosters Ottobeuren,
zweigeschossiger Satteldachbau). Da die geplante Nachverdichtung in entgegengesetzter
Richtung zum Baudenkmal erfolgt, wird das Baudenkmal durch die Planung nicht berihrt.
Grundsatzlich wird auf die Bestimmungen der Art. 4 bis 6 DSchG hingewiesen.

Klima und Energie

Bauleitplane sollen nach § 1 Abs. 5 Satz 2 BauGB dazu beitragen, eine menschenwiirdige
Umwelt zu sichern, die natirlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln sowie
den Klimaschutz und die Klimaanpassung an den zu erwartenden Klimawandel zu férdern.
Bei der Aufstellung von Bauleitpléanen sind die Belange des Umweltschutzes, einschliel3lich
des Naturschutzes und der Landschaftspflege, insbesondere die Nutzung erneuerbarer
Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Energie zu bertcksichtigen (8 1
Abs. 5 BauGB; § 1 Abs. 6 Nr. 7 f BauGB). Die in § 1 Abs. 5 BauGB vorgegebene ergan-
zende Vorschrift zum Umweltschutz gibt vor, dass durch die Planung ,den Erfordernissen
des Klimaschutzes sowohl durch Maflinahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken, als
auch durch solche, die der Anpassung an den Klimawandel dienen, Rechnung getragen
werden soll.*

Gebaude sind unter Berlcksichtigung einer sparsamen Energiebilanz zu errichten. Neue
Gebaude sollen so errichtet werden, dass mindestens der Standard eines KfW-Effizienz-
hauses erreicht wird. Im Falle eines Neubaus sind die Eigentiimer gemaf geltendem Ge-
baudeenergiegesetz verpflichtet, regenerative Energien zu nutzen. Dies kann unter ande-
rem durch Warmepumpen, Solaranlagen, Solarthermieanlagen, Holzpelletkessel, etc. ge-
schehen. Ob der Baugrund im Baugebiet fiir einen Einsatz von Grundwasser-Warmepum-
pen geeignet ist, ist im Einzelfall zu prifen. Die fachliche Begutachtung fir Anlagen bis zu
einer Leistung von 50 kJ/s wird hier von privaten Sachverstandigen der Wasserwirtschaft
(PSW) durchgefuhrt. Ob der Bau einer Erdwarmesondenanlage mdglich ist, muss im Ein-
zelfall gepruft werden.

Innerhalb des Plangebietes kann die Nutzung von Solarenergie durch die Installation von
Photovoltaikanlagen auf den Dachflachen der Neubauten weiter ausgebaut werden. Durch
die Orientierung der Gebaudeflachen nach Suden kann der Warmeeintrag durch solare
Einstrahlung Uber die Gebaudefassade bestmbglich ausgeschdpft werden und durch die
Ausrichtung der Dachflache nach Siden ergibt sich eine begiinstigte Moglichkeit der Er-
richtung von Solarthermie- und Photovoltaikanlagen. Durch die passive Nutzung der
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solaren Einstrahlung und der Gewinnung von Warme und Strom, kénnen Kosten gespart
und dem Klimaschutz Rechnung getragen werden.

21 Erschlieung und Bodenordnung
Zur Herstellung von bebaubaren Einzelgrundstiicken im Zuge der Nachverdichtung sind
ggf. Grundsticksteilungen erforderlich.
22 Planungsstatistik
Geltungsbereich - Planzeichnung ca. 3.818 m2 100 %
davon WA ca. 3.818 m2 100 %
23 Beteiligte Behdrden und sonstige Trager 6ffentliche0,4r Belange
1 Abwasserverband Memmingen Land, Bad Grénenbach
2 Amt fir Digitalisierung, Breitband und Vermessung Memmingen
3 Amt fur Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten, Krumbach (Schwaben)-Mindelheim
4 Amt fir Landliche Entwicklung, Krumbach
5 bayernets GmbH, Miinchen
6 Bayerisches Landesamt fiir Denkmalpflege, Koordination Bauleitplanung — BQ,
Miinchen
7 Deutsche Telekom Netzproduktion GmbH TI NL Sid, PTI 23, Gersthofen
8 Landratsamt Unterallgau, Bauwesen
9 Landratsamt Unterallgau, Bauwesen — Bereich West
10 Landratsamt Unterallgau, Gesundheitsamt
11 Landratsamt Unterallgau, Immissionsschutz
12  Landratsamt Unterallgdu, Kommunale Abfallwirtschaft
13 Landratsamt Unterallgau, Kreisbrandrat
14 Landratsamt Unterallgau, Kreisheimatpfleger
15 Landratsamt Unterallgau, Naturschutz
16 Landratsamt Unterallgau, Tiefbauverwaltung
17 Landratsamt Unterallgau, Wasserrecht
18 Lechwerke AG, Augsburg
19 Regierung von Schwaben, Hohere Landesplanungsbehdrde
20 Regionalverband Donau-lller
21 schwaben netz gmbh, Augsburg
22  Staatliches Bauamt Kempten
23  Telefénica Germany GmbH & Co. OHG, Nirnberg
24  Wasserwirtschaftsamt Kempten
25  Zweckverband zur Wasserversorgung der Woringer Gruppe
24 Bestandteile des Bebauungsplanes
Teil A: Planzeichnung, i. d. F. vom 9. Oktober 2025 mit redaktionellen/nachrichtlichen
Anderungen vom 11. Dezember 2025
Teil B: Textliche Festsetzungen, Entwurf i. d. F. vom 9. Oktober 2025 mit redaktionel-
len/nachrichtlichen Anderungen vom 11. Dezember 2025
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Teil C: Begriindung, Entwurf i. d. F. vom 9. Oktober 2025 mit redaktionellen/nach-
richtlichen Anderungen vom 11. Dezember 2025
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Beate Ullrich, Erste Blirgermeisterin
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