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Rechtsgrundlagen

1.1

1.2

1.3

14

1.5

1.6

1.7

1.8

Baugesetzbuch

Baunutzungsverordnung

Planzeichenverordnung

Planungssicherstellungs-
gesetz

Bayerische Bauordnung

Gemeindeordnung fir
den Freistaat Bayern

Bundesnaturschutzgesetz

Bayerisches
Naturschutzgesetz

(BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017
(BGBI. I S.3634), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 20.12.2023
(BGBI. 20231 Nr. 394)

(BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017
(BGBI. I S.3786), zuletzt gedindert durch Gesetz vom 03.07.2023
(BGBI. 2023 I Nr.176)

(PlanzV) in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. 1 1991 S.58), zu-
letzt gedndert durch Gesetz vom 14.06.2021 (BGBI. I S. 1802); die

im nachfolgenden Text zitierten Nummer beziehen sich auf den
Anhang zur PlanzV

(PlanSiG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 20.05.2020
(BGBI. 1'S. 1041), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 04.12.2023
(BGBI. I Nr. 344)

(BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14.08.2007
(GVBI. S.588), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 23.07.2024
(GVBI. S.257)

(G0) in der Fassung der Bekanntmachung vom 22.08.1998 (GVBI.
S.796), zuletzt gedndert durch Verordnung vom 04.06.2024
(GVBI. S. 98)

(BNatSchG) in der Fassung vom 29.07.2009 (BGBI. I S. 2542), zu-
letzt gedndert durch Gesetz vom 03.07.2024 (BGBI. 2024 |
Nr. 225)

(BayNatSchG) vom 23.02.2011 (GVBI. S.82), zuletzt gedndert
durch Verordnung vom 04.06.2024 (GVBI. S. 98)
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1.9 Bundes-Immissionsschutz-  (BImSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 17.05.2013
gesetz (BGBI. I S.1274), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 03.07.2024
(BGBI. 2024 1 Nr.225)
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Planungsrechtliche Festsetzungen (PF) mit Zeichen-
erkldrung

2]

GE

Gewerbegebiet (zuldssige Art der baulichen Nutzung)
Lulssig sind:

— Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhduser, Lagerpldtze und dffent-
liche Betriebe

— Geschifts-, Biiro- und Verwaltungsgebdude

Folgende Nutzungen, die gem. § 8 Abs. 2 BauNVO allgemein zulds-
sig wairen, sind nicht zuldssig (§ 1 Abs. 5 BauNVO):

— Tankstellen
— Anlagen fir sportliche Zwecke

Es konnen Elektrotankstellen als einzelne LadesGulen im Sinne von

Tankstellen oder nicht storenden Gewerbebetrieben zugelassen wer-
den (§ 1 Abs. 9 BauhVO).

Folgende Nutzungen, die gem. § 8 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise
zugelassen werden konnten, werden nicht Bestandteil des Bebau-
ungsplanes (§ 1 Abs. 6 BauNV0):

— Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir
Betriehsinhaber und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zu-
geordnet und ihm gegeniber in Grundfldche und Baumasse un-
tergeordnet sind

— Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche
Lwecke

— Vergnigungsstdtten

Werbeanlagen, die nicht an der Stitte der Leistung erichtet werden
und somit eine eigenstindige gewerbliche Hauptnutzung im Sinne
des § 8 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO darstellen, sind nicht zuldssig (§ 1
Abs. 9 BauNVO0).

Einzelhandelshetriebe im Sinne des §8 Abs.2 Nr.1 BauNVO sind
nicht zuldssig (§ 1 Abs. 5 und 9 BauNVO).

Bordelle und bordellartige Betriebe im Sinne des § 8 Abs. 2 Nr. 1
BauNVO sind nicht zuldssig (§ T Abs. 5 und 9 BauNV0).
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Emissionskontingente

Veranstaltungs- und Messehallen im Sinne des § 8 Abs. 2 Nr. 1
BauNVO sind nicht zuldssig (§ T Abs. 5 und 9 BauNV0).

(89 Abs.1 Nr.1 BauGB; §8 BauNVO; Nr.1.1.3. PlanZV; siehe
Planzeichnung)

Innerhalb des Gewerbegebietes sind nur solche Vorhaben (Anlagen
und Betriebe) zuliissig, deren Gerdusche folgende Emissionskon-
tingente Lex nach DIN 45691 weder tagsiber (6:00 bis 22:00 Uhr)
noch nachts (22:00 bis 6:00 Uhr) Gberschreiten.

Gebiet Bezugsfld-  Emissionskontingente Lgin dB(A)/m’

che in m’ tags (6:00— nachts
22:00Uhr)  (22:00—6:00 Uhr)

Gewerbegebiet 14122 64 49

Fiir die in der Planzeichnung festgesetzten Richtungssektoren A bis
D erhdhen sich die Emissionskontingente fir alle Fldchen (GE) um
folgende Zusatzkontingente (Referenzpunkt GauB-Kriiger-Koordi-
naten: X = 593530,00; Y = 5304880,00):

Sektor Zusatzkontingente Lin dB(A)/m?

tags nachts
(6:00—22:00 Uhr) (22:00—6:00 Uhr)

+8 +8
0 0
+4 +4

D 0 0

Die Prifung zur Einhaltung der Kontingente erfolgt nach
DIN45691:2006-12, Abschnitt5 (archivmdBig hinferlegt beim
Deutschen Patentamt), wobei in den Gleichungen (6) und (7) fir
die Immissionsorte j im Richtungssektor Le; durch Leg; + Legas U
ersefzen ist.

oo =

Dabei ist an den maBgeblichen Immissionsorten nachzuweisen,
dass der Beurteilungspegel L, der Betriebsgerdusche der Anlage
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24

25

GRZ 0,80

GH 690,00 m G. NHN

MaBgaben zur Ermittlung
der Gebdudehahe (GH i.
NHN)

oder des Betriebes das dem Betriebsgrundstiick zugeordnete Im-
missionskontingent L an dem jeweiligen maBgeblichen Immissi-
onsort nicht Gberschreitet, d.h. L, < Ly.

Die zuldssigen Emissionskontingente L gelten fir die maBgebli-
chen Immissionsorte auBerhalb des Geltungshereichs.

Die Einhaltung der oben festgelegten Werte ist im Zuge des Ge-
nehmigungsverfahrens nachzuweisen.

Betriebe und Anlagen sind nach § 31 BauGB ausnahmsweise auch
dann zuldssig, wenn der Beurteilungspegel L, der Betriebsgerdu-
sche der Anlage oder des Betriebes den Immissionsrichtwert an den
maBgeblichen Immissionsorten am Tag (06.00-22.00 Uhr) und in
der Nacht (22.00-06.00 Uhr) mindestens um 15dB unterschrei-
tet.

(81 Abs.4 Nr.2 BauNV0)

Maximal zuldssige Grundfldchenzahl, maBgebend fir die Er-
mittlung der zuldssigen Grundfldche ist die gesamte Grundstiicks-
fldche (inkl. privater Grinfldchen).

(89 Abs. T Nr.1 BauGB; § 16 Abs.2 Nr.1 und §19 Abs. 1 und 3
BauNVO; Nr.2.5. PlanZV)

Maximal zuldssige Gesamt-Gebdudehdhe iiber NHN
(89 Abs. 1 Nr.1 BauGB; § 16 Abs.2 Nr.4 u. §18 Abs. T BauNVO0)

Die Festsetzungen zu den Gebdudehdhen gelten fir Gebudeteile
des Hauptgebdudes, die fir die Abwehr gegen Wettereinfliisse er-
forderlich sind (z.B. Dach einschlieBlich Dachiiberstiinde) sowie filr
Krdne und Krananlagen. Ausgenommen sind (Neben-) Anlagen zur
Gewinnung von Sonnenergie (Wirme, Elekirizitdt) sowie unterge-
ordnefe anderweitige Bauteile (z.B. Schornsteine, Antennen, Auf-
zugsauthauten, Lisftungsanlagen etc.).

Die GH 4. NHN wird an der hdchsten Stelle der Dachkonstruktion
gemessen (bei Pultddchern einschlieBlich Dachiiberstand, bei
Flachddchern einschlieBlich Attika oder sonstigen konstruktiven
Elementen).
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2.6

27

28

29

Hohe von Werbeanlagen

a

=== =
[ 1
1 1
(evmrem——— -

Nebenanlagen, Garagen

und sonstige bauliche An-

lagen auBerhalb der
uberbaubaren Grund-
stiicksfléche

2.10 ﬁ

10

(89 Abs. 1 Nr. 1 Bau6B; § 16 Abs. 2 Nr. 4 u. §18 Abs. 1 BaullVO)

Die Hohe von Werbeanlagen innerhalb der iberbaubaren Grund-
stiicksfliche darf die dort festgesetzte Hihe (Gesumthche) Gber
NHN nicht Gberschreiten. AuBerhalb der Gberbaubaren Grund-
stiicksflichen betrdgt die max. Hohe von Werbeanlagen 8,00 m
iber dem natiirlichen Geldnde.

(89 Abs. 1 Nr.1 BauGB; § 16 Abs.2 Nr.4 u. §18 Abs. 1 BauNVO0)

Abweichende Bauweise; sie modifiziert die offene Bauweise (mit
Grenzabstand) wie folgt: Die Linge von Hauptgebduden Gber
50,00 m ist zulssig (jegliche Richtung).

(89 Abs. 1 Nr.2 BauGB; §22 Abs. 4 BauNV0)

Baugrenze (iberbaubare Grundstiicksflache fir Hauptgebiude)

(89 Abs. 1 Nr.2 BauGB; §23 Abs. 1u. 3 BauNVO; Nr. 3.5. PlanzV;
siehe Planzeichnung)

In dem Baugebiet sind die gemdB § 14 BauNVO zulissigen Ne-
benanlagen, Stellplitze und Garagen, Uberdachungen und Lager-
fldchen auch auBerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksfldchen
(Baugrenze) zuldssig. Eine Unterkellerung der genannten Anlagen
und Nutzungen ist unzuldssig.

(6 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB; 8§ 12, 14 u. 23 BauNV0)

Sichtfléchen fir den flieBenden Verkehr; innerhalb der Fldche
muss eine uneingeschrinkte Sicht Gber 0,80 m Gber Fahrbahn-
oberkante gewdhrleistet sein. Einzelne Baume (Hochstimme mit
Astansatz Giber 2,80 m) sind zuldssig. Die BemaBung bezieht sich
auf die Schenkellingen in Metern (ab Einmindungsachse bzw.
Fahrbahnrand, BemaBung beispielhaft aus der Planzeichnung).

(89 Abs. 1 Nr.10 BauGB; siehe Planzeichnung)
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2.12

2.13

2.14

2.15

2.16

©

Unterirdische Bauweise

von Niederspannungslei-

tungen

1,00

1,00

Verkehrsfldchen
(89 Abs. 1 Nr. 11 BauGB; Nr.6.1. PlanZV; siehe Planzeichnung)

Verkehrsfldchen mit besonderer Zweckbestimmung als FuB-
und Radweg

(89 Abs. 1 Nr. 11 BauGB; Nr. 6.3. PlanZV; siehe Planzeichnung)

Flichen fir die Versickerung von Niederschlagswasser der of-
fentlichen Verkehrsfldchen; der Anschluss von privaten Versicke-
rungsmulden an das System ist nicht zulssig

(8 9 Abs. T Nr. 12 in Verbindung mit Nr. 14 BauGB; Nr. 7. PlanZV;
siehe Planzeichnung)

Versorgungsanlagen fir Elektrizitdt; hier Trafostation
(8 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB; Nr. 7. PlanZV; sighe Planzeichnung)

Niederspannungsleitungen sind ausschlieBlich in unterirdischer
Bauweise zulssig.

(89 Abs. 1 Nr.13 Bau6B)

Hauptversorgungsleitungen unterirdisch, hier 20-kV-Erdkabel
der LEW Lechwerke AG mit der Festsetzung eines Leitungsrechtes
20 Gunsten des Versorgungstrigers; innerhalb des Schutzstreifens
sind unzuldssig:

— {iber die Bodenarbeiten der landwirtschaftlichen Nutzung hin-
aus gehende Erdarbeiten

— Anpflanzen von Baumen und tief wurzelnden Strduchern

— sonstige Einwirkungen, die den Betrieb oder die Sicherheit der
Leitung beeintrichtigen kdnnen

— Anpflanzen von Gehdlzen ber 5,00 m Hohe (max. natiirliche
Wuchshahe 5,00 m)
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2.17

3,00

3,00

o0

(89 Abs. T Nr.13, 21 u. 25 BauGB in Verbindung mit § 9 Abs. 6
BauGB; Nr.8. PlanZV; siehe Planzeichnung)

Hauptversorgungsleitungen unterirdisch, hier Abwasserkanal/-
leitung des Abwasserzweckverbandes mit der Festsetzung eines
Leitungsrechtes zu Gunsten des Versorgungstrdgers; innerhalb des
Schutzstreifens sind unzuldssig:

— Anpflanzen von Baumen und tief wurzelnden Strduchem

— Anpflanzen von Gehdlzen dber 5,00 m Hihe (max. natiirliche
Wuchshghe 5,00 m)

Hinweis: Innerhalb des Schutzstreifens ist zu beachten:

— die Fundamenttiefe muss mindestens auf Sohltiefe des Kanals
mit entsprechend erforderlichen Abstand liegen, so dass ein
Lastabtrag des Fundaments unterhalb der Kanalsohle sicherge-
stellt ist

— das Fundament muss geschalt ausgefiihrt werden, sodass bei
Bedarf die Herstellung eines Kanalgrabens zur Reparatur/Aus-
wechslung des Kanals maglich ist

— die lichte Hahe der Uberdachung muss mind. 7 m im Bereich
Bestandskanal als Arbeitshereich bei Kanalgrabenarbeiten auf-
weisen

— die Durchfiihrung einer Beweissicherung des Kanalzustands
mittels TV-Inspektion (TV vor BaumaBnahme / TV nach Bau-
maBnahme)

(89 Abs.1 Nr.13, 21 u. 25 BauGB in Verbindung mit § 9 Abs. 6
BauGB; Nr.8. PlanZV; siehe Planzeichnung)

Hauptversorgungsleitungen unterirdisch, hier Wasserleitung
der Woringer Gruppe mit der Festsetzung eines Leitungsrechtes zu
Gunsten des Versorgungstrdgers; innerhalb des Schutzstreifens
sind unzuldssig:

— {iber die Bodenarbeiten der landwirtschaftlichen Nutzung hin-
aus gehende Erdarbeiten

— Anpflanzen von Baumen und tief wurzelnden Strduchern
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— sonstige Einwirkungen, die den Betrieb oder die Sicherheit der
Leitung beeintrdchtigen konnen

— Anpflanzen von Gehdlzen dber 5,00 m Hihe (max. natiirliche
Wuchshghe 5,00 m)

(89 Abs. T Nr.13, 21 u. 25 BauGB in Verbindung mit § 9 Abs. 6
BauGB; Nr.8. PlanZV; siehe Planzeichnung)

219 Versickerung von Nieder-  In dem Baugebiet ist unverschmutztes Niederschlagswasser, das
schlagswasser in dem iber die Dach- und Hoffldchen anfdllt, auf dem Grundstiick Gber
Baugebiet, Materialbe- die belebte Bodenzone (z.B. Muldenversickerung, Fldchenversi-
schaffenheit gegeniiber ckerung) in den Untergrund zu versickern. Die Versickerung von
Niederschlagswasser Niederschlagswasser Gber Sickerschdchte ist nicht zuldssig.

Fiir alle baukonstruktiven Elemente, die groBflichig mit Nieder-
schlagswasser in Berihrung kommen (z.B. Dachdeckungen, je-
doch nicht Rinnen, Fallrohre, Geldnder etc.) sind Oberflichen aus
Link, Titan-Zink, Kupfer oder Blei unzuldssig, sofern diese Oberfli-
chen nicht mit geeigneten anderen Materialien (z.B. pulverbe-
schichtete und bleifreie Flaschnerprodukte) dauerhaft gegen Nie-
derschlagswasser abgeschirmt werden.
(89 Abs.1 Nrn. 14 u. 20 BauGB)

2.20 Private Grinfliche Private Griinfldche als Durchgriinung ohne bauliche Anlagen;

in den westlichen privaten Griinfldchen sind Werbeanlagen zulds-

sig; unterirdische Anlagen und Einrichtungen sind zuldssig, bei Be-
achtung der Schutzstreifen;
(§9 Abs. T Nr.15 BauGB; Nr. 9. PlanzV; siehe Planzeichnung)

221  Mindestabstand von Liune missen einen Abstand von mind. 0,15 m zum endgiltigen
Liiunen Geldnde aufweisen.

(89 Abs. 1 Nr.20 BauGB)

222  Forderung der Lur Entwicklung von blitenreichen Extensivwiesen sind die priva-
Biodiversitdt auf den ten Grinfldchen mit einer gebietsheimischen Saatgutmischung an-
privaten Griinfldchen zusden und durch zweischirige Mahd (1. Mahd nicht vor dem
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223 Landschaftsgerechte und
naturnahe Gdrten,

Vermeidung von Schotter-

gdrten

224 Insektenfreundliche
Beleuchtung /
Photovoltaikanlagen

225  Bodenbeldge in dem
Baugebiet

15. Juni) mit Abtransport des Mahdguts zu pflegen. Auf die Aus-
bringung von Dinger und/oder Pflanzenschutzmitteln ist zu ver-
Zichten.

Die MaBnahmen bzw. Vorschriften sind im gesamten Geltungsbe-
reich durchzufiihren bzw. zu beachten.

(89 Abs. 1 Nr.20 BauGB)

Die privaten Grundstiicke sind wie folgt anzulegen:

Die nicht baulich genutzten Grundstiicksfldchen (Freiflchen) sind
gdrterisch als unversiegelte Vegetationsflichen anzulegen, zu
pflegen und dauerhaft zu erhalten. Mit Kies, Schotter oder Steinen
bedeckte Flichen, die einen Pflanzendeckungsgrad von weniger
als 20 % aufweisen (sogenannte Schottergdrten), sind im Bereich
dieser Freifldchen nicht zuldssig.

(89 Abs. 1 Nr.20 BauGB)

Fiir die AuBenbeleuchtung sind nur mit Lichtstrahl nach unten ge-
richtete, vollstiindig insektendicht eingekofferte (staubdichte) LED-
Lampen oder nach dem Stand der Technik vergleichbar insekten-
schonende Lampentypen zuldssig. Die maximale Lichtpunkthdhe
betrdgt 8,00 m Gber der Oberkante des endgiltigen Geldndes. Die
Benutzung von Skybeamern, blinkende, wechselnd farbige Anzei-
gen sowie die flichenhafte Beleuchtung der Fassaden sind nicht
20ldssig.

Es sind nur Photovoltaikmodule zuldssig, die weniger als 6 % po-
larisiertes Licht reflekfieren (d.h. je Solarglas-Seite 3 %).

Die MaBnahmen bzw. Vorschriften sind im gesamten Geltungsbe-
reich durchzufiihren bzw. zu beachten.

(89 Abs. 1 Nr.20 BauGB)

In dem Baugebiet sind fiir
— Stellplétze und
— Iufahrten und andere untergeordnete Wege
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2.26

227

2.28

% ®

Pflanzungen in dem
Baugebiet

ausschlielich wasserdurchldssige Beldge (z.B. in Splitt verlegtes
Pflaster mit Rasenfuge, Drainfugenpflaster, Rasengittersteine,
Schotterrasen, Kiesflachen) zuldssig.

Dies gilt nicht fir Bereiche, die aufgrund eines im Sinne dieser
Planung zulissigen

— Produktionsablaufes oder
— tegelmdBigen Befahrens mit Lkw oder

— Verarbeitens oder Umlagems von Grundwasser belastenden
Substanzen

einen entsprechenden Bodenbelag erforderlich machen.
(89 Abs. 1 Nr.20 BauGB)

Umgrenzung der Flachen fir besondere Anlagen und Vorkehrun-
gen zum Schutz vor schidlichen Umwelteinwirkungen im Sinne
des Bundes-Immissionsschutzgesetzes, Immissionsschutzfest-
sefzung mit folgendem Inhalt:

— Im gekennzeichneten Bereich ist die Erichtung von stindigen
Arbeits- und Aufenthaltspldtzen von Menschen mit offenbaren
Fenstern und Tiren nicht zuldssig. Zuldssig sind v.a. Lagerhal-
len, Lagerpldtze, Parkpldtze, Zufahrtswege und Grinanlagen.

(8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB; Nr. 15.6. PlanZV; siehe Planzeichnung)

Ly pflanzende Strducher, variabler Standort innerhalb der pri-
vaten Grinfldchen; es sind ausschlieBlich Gehdlze aus der Pflanz-
liste zu "Pflanzungen in dem Baugebiet" zu verwenden. Die Strdu-
cher sind bei Abgang durch entsprechende Neupflanzungen zu er-
sefzen.

(89 Abs.1 Nr.25a BauGB; Nr.13.2. PlanZV; sighe Planzeich-
nung)

Pflanzungen:

— Pro 1.000m? (angefangene) Grundstiicksfliche sind mindes-
fens ein Laubbaum und ein Strauch aus den v. g. Pflanzlisten
2u pflanzen.
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— Fiir die Pflanzungen in den privaten Griinfliichen, im Uber-

gangsbereich zur freien Landschaft und in Bereichen, die an
offentliche Fldchen angrenzen, sind ausschlieBlich Laubgehdlze
aus der unten genannten Pflanzliste 1 zuldssig. Es sind min-
destens 5 verschiedene Baum- und 5 verschiedene Strauchar-
fen in einer angemessenen Durchmischung zu pflanzen.

Aus Grinden des Klimawandels sind in den festgesetzten Ge-
werbegebietsflichen auch Baume und Strducher aus der unten
genannten Pflanzliste 2 zuldssig.

Auf max. 5% der Grundstiicksfldche sind auch Striucher zulds-
sig, die nicht in den u.g. Pflanzlisten festgesetzt sind, (z. B.
Lierstrducher, Rosen-Ziichtungen).

Abgehende Gehdlze sind durch eine entsprechende Neupflan-
Zung zu ersefzen.

Fiir das Baugebiet festgesetzte Pflanzlisten:

Pflanzliste 1
Biume 1. Wuchsklasse

Spitzahorn
Bergahorn
Sandbirke
Esskastanie
Walnussbaum
Traubeneiche
Stieleiche
Winterlinde
Sommerlinde

Biume 2. Wuchsklasse

Obsthochstamme
Feldahomn
Hainbuche
Vogelkirsche

Striiucher

Berberitze
Kornelkirsche

Roter Hartriegel
Gewdhnlicher Hasel
Pfaffenhiitchen
Gewohnlicher Liguster

Acer platanoides
Acer pseudoplatanus
Betula pendula
Castanea safiva
Juglans regia
Quercus petraea
Quercus robur

Tilia cordata

Tilia platyphyllos

Acer campestre
Carpinus betulus
Prunus avium

Berberis vulgaris
Cornus mas

Cornus sanguinea
Corylus avellana
Euonymus europaeus
Ligustrum vulgare
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Heckenkirsche
Schlehe

Echter Kreuzdom
Alpen-Johannishegre
Wilde Stachelbeere
Kriechrose
Hundsrose

Hechtrose

Zimtrose

Alpenrose
Bibernellrose
Weinrose

Apfelrose

Schwarzer Holunder
Wolliger Schneeball
Gewdhnlicher Schneeball

PHlanzliste 2
Biume 1. Wuchsklasse

Rot Ahorn

Silber Ahorn

Lucker Ahorn

Rotblihende Rosskastanie
Schmalbldttrige Esche
Rot Esche

Ginkgo

Amerikanische Gleditschie
Schwarznuss

Tulpenbaum
Amerikanische Amberbaum
Blauglockenbaum
Ahornbldttrige Platane
Kaukasische Fligelnuss
Ler Eiche

Ungarische Eiche
Japanischer Schnurbaum
Silber Linde

Jupanische Zelkove

Biume 2. Wuchsklasse

Dreispitz-Ahom
Franzdsischer Ahorn
Herzbldttrige Erle
Trompetenbaum
Kuchenbaum

Lonicera xylosteum
Prunus spinosa
Rhamnus cathartica
Ribes alpinum
Ribes uva-crispa
Rosa arvensis

Rosa canina

Rosa glauca

Rosa majalis

Rosa pendulina
Rosa pimpinellifolia
Rosa rubiginosa
Rosa villosa
Sambucus nigra
Viburnum lantana
Viburnum opulus

Acer rubrum

Acer saccharinum

Acer saccharum
Aesculus x carnea
Fraxinus angustifolia
Fraxinus pennsylvanica
Ginkgo biloba

Gleditsia triacanthos
Juglans nigra
Liriodendron tulipifera
Liquidamboar styraciflua
Paulownia tomentosa
Platanus acerifolia
Pterocarya fraxinifolia
Quercus cerris

Quercus frainetto
Styphnolobium japonicum
Tilia tomentosa
Lelkova serrata

Acer buergerianum

Acer monspessulanum
Alnus cordata

Catalpa bignonioides
Cercidiphyllum japonicum
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2.29

Baum Hasel

Manna Esche
Kobushi-Magnolie
Europdische Hopfenbuche
Speierling

Samthaarige Stinkesche

Strducher

Erlenbldttrige Felsenbirne
Baum Felsenbirne

Kupfer Felsenbime
Ahrige Felsenbime
Julianes Berberitze
Thunbergs Berberitze
Blasenesche
Perlmuttstrauch
Ovalbldttriger Liguster
Pfloumenkirsche
Steinweichsel

Persischer Eisenholzbaum
Sibirische Fiederspiere
Gewdhnlicher Flieder

Corylus corluna
Fraxinus omus
Magnolia kobus
Ostrya carpinifolia
Sorbus domestica
Tetradium daniellii

Amelanchier alnifolia
Amelanchier arborea
Amelanchier lamarckii
Amelanchier spicata
Berberis julianae
Berberis thunbergii
Koelreuteria paniculata
Kolkwitzia amabilis
Ligustrum ovalifolium
Prunus cerasifera
Prunus mahaleb
Parrotia persica
Sorbaria sorbifolia
Syringa vulgaris

(89 Abs. 1 Nr.25a BauGB)

Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches des Bebauungspla-
nes "GewerbestraBe II-Sid" der Gemeinde Wolfertschwenden.

Die bisherigen Inhalte des Bebauungs- und Griinordnungsplanes
"Gewerbegebiet an der A7" der Gemeinde Wolfertschwenden (Fas-
sung vom 22.02.2000, rechtsverbindlich seit 28.05.2010) inner-
halb des riumlichen Geltungshereiches werden durch die nunmehr
festgesetzten Inhalte vollstdndig ersetzt.

(89 Abs.7 BauGB; Nr.15.13. PlanZV; siehe Planzeichnung)
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Zuordnung von Fldchen und/oder MaBnahmen zum
Ausgleich im Sinne des § 1a Abs. 3 BauGB an ande-

rer Stelle gemdB § 9 Abs. 1a Satz2 BauGB (externe
Ausgleichstlichen/-maBnahmen)

31 Lage der

Ausgleichsflichen /-maB-

nahme

Planskizze:

FI.-Nrn. 341/1 und 341/2;
Gemarkung Burg der
Gemeinde Obergiinzburg

Dem durch die vorliegende Planung verursachten Eingriff in Hohe
von 8.114 m2 werden Ausgleichsfldchen/-maBnahmen auBerhalb
des Geltungshereiches dieser Planung zugeordnet. Die externen
Ausgleichsfldchen befinden sich auf Fl.-Nm.341/1 und 341/2
(Gemarkung Burg) der Gemeinde Obergiinzburg. Dem Eingriff wer-
den von der MaBnahme 8.114 m2 zugeordnet. Der Ausgleichsbe-
darf wird damit vollstiindig abgedeckt.

(89 Abs. Ta Satz2 BauGB; siehe nachfolgende Planskizze).

Dem sich ergebenden Ausgleichshedarf von 8.114 m? werden nachfolgende Teilfldchen zugeord-
net, dabei belduft sich die westliche Teilfldche auf FI.-Nr. 341/2 auf rund 2.820 m2 und die dstli-
che Teilflache auf FI.-Nr. 341/1 auf rund 5.300 m2:
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Die MaBnahmen orientieren sich an einem ausgearbeiteten Konzept der Stiftung Kulturland-
schaft Ginztal vom 08.12.2017:

Entwicklungskonzept
Kompensationsfléche

Flur-Nr. 341/1 und 341/2,
Gemarkung Burg (Obergiinzburg)

D Kompensationsflache

% Extensivierung Grinlandnutzung
[Dingerverzicht, Schnittzeitpunkt)

_ Entwicklung/Pflege vorhandener
Hochstauden-Randstreifen

[ Entwicklung von zusatzlichen
~—— Hochstaudensdumen aus Grinland

: Gestaltung einer bewirtschaftbaren
@ wechseifeuchten Flachmulde [max.
40 cm Tiefe], Auflassung Drainagen

Uterabflachung bis auf Hohe des
Mittelwasserstandes

‘ Gestaltung von ,Ufertaschen” als
beruhigte Flachwasserbereiche

bestehenden Feldstadels und
Ausbau sls ,Gebiude-Biotop”

D Sicherung / Sanierung des

Entwicklung von Feldgehdlz- bzw.
Gewasserbegleitgehdlz-Strukturen
aus Sukzession und Neupflanzung

Stiftung KulturLandschaft Ginztal
’\—'

MaBstab 1:1.500 Stand: 08.12.2017

Auszug aus dem Entwicklungskonzept der Stiftung KulturLandschaft Giinztal vom 08.12.2017.

AusgleichsmaBnahmen / MaBnahmenkonzept

Ausganszustand:
e infensiv genutzte Grinlandfldchen mit Saum- und Gehtlzbestdnden
in den Randbereichen
Zielbiotope:
o "MaBig extensiv genutztes, artenreiches Grinland" (6212)

e "Artenreiche Siume und Staudenfluren frischer bis maBig trockener
Standorte" (K132)

o "MaBig artenreiche Siume und Staudenfluren frischer bis mBig tro-
ckener Standorte" (K122)

o "Feldgehdlze mit iberwiegend einheimischen, standortgerechten Ar-
ten, junge Auspragung” (B211)

Herstellung:

o Das Extensivgrinland ist in den ersten 5 Jahren durch 3 bis 4-schij-
rige Mahd auszuhagern. Das Mahdgut ist abzutransportieren. Auf
Diinge- und Pflanzenschutzmittel ist zu verzichten.
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Nach Ablauf der 5 Jahre zur Aushagerung der Fldchen ist zur Erho-
hung der Artenvielfalt bevorzugt die Methode der Mahdgutiibertra-
gung von lokalen Spenderflichen anzuwenden:

Sofern im gleichen Naturraum der Ausgleichsflachen ge-
eignefe Spenderfldchen vorhanden sind, kann gemdB der
Anleitung im Leitfaden "Transfer — Artenanreicherung im
Wirtschaftsgriinland" der Bayerischen Landesanstalt fiir
Landwirtschaft (LfL) vom September 2018 eine Mahd-
gutiibertragung durchgefihrt werden (siehe hierzu Ziffer 4
des Leitfadens). Die Abstimmung geeigneter Spenderfli-
chen ist mit dem zustiindigen Landschaftspflegeverband
Ostallgdu e. V. durchzufihren. Sofern geeignete Spender-
fliichen Kleiner als die Ausgleichsfliichen ausfallen, ist die
Mahdgutiibertragung so oft durchzufiihren, bis die ge-
samten Ausgleichsflichen mit dem zu Gbertragenden
Mahdgut abgedeckt wurden.

Sollte keine Mahdgutibertragung mdglich sein, ist in be-
grindeten Fillen das Verwenden von autochthonen Saat-
gutmischungen mit mindestens 20 verschiedenen krauti-
gen Pflanzenarten (Einjahrige, Zweijdhrige, Graser) zulds-
sig. Voraussefzung fir die Verwendung von autochthonem
Saatqut ist der Abgleich mit der Positivliste fir das Ur-
sprungsgebiet. Die Saatgutmischung ist vorab zwingend
mit den Unteren Naturschutzbehrden der Landratsdmter
Unterallgdu und Ostallgdu abzustimmen. Zur Ausbrin-
gung des Saatgutes sind nach Auswahl der gesignefen
Saatgutmischung auf den Ausgleichsfldchen Ansaat-Strei-
fen anzulegen. Auch hier ist der Leitfaden "Transfer — Ar-
fenanreicherung im Wirtschaftsgriinland" der Bayerischen
Landesanstalt fir Landwirtschaft (LfL) vom September
2018 anzuwenden (siehe hierzu Ziffer 5 des Leitfadens).
Die Ausrichtung der Ansaat-Streifen ist quer zu Bearbei-
tungsrichtung anzulegen. Es sind mindestens sechs rium-
lich getrennte Ansaat-Streifen anzulegen die insgesamt
mindestens 25 % der Ausgleichsflichen betragen.

Die Stiume und Staudenfluren sind durch einschiirige Mahd im
Herbst zu pflegen. Die Mahd kann dabei phasenweise ausgesetzt
werden und alle zwei Jahre erfolgen. Das Mahdgut ist abzutranspor-
tieren. Auf Diinge- und Pflanzenschutzmittel ist zu verzichten.

Fiir die Schaffung der Feldgehdlze bzw. der gewdisserbegleitenden
Geholzstrukturen sind neben sich selbst Gberlassenen Bereichen
(Sukzession) ausschlieBlich standortheimische Baume und Striucher
2u verwenden. Es sind ausschlieBlich folgende Arten zuldssig:

Schwarzerle (Alnus glutinosa)
Stieleiche (Quercus robur)
Feldahorn (Acer campestre)

Hainbuche (Carpinus betulus)
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Vogelkirsche (Prunus avium)
Traubenkirsche (Prunus padus)

Roter Hartriegel (Cornus sanguinea)
Gewdhnliche Hasel (Corylus avellana)
Pfaffenhiitchen (Euvonymus europaeus)
Heckenkirsche (Lonicera xylosteum)
Alpen-Johannisbeere (Ribes alpinum)
Wilde Stachelbeere (Ribes uva-crispa)
Hundsrose (Rosa canina)

Roter Holunder (Sambucus racemosa)
Schwarzer Holunder (Sambucus nigra)
Wolliger Schneeball (Viburnum lantana)
Gewdhnlicher Schneeball (Viburnum opulus)

e Gestaltung einer bewirtschaftbaren wechselfeuchten Flachmulde
(max. 40 cm Tiefe), Auflassung Drainagen

o Uferabflachung bis auf Hohe des Mittelwasserstandes

o Sicherung / Sanierung des bestehenden Feldstadels und Aushau als
"Gehdude-Biotop" durch bspw. Sicherung bestehender artenschutz-
rechtlich relevanter Offnungen am Gebéude, Anbringung von Nis-
kiisten efc.

e Anderungen und Anpassungen des Herstellungskonzeptes sind aus-
schlieBlich nach Riicksprache mit den Unteren Naturschutzbehdrden
der Landratsamter Unterallgdu und Ostallgidu maglich.

Entwicklung / Pflege:

o Das Extensivgrinland ist durch 2-schiirige Mahd zu pflegen. Der
Mahd-Zeitpunkt kann witterungsbedingt variieren, wobei die
1. Mahd nicht vor dem 15. Juni durchzufishren ist. Das Mahdgut ist
abzutransportieren. Auf Diinge- und Pflanzenschutzmittel ist zu ver-
zichten.

o Die Siume und Staudenfluren sind durch einschiirige Mahd im
Herbst zu pflegen. Die Mahd kann dabei phasenweise ausgesetzt
werden und alle zwei Jahre erfolgen. Das Mahdgut ist abzutranspor-
tieren. Auf Diinge- und Pflanzenschutzmittel ist zu verzichten.

o Die zu pflanzenden Gehdlzbestiinde konnen in gleichgrofe Ab-
schnitte eingeteilt und erstmalig nach 10 Jahren abwechselnd durch
Aut-den-Stock-setzen gepflegt werden. Biume sind als Uberhdlter
stehen zu lassen. Abgehende Gehdlze sind in der Fldche zu belassen
(Forderung von Totholz). Die Pflege der Gehdlze hat auBerhalb der
Brutzeit von Vageln zwischen dem 01.10. und dem 28.02. des je-
weiligen Jahres zu erfolgen.
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e Anderungen und Anpassungen der Entwicklung / Pflege sind aus-
schlieBlich nach Riicksprache mit den Unteren Naturschutzbehdrden
der Landratsdmter Unterallgdu und Ostallgdu mdglich.
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4 Bauordnungsrechtliche Vorschriften (BOV) gemdf
§9 Abs.4 BauGB mit Zeichenerkldrung

41 Genehmigungspflicht Handwerkliche und gewerbliche Bauvorhaben zur Errichtung, An-
handwerklicher und ge-  derung und Nutzungsdnderung baulicher Anlagen sind genehmi-
werblicher Bauvorhaben  gungspflichtig.

(Art.58 Abs. 1 Satz2 und Art. 81 Abs. 2 BayBO)

42  Werbeanlagen in dem Werbeanlagen in dem Baugebiet diirfen in keiner Ansicht (senk-
Baugebiet rechte Projektion) eine GroBe von 25 mFliiche (pro einzelne An-
lage) iberschreiten. Die Beleuchtung der Anlagen muss kontinuier-

lich erfolgen (kein Blinken etc.).

(Art. 81 Abs. 1 Nr.2 BayBO)
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Hinweise und Zeichenerkldrung

51

5.2

53

54

55

5.6

5.7

58

Nr.....;...m?

\

AD

X670,07 670,02

1,00

X670,12

1,00

Weiterfihrende Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches des
angrenzenden, (ersefzten) Bebauungs- und Grinordnungsplanes
"Gewerbegebiet an der A7" und der 1. Anderung des Bebauungs-
und Griinordnungsplans "Gewerbegebiet an der A7" der Gemeinde
Wolfertschwenden (siehe Planzeichnung);

Bestehendes Gebdude zur Zeit der Planaufstellung (siehe Plan-
zeichnung)

Bestehende Grundstiicksgrenzen zur Zeit der Planaufstellung
(siehe Planzeichnung)

Geplante Grundstiicksgrenzen; die so gekennzeichneten Grenzen
stellen einen Vorschlag zur Aufteilung der Grundstiicke dar (siehe
Planzeichnung)

Nummerierung und voraussichtliche GroBe der Grundstiicke
(siehe Planzeichnung)

Bestehende Flurstiicksnummer (beispielhaft aus der Planzeich-
nung)

Vorhandenes (natiirliches) Geldnde; Darstellung der Hohen-
punkte (beispielhaft aus der Planzeichnung, siehe Planzeichnung)

Hauptversorgungsleitungen unterirdisch, wird teilweise verlegt;
hier Erdgasleitung der Schwaben Netz GmbH mit Leitungsrechtes
2u Gunsten des Versorgungstrdgers; innerhalb des Schutzstreifens
sind unzuldssig:

— Anpflanzen von Baumen und tief wurzelnden Strduchem
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59 -7l

510  Klimaschutz

511  Nachhaltige
Ressourcennutzung

5.2  Naturschutz

5.13  Artenschutz

— sonstige Einwirkungen, die den Betrieb oder die Sicherheit der
Leitung beeintrdchtigen konnen

— Anpflanzen von Gehdlzen Gber 5,00 m Hhe (max. natirliche
Wuchshghe 5,00 m)

(siehe Planzeichnung)

Sichtfldchen fir den flieBenden Verkehr (auBerhalb des Gel-
tungsbereiches); innerhalb der Fliche ist eine uneingeschrdnkie
Sicht jeweils 0,80 m Gber Fahrbahnoberkante zu gewdhrleisten
(siehe Planzeichnung).

Die Nutzung gesigneter ereuerbarer Energiequellen wie insheson-
dere Solarthermie, Photovoltaik, Windenergie und Geothermie wer-
den empfohlen.

Es wird empfohlen, Regenwasser zur Bewdsserung von Garten und
Balkonpflanzen zu nutzen. Hierzu eignen sich Regenwasser-Auf-
fangbecken (Zisternen). Auch Gartenteiche konnen mit Regenwasser
gefillt werden. Die Nutzung von Regenwasser zur Toilettenspiilung
sowie zum Waschewaschen ist ebenfalls maglich, hierzu ist die
"DIN 1989 Regenwassernutzungsanlagen” zu beriicksichtigen.

Lur Nutzung von Bioabfllen wird die Errichtung eines Komposts
empfohlen.

Die AuBenbeleuchtung sollte in den Nachtstunden, soweit als aus
Griinden der Arbeits- bzw. Verkehrssicherheit mdglich, abgeschaltet
oder bedarfsweise Giber Bewegungsmelder gesteuert werden.

Bei der Pflanzung von Biumen ist das Nachbarrechtsgesetz zu be-
riicksichtigen.

GemB § 39 Abs. 5 BNatSchG ist es verboten, in der Zeit vom 01.03.
bis 30.09. auBerhalb des Waldes vorkommende Bdume, Strducher
oder andere Gehdlze zu roden. Notwendige Gehdlzbeseitigungen so-
wie die Baufeldrdumung missen daher auBerhalb der Brutzeit von
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Vogeln zwischen dem 01.10. und dem 28.02. des jeweiligen Jahres
erfolgen.

Um Konflikte mit potenziellen Brutvageln zu vermeiden, muss die
Baufeldriumung ebenfalls auBerhalb der Brutzeit von Vageln An-
fang Oktober bis Ende Februar erfolgen.

Um ein Einwandern und eine damit einhergehende Tétung der Zau-
neidechse zu vermeiden, ist mit einem Gberkletterungssicheren Rep-
filienschutzzaun zwischen dem Baufeld des Plangebietes und dem
bestehenden Zauneidechsenhabitat zu arbeiten. Der Zaun muss im
Vorfeld der Bautitigkeiten funktionsfahig hergestellt werden (An-
bringung s. Luftbild).

Ein verpflichtendes Erfordemis weiterer MaBnahmen bzgl. der Rep-
filienvorkommen wird aus artenschutzrechtlicher Sicht nicht gese-
hen. Fiir die bestehende Zauneidechsen-Population knapp auBer-
halb des Geltungsbereichs wire es jedoch vorteilhaft, das Habitat zu
verbessern und eine fiir Zauneidechsen gerechte Gestaltung der dst-
lichen Eingriinung vorzunehmen.

- Entlang des angrenzenden Zauneidechsenlebensraumes sind An-
saaten einer standortgerechten, autochthonen Gras-/ Krautmi-
schung auf den Bdschungen zu empfehlen.

- Gestaltung der kinftigen Eingrinung als zusitzlichen Lebensraum
fir Zauneidechsen und Brutvagel mit einer Mischung aus lockeren
Gehdlzgruppen, Hochstaudenfluren und Kleinstrukturen aus Holz,
Steinen, Sand und Kies.

Beziiglich ausfiihrlicher Erlduterungen siehe Artenschutzrechtlicher
Kurzbericht vom 14.10.2022.

514  Fassadenbegriinung Die AuBenfassaden der Gebdude sollten als Beitrag zum Klimaschutz
sowie als Lebensrdume fir Flora und Fauna auf 20 % der Gebdude-
wandflache mit Schling-, Rank- oder Kletterpflanzen begriint wer-
den. Es sollten ausschlieBlich Arten aus der folgenden Pflanzliste
verwendet werden:

Efeu Hedera helix
Rundbldttriger Baumwirger Celastrus orbiculatus
Gewdhnliche Waldrebe (lematis vitalba
Winterjasmin Jasminum nudiflorum
Echtes GeiBblatt Lonicera caprifolium
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515

5.16

517  Versickerungsanlagen fiir

Dachbegriinung

Standorte fir die
StraBenbeleuchtung

Niederschlagswasser

Immergrines-GeiBblatt Lonicera henryi

Wald-GeiBblatt Lonicera periclymenum
Finfbldttriger Wilder Wein Parthenocissus quinquefolia
Dreispitzige Jungfernrebe Parthenocissus fricuspidata
Schlingkndterich Polygonum auberti
Blauregen Wisteria sinensis

Die Flach- und Pultddcher (Dachneigung 3-20°) im Geltungsbereich
sollten auf einer Fldche von mindestens 75 % pro Dachfldche mit
einer extensiven Dachbegrinung versehen und dauerhaft erhalten
werden. Dies gilt nicht fir technische Einrichtungen und Aufbauten
bzw. Dachfenster zur Belichtung sowie fiir Dachfldchen, die zum Auf-
enthalt fir Personen dienen (z. B. Dachterrassen). Die Dachfldchen
sollten mit einer heimischen, standortgerechten Gréiser-/Krdutermi-
schung angesdt oder mit heimischen, standorfgerechten Stauden
und Sedumsprossen bepflanzt werden. Die Machtigkeit der Sub-
stratschicht sollte mindestens 10 cm betragen.

Es wird darauf hingewiesen, dass ggf. im Rahmen der ErschlieBung
Standorte fir die StraBenbeleuchtung mit entsprechender Ver-
kabelung in den privaten Grundstiicken auf einer Breite von bis zu
0,50m entlang der offentlichen Verkehrsfldchen erforderlich sind.
Die Gemeinde Wolfertschwenden behilt sich die Auswahl der hierfir
geeigneten Standorte sowie evtl. erforderliche Vereinbarungen vor.

Bei der Versickerung sind die Anforderungen der Niederschlagswas-
serfreistellungsverordnung NWFreiV, die Technischen Regeln zum
schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das
Grundwasser TRENGW, das DWA Merkblatt M 153 "Handlungsemp-
fehlungen zum Umgang mit Regenwasser" und das DWA Arbeits-
blatt A138 "Planung, Bau und Betrieb von Anlagen zur Versicke-
rung von Niederschlagswasser" zu beriicksichtigen. Des Weiteren
wird auf die Vorgabe der "Verwaltungsvorschrift zum Vollzug des
Wasserrechts” (VVWas) verwiesen.

Zudem ist bei allen geplanten Versickerungsanlagen (bei ober- so-
wie unterirdischen Anlagen) die Mdchtigkeit des Sickerraumes zu
beriicksichtigen. Bezogen auf den mittleren hdchsten Grundwasser-
stand, sollte dieser immer grundsitzlich eine Mdchtigkeit von mind.
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1,0m aufweisen (1,0 m Schutzabstand der Sickeranlage zum mitt-
leren hdchsten Grundwasserstand).

Die Grundsdtze des DWA Arbeitsblatt A 100 "Leitlinien der integralen
Siedlungsentwdsserung" (ISiE) sind zu beriicksichtigen.

Die Vorgaben zur Bemessung, Planung und (konstruktiver) Ausfish-
rung von Sickeranlagen sind u.a. dem Arbeitsblatt DWA-A138
(4/2005) zu entnehmen.

Bemessung und konstruktive Ausfiihrung der Versickerungsanlagen
fir Niederschlagswasser sind regelmdBig im bauaufsichtlichen Ver-
fahren nachzuweisen (Darstellung im Baugesuch). Dabei sollten
u.a. folgende MaBgaben Beachtung finden:

— MindestgroBe 15% der anzuschlieBenden versiegelten Fliche
— Tiefe max.0,30m

— Uberlastungshaufigkeit max.0,2 (d.h. im Durchschnitt max.
1 malin 5Jahren)

— Aushildung als Einzelmulde oder vernetzte Mulden

— Lage und Gebdudeabstand nach den Vorgaben des ATV-DVWK-
A138, 7iff. 3.2.2

— Tufluss zur Versickerungsanlage fiir Niederschlagswasser mog-
lichst oberflichig Gber bewachsenen Oberboden, Rinnen aus ver-
fugten Pflastersteinen, 0.d.

— Bei unzureichend versickerungsfihigem Untergrund sind so ge-
nannte  Mulden-Rigolen-Elemente nach  ATV-DVWK-A 138,
Liff. 3.3.3 sinnvoll.

— Der Einbau einer Zisterne entbindet nicht vom Bau einer Versi-
ckerungsanlage fir Niederschlagswasser.

— Notiiberldufe der privaten Sickeranlagen miissen an das offent-
liche Notiiberlaufsystem angeschlossen werden (fechnische In-
formationen sind Gber die kommunale Bauverwaltung erhilt-

lich).
Wiihrend der Bauzeit sollten die fir die Versickerung vorgesehenen
Fldchen wie folgt vor Verdichtung geschitzt werden:
— keine Lagerung von Baumaterialien und Bodenaushub
— kein Befahren
— keine Nutzung als Waschplatz jeglicher Art
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Lur fachgerechten Planung und Bautberwachung der Versicke-
rungsanlagen fir Niederschlagswasser ist das Hinzuziehen eines
Fachingenieurs sinnvoll.

Das Versickern von Niederschlagswasser stellt eine Gewdssernut-
zung dar, die grundsitzlich einer rechtlichen Erlaubnis durch das
2ustiindige Landratsamt bedarf. Inwiefern im Einzelfall eine erlaub-
nisfreie Versickerung durchgefihrt werden kann (Niederschlagswas-
serfreistellungsverordnung (NWFreiV)) sollte von der Bauherrschaft
bei dem zustdndigen Landratsamt in Erfahrung gebracht werden.

Sofern die Einleitungen nicht unter die Niederschlagswasserfreistel-
lungsverordnung fallen, sind fir die Versickerung des Nieder-
schlagswassers beim Landratsamt Unterallgiu priffihige Planun-
terlagen nach der WPBV (3-fach) mit einem Antrag auf Erteilung
einer wasserrechtlichen Erlaubnis einzureichen.

Ist die Einleitung gemdB der Niederschlogswasserfreistellungsver-
ordnung erlaubnisfrei, sind dem Landratsamt Unterallgdu dennoch
folgenden Daten mitzuteilen:

— Einleitungsstelle mit Flurnummer und Gemarkung

— Mt der Versickerung (z.B. Muldenversickerung, Rohr-Rigolen-
Versickerung efc.)

— Einleitungsmenge bzw. Sickerrate in I/s

— Angabe der an eine Versickerungsanlage angeschlossenen Fld-
che in m?

Eine Einleitung von Niederschlagswasser in einen Vorfluter darf nur
erfolgen, sofern eine Versickerung aus hydrogeologischen Griinden
nicht oder nur mit hohem Aufwand maglich ist. Hierbei sind die
"Technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von gesummeltem
Niederschlagswasser in oberirdische Gewisser" (TRENOG) zu beach-
ten. Sofern die Anforderungen der TRENOG nicht eingehalten wer-
den, sind dem Landratsamt Unterallgdu fir die Einleitung des Nie-
derschlagswassers priiffahige Planunterlagen nach der WPBV (3-
fach) mit einem Antrag auf Erteilung einer wasserrechtlichen Erlaub-
nis vorzulegen.

In privaten Grundsticken darf nur unverschmutztes Niederschlags-
wasser versickert werden. Zur Vermeidung einer Verunreinigung des
Niederschlagswassers sollte auf Tdtigkeiten wie z.B. Autowdische,
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518  Abwasserableitung

519

Uberflutungsschutz
(Hangwasser)

andere Reinigungsarbeiten, Be- und Entladungsarbeiten gefdhrli-
cher Stoffe etc. verzichtet werden.

Auch fir die nicht groBfldchigen baukonstruktiven Elemente sollte
auf die Verwendung von Oberfldchen aus Zink, Titan-Zink, Kupfer
oder Blei verzichtet werden. Als Alternativen fir Rinnen und Fall-
rohre stehen Chrom-Nickel-Stihle (Edelstahl), Aluminium, Kunst-
stoffe oder entsprechende Beschichtungen zur Verfigung.

Die Abwasserableitung erfolgt im Trennsystem. Dem Sammler Ost
darf nur hdusliches Abwasser oder gewerbliches Abwasser in ver-
gleichbarer Qualitdt eingeleitet werden. Die Einleitung von Nieder-
schlags- oder Fremdwasser ist unzuldssig.

Fiir gewerbliche und industrielle Einleitungen sind Gber den Abwas-
serverband bei der Stadt Memmingen (GKW) eine Genehmigung zu
beantragen. Dabei ist zu beachten, dass die Einleitung von Abwas-
ser in den Sammler Ost soweit wie mdglich begrenzt wird.

Es ist auBerdem zu priifen, ob fir derartige Einleitungen zusitzlich
eine Genehmigungspflicht nach § 58 des Wasserhaushaltsgesetzes
(WHG) besteht. Sollte dies der Fall sein, ist durch den Indirektein-
leiter beim Landratsamt Unterallgdu rechtzeitig vor Beginn der Ein-
leitung ein entsprechender Antrag auf Erteilung einer wasserrechtli-
chen Genehmigung zu stellen.

Bisher erfolgt die Einleitung von Abwasser aus dem Gewerbegebiet
der Gemeinde Wolfertschwenden an der A7 Gber eine Pumpstation.
Sollten direkte Einleitungen in Betracht gezogen werden, ist zu be-
achten, dass der Sammler Ost zeitweise bis zur Geldndeoberkante
eingestaut ist (Rickstauebene). Der Schutz gegen Riickstau hat
durch den Einleiter selbst zu erfolgen.

Bei Starkregenereignissen kann es zu wild abflieBendem Oberfld-
chenwasser (Hangwasser) kommen. Um Uberflutungen von Gebdu-
den zu vermeiden sind entsprechende (Schutz-) Vorkehrungen zu
treffen. Inshesondere ist auf die Hohenlage der Lichtschdchte, -hofe
und des Einstieges der Kellertreppen 0.d. zu achten. Sie sollten még-
lichst hoch liegen, um vor abflieBenden Wassern bei Starkregen zu

Seite 29

Gemeinde Wolfertschwenden - Bebauungsplan "GewerbestraBe 1-Sid"
Textteil mit 91 Seiten, Fassung vom 29.08.2024



5.20

Bodenschutz

schiitzen. Die ErdgeschossfuBbodenhthe sollte im Rahmen der Vor-
gaben nach Gesichtspunkten des Uberflutungsschutzes angemessen
hoch gewdhlt werden.

Die Verwertharkeit von Bodenmaterial kann aufgrund erhdhter
Stoffgehalte, vor allem in Kombination mit organischer Substanz,
eingeschrankt sein. Ein Eingriff in die betroffenen Baden sollte des-
halb weitgehend vermieden und, wenn nicht vermeidbar, die tat-
sichlichen Stoffgehalte der betroffenen Baden und deren Verwert-
barkeit vor Umsetzung der Planung abgekldrt werden. Es soll sicher-
gestellt werden, dass anfallendes geogen belastetes Bodenmaterial
nicht auf anders- oder unbelastete Baden verlagert oder wiederauf-
gebracht wird und dort die Bodenfunktionen nachteilig verindert.
Durch das Verschlechterungsverbot ist nach § 12 Abs. 10 BBodSchV
in Gebieten mit erhohten Schadstoffgehalten die Verlagerung von
Bodenmaterial nurinnerhalb dieser Gebiete zuldssig. Weitere Anfor-
derungen an das Auf- und Einbringen von Bodenmaterial regelt
812 BBodSchV. Dariiber hinaus finden sich wichtige Hinweise zur
Verwertung von Bodenmaterial in der DIN 19731 und DIN 19639.

Um insbesondere Schwierigkeiten bei der spdteren Entsorgung von
Bodenaushub zu vermeiden, sollten die Bauherren eine Uberpri-
fung durch ein Fachbiiro durchfihren lassen.

Nach den Normen DIN 18915 Kapitel 7.3 und DIN 19731 ist vor
Beginn der baulichen Arbeiten auf der iberbaubaren Grundstiicks-
fliiche der Oberboden abzutragen, getrennt zu lagern und nach Ab-
schluss der BaumaBnahme wieder einzubauen. Er darf nicht durch
Baumaschinen verdichtet, mit Unterboden vermischt oder iiberlagert
werden. Die Bodenmieten sind bei einer Lagerungsdauer von mehr
als 2 Monaten zu begriinen. Uberschiissiges Oberbodenmaterial ist
unter Beachtung des § 12 BBodSchV bevorzugt am Entstehungsort
oder ortsnah auf landwirtschaftlich genutzten Fldchen zu verwerten.

Die Baustellen und Baustelleneinrichtungsfldchen sind so einzurich-
ten, dass ein Befahren von Bdden auBerhalb der festgesetzten Be-
reiche unterbunden wird.

Fldichen, die als Griinfldche oder zur gdrerischen Nutzung vorge-
sehen sind, sollten nicht befahren werden. Innerhalb der festgesetz-
ten Bereiche ist durch eine entsprechende Planung und Organisation
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521

522

Energieeinsparung

Brandschutz

des Bauablaufs ein Befahren von Oberbdden auf das unumgdngli-
che MaB zu beschrdnken, um Verdichtungen zu vermeiden. Im Ide-
alfall sollten bereits befestigte bzw. vorbelastete Fldchen sowie Fld-
chen, die nach dem Bauabschluss als Weg oder sonstige bauliche
Anlage vorgesehen sind, eingeplant werden. Hilfestellungen zur Ge-
staltung der tempordren Baustelleneinrichtungsflichen sind im Leit-
faden zur Bodenkundlichen Baubegleitung des Bundesverbandes
Boden zu finden.

In Hanglagen soll auf eine durchgdngige Begriinung des Bodens
geachtet werden. Um zusitzlich maglichen Verdichtungen vorzu-
beugen, soll das Geldnde nur bei trockenen Boden- und Witterungs-
verhdltnissen befahren werden.

Unnétige Bodenversiegelungen sollten vermieden werden.

Kulturfahiger Unterboden sollte wenn madglich weiter im Baugebiet
verwendet werden.

Die Nutzung von regenerativen Energien wird durch das Gebdu-
deenergiegesetz (GEG - Gesetz zur Einsparung von Energie und zur
Nutzung emeuerbarer Energien zur Wiirme- und Kdlteerzeugung in
Gebuden) beim Neubau vorgegeben. Uber die gesetzlichen Anfor-
derungen hinausgehende EnergiesparmaBnahmen werden von der
Gemeinde Wolfertschwenden ausdriicklich empfohlen.

Fiir die Zufahrten gelten die "Richtlinien Gber Flichen fir die Feuer-
wehr" — Fassung Februar 2007 — (AIIMBI Nr. 15/2008).

Fiir die Ermittlung der Loschwasserversorgung gilt das Regelwerk der
DVGW Arbeitsblatt W 405 sowie Ziff. 5.1 IndBauRL.

Es wird empfohlen, Uberflurhydranten (DN 80 nach DIN 3222) zu
installieren. Im Falle der Verwendung von Unterflurhydranten (DN
80 nach DIN 3221) sind diese entsprechend zu beschildern. Der
Hydranten-Abstand sollte nach der Fachinformation zur Planung
von Lischwasserversorgungseinrichtungen aus Sicht der Feuerwehr,
des LFV Bayer erfolgen. Die Abstdnde der Hydranten zueinander
sollten 100-200 m nicht berschreiten. Der Abstand zwischen Ge-
bdudeeingang und Hydrant sollte zwischen 80 m und maximal 120
m liegen.
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523

Denkmalschutz

Gewerbebetriebe, die aufgrund der Brandlasten die Loschwasserver-
sorgung aus der offentlichen Wasserversorgung Gberschreiten, soll-
fen fiir den Objektschutz selbststdndig geniigend Loschwasser (z.B.
Listerne) vorhalten.

Die Zufahrtsmdglichkeiten fiir Feverwehr und Rettungsfahrzeuge
sind entsprechend den Richtlinien "Flichen fiir die Feuerwehr" in
Bayern vorzusehen und entsprechend zu kennzeichnen.

Ostlich in unmittelbarer Niihe auBerhalb des Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes "GewerbestraBe 1-Sid" befindet sich das Boden-
denkmal D-7-8127-0013 ("Kreisgraben vor- und frishgeschichtli-
cher Zeitstellung und Villa rustica der romischen Kaiserzeit"); dessen
Bezug macht eine Begleitung des Oberbodenabtrags notwendig.

Fiir Bodeneingriffe jeglicher Art im Geltungsbereich des Bebauungs-
planes ist daher eine denkmalrechtliche Erlaubnis gem. Art.7.1
BayDSchG notwendig, die in einem eigenstindigen Erlaubnisverfah-
ren bei der zustdndigen Unteren Denkmalschutzbehdrde zu bean-
fragen ist.

Lur Vermeidung unbeobachteter Denkmalzerstérungen ist vor Bau-
beginn beim Bayerischen Landesamt fir Denkmalpflege der Beginn
des Oberbodenabtrags vom Trdger des Vorhabens anzuzeigen und
die mit der archdologischen Beobachtung beauftragte Fachkraft zu
benennen.

A. Der Antragsteller hat im Bereich von Denkmalfldchen eine Erlaub-
nis nach Art. 7 DSchG bei der Unteren Denkmalschutzbehdrde ein-
zuholen.

B. Der Oberbodenabtrag fir das Vorhaben ist im Einvernehmen und
unter der fachlichen Aufsicht des Bayerischen Landesamts fir Denk-
malpflege durch eine Fachfirma (Grabungsfirma) im Bereich der ge-
planten Baufliche durchzufishren. Uber die Notwendigkeit einer
bauvorgreifenden archdologischen Untersuchung wird nach erfolg-
tem Oberbodenabtrag zu entscheiden sein.

(. Nach dem Ergebnis des Oberbodenabtrags hat der Antragsteller
eine sachgerechte archdologische Ausgrabung im Einvernehmen
und unter der fachlichen Aufsicht des Bayerischen Landesamts fiir
Denkmalpflege zur Sicherung und Dokumentation aller von der ge-
planten MaBnahme betroffenen Bodendenkmiler durchzufihren.
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524  Unfallverhitung an

Stromversorgungseinrich-

tungen

5.25  Schutz offentlicher
Verkehrsfléchen

526  Bahnanlagen

Grundlage hierfiir sind die Vorgaben zur Dokumentation archolo-
gischer Ausgrabungen in Bayern und gegebenenfalls eine Leistungs-
beschreibung des Bayerischen Landesamts fiir Denkmalpflege.

D. Der Antragsteller hat alle Kosten der fachlichen Begleitung des
Oberbodenabtrags und der Ausgrabungen zu tragen.

E. Mit den bauseits erforderlichen Erdarbeiten darf erst begonnen
werden, wenn die vorhandenen Bodendenkmler sachgerecht frei-
gelegt, dokumentiert und geborgen wurden.

F. Die Untere Denkmalschutzbehdrde behdlt sich ausdricklich vor,
weitere Bestimmungen nachtriglich aufzunehmen, zu dndem oder
20 ergdnzen sowie den Bescheid jederzeit zu widerrufen.

Als Alternative zur archéiologischen Ausgrabung kann in bestimmten
Fiillen eine Konservatorische Uberdeckung der Bodendenkmdler in
Betracht gezogen werden. Eine Konservatorische Uberdeckung ist
oberhalb des Befundhorizontes und nur nach Abstimmung mit dem
Bayerischen Landesamt fiir Denkmalpflege zu realisieren.

Bei der Anndherung an Stromversorgungseinrichtungen sind wegen
der damit verbundenen Lebensgefahr die Unfallverhitungsvor-
schriften fir elekirische Anlagen und Betriebsmittel DGUV (BGV A3)
der Berufsgenossenschaft Energie Textil Elektro einzuhalten. Vor Be-
ginn der Grabarbeiten muss durch die Baufirma eine entsprechende
Kabelauskunft eingeholt werden.

Die Grundstiicke sind so anzulegen, dass kein Niederschlagswasser
oder sonstiges Abwasser auf die dffentlichen Verkehrsflichen abflie-
Ben kann.

Eine Blendwirkung auf den Verkehr der KreisstraBe MN 35 durch
Fassaden, Werbeanlagen etc. ist auszuschlieBen.

Die Standsicherheit, Funktionstiichtigkeit und Zugdnglichkeit der
Betriebsanlagen der Bahn ist jederzeit zu gewdhrleisten. Notwen-
dige MaBnahmen zur Unterhaltung, Emeuerung, Rationalisierung
sowie Modernisierung und bestimmungsgemdBen Nutzung des Be-
standsnetzes der Eisenbahnen des Bundes diirfen weder verhindert
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5.27

Ergdnzende Hinweise

noch erschwert werden. Im Rahmen notwendiger baulicher MaB-
nahmen an den Betriebsanlagen der Bahn ist deren jederzeitige Zu-
ganglichkeit zu gewdhrleisten.

Bepflanzungen sind so zu wahlen, dass keine Beeintrdchtigung des
Lichtraumprofils der Gleise erfolgen kann und dass z.B. bei Wind-
bruch Pflanzenteile nicht in die Gleisanlagen fallen kdnnen.

Bauarbeiten missen grundsdtzlich auBerhalb des Druckbe-
reichs/Stiitzbereichs von Eisenbahnverkehrsanlagen durchgefiihrt
werden.

Bei Bauarbeiten in Bahnndhe sind die Sicherheitsauflagen aus dem
Eisenbahnbetrieb zu beachten. Beim Einsatz von Baumaschinen in
unmittelbarer Ndhe zur Bahnstrecke ist darauf zu achten, dass die
Abstandsflichen zur Bahnlinie eingehalten werden. Beim Einsatz
von Krdnen, durch die Betriehsanlagen der Eisenbahn Giberschwenkt
werden, ist der Aufstellort des Krans sowie das weitere Vorgehen mit
der DB Netz AG abzustimmen. Ferner sind die Sicherheitsauflagen
aus dem Eisenbahnbetrieb zu beachten.

Die vom gewdhnlichen Eisenbahnbetrieb ausgehenden Immissionen
aus Schall und Erschijtterungen sind hinzunehmen.

Bei Planungs- und Bauvorhaben in ridumlicher Nihe zu Bahnbe-
trighsanlagen ist zum Schutz der BaumaBnah-me und zur Sicherung
des Eisenbahnbetriebs das Ein-halten von Sicherheitsabstdnden
zwingend vorge-schrieben, wobei grundstzlich fir BaumaBnahmen
ein Abstand von 5 m zum Gleishereich einzuhalten sind.

Erdaushub und Auffiillmaterial dirfen nicht auf Bahngrund zwi-
schen- oder abgelagert werden; es darf kein Material in den Gleis-
bereich gelangen.

Sofern Anlagen zur thermischen und photovoltaischen Nutzung ge-
plant sind, sind diese blendfrei zum Bahnbetriebsgeldnde zu errich-
ten. Eine Blendwirkung ist dauerhaft auszuschlieBen. Es sind geeig-
nete BlendschutzmaBnahmen zu ergreifen, so dass jegliche Blend-
wirkung der bewegten Schienenfahrzeuge dauerhaft ausgeschlossen
ist. Es wird empfohlen, eine ausdriickliche und sachverstdndig ver-
fiefte Bestiitigung dazu einzuholen.

Datengrundlage: Auszug aus der Digitalen Flurkarte (DFK) des Am-
tes fir Digitalisierung, Breitband und Vermessung:
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Die Hohenangaben iiber NHN beziehen sich auf das Bezugshdhen-
system DHHN 2016.

Aufgrund der Beschaffenheit des Baugrundes der ndheren Umge-
bung kann von einer Bebaubarkeit im Gberplanten Bereich ausge-
gangen werden. Den Bauherren wird dariiber hinaus empfohlen, im
Rahmen der Bauvorbereitungen eigene Erhebungen durchzufiihren
(z.B. Schiirfgruben, Bohrungen).

GemdB Art.8 des Bayerischen Denkmalschutzgesetzes (DSchG) ist
das Auftreten von Bodendenkmdilern (z.B. auffillige Bodenverfar-
bungen, Holzreste, Mauern, Metallgegenstiinde, Steingerdite, Scher-
ben, Knochen etc.) unverziiglich der Unteren Denkmalschutzbehdrde
(Landratsamt) oder dem Bayerischen Landesamt fir Denkmalpflege
mitzuteilen. Zur Anzeige verpflichtet sind auch der Eigentimer und
der Besitzer des Grundstiicks, sowie der Unternehmer und der Leiter
der Arbeiten, die zu dem Fund gefiihrt haben. Die Anzeige eines der
Verpflichteten befreit die dbrigen. Nimmt der Finder an den Arbei-
ten, die zu dem Fund gefihrt haben, aufgrund eines Arbeitsverhilt-
nisses feil, so wird er durch Anzeige an den Unternehmer oder den
Leiter der Arbeiten befreit. Die aufgefundenen Gegenstinde und der
Fundort sind bis zum Ablauf von einer Woche nach der Anzeige un-
verdndert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbe-
hirde die Gegenstinde vorher freigibt oder die Fortsetzung der Ar-
beiten gestattet. Zu verstdndigen ist das Bayerische Landesamt fir
Denkmalpflege, Dienststelle Thierhaupten, oder die zustdndige Un-
tere Denkmalschutzbehdrde.

Fiir die ErschlieBung des Gebietes ist es notwendig, Kabelverteiler-
schrinke, StraBenlaternen oder dhnliche Einrichtungen in der of-
fentlichen/privaten Fliche zu installieren. Die Gemeinde Wolfert-
schwenden behlt sich die Auswahl der hierfiir geeigneten Standorte
sowie evil. erforderliche Vereinbarungen vor.

Den Bauherren wird empfohlen, ein Leerrohr von der ErschlieBungs-
straBe zum Gebdude zur Aufnahme der Telekommunikationskabel
vorzusehen.

Aufgrund der angrenzenden landwirtschaftlich genutzten Fldchen ist
mit der Einwirkung von voriibergehenden beldstigenden Ge-
ruchsimmissionen (z.B. durch Aufbringen von Flissigdung, Pflan-
zenschutzmitteln efc.) sowie Ldrmimmissionen (z.B. Traktorenge-
rdusche, Kuhglocken etc.) zu rechnen.
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Alle genannten Normen und Richtlinien sind beim Deutschen Pa-
tentamt archiviert und gesichert hinferlegt. Die genannten Normen
und Richtlinien konnen bei der Gemeinde Wolfertschwenden, Rat-
hausplatz 1, eingesehen werden.

528  Plangenauigkeit Obwohl die Planzeichnung auf einer digitalen (CAD) Grundlage er-
stellt ist (hohe Genauigkeit), konnen sich im Rahmen der Ausfiih-
rungsplanung und/oder der spdteren Einmessung Abweichungen er-
geben (z.B. unterschiedliche Ausformung der Verkehrsfldchen, un-
terschiedliche GrundstiicksgroBen etc.). Weder die Gemeinde Wol-
fertschwenden noch die Planungshiiros Gbernehmen hierfir die Ge-

wihr.
529  Lesharkeit der Lur Lesharkeit der Planzeichnung werden bereinander liegende Li-
Planzeichnung nien nebeneinander dargestellt (z.B. Nutzungskordel und vorge-

schlagene Grundstiicksgrenze).
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6 Satzung

Aufgrund von § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017
(BGBI. 1 S.3634), zuletzt getindert durch Gesetz vom 20.12.2023 (BGBI. 2023 | Nr.394), Art.23 der Ge-
meindeordnung fir den Freistaat Bayern (GO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 22.08.1998 (GVBI.
S.796), zuletzt gedindert durch Verordnung vom 04.06.2024 (GVBI.S.98), Art. 58 und Art. 81 der Bayeri-
schen Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14.08.2007 (GVBI. S.588), zuletzt
gedndert durch Gesetz vom 23.07.2024 (GVBI. S. 257), der Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI.1 S.3786), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 03.07.2023
(BGBI. 2023 I Nr.176) sowie der Planzeichenverordnung (PlanZV) in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. |
1991 S.58), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 14.06.2021 (BGBI. 1 S.1802) hat der Gemeinderat der Ge-
meinde Wolfertschwenden den Bebauungsplan "Gewerbestrale I1-Sid" in dffentlicher Sitzung am 29.08.2024
beschlossen.

§1 Rdumlicher Geltungsbereich

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes "Gewerbestrale II-Sid" ergibt sich aus dessen zeichne-
rischem Teil vom 29.08.2024.

§2 Bestandteile der Satzung
Der Bebauungsplan "GewerbestraBe 11-Sid" besteht aus der Planzeichnung und dem Textteil vom 29.08.2024.
Dem Bebauungsplan wird die Begriindung vom 29.08.2024 beigefiigt, ohne dessen Bestandteil zu sein.

Die bisherigen Inhalte des Bebauungs- und Grinordnungsplan "Gewerbegebiet an der A7" der Gemeinde
Wolfertschwenden (Fassung vom 22.02.2000, rechtsverbindlich seit 13.08.2001) innerhalb des rdumlichen
Geltungshereiches werden durch die nunmehr festgesetzten Inhalte vollstdndig ersetzt.

§3  Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig im Sinne des Art. 79 Abs. 1 Nr. 1 BayBO handelt, wer vorsdtzlich oder fahrldssig den aufgrund
von Art. 81 BayBO erlassenen drtlichen Bauvorschriften des Bebauungsplanes zuwider handelt. Zuwiderhan-
deln kann mit GeldbuBen bis zu 500.000,- € (Finthunderttausend Euro) belegt werden.
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§4 Inkrafttreten

Der Bebauungsplan "GewerbestraBe I1-Sid" der Gemeinde Wolfertschwenden tritt mit der ortsiblichen Be-
kanntmachung des Satzungsheschlusses in Kraft (gem. § 10 Abs. 3 BauGB).

(Beate Ullrich, Erste Birgermeisterin) (Dienstsiegel)
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Begriindung — Stddtebaulicher Teil
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7211

1212
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122
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Allgemeine Angaben
Zusammenfassung

Eine Zusammentfassung befindet sich in dem Kapitel "Begrindung — Umwelthericht" unter dem
Punkt "Einleitung/Kurzdarstellung des Inhaltes".

Abgrenzung und Beschreibung des Plangebietes

Der zu Gberplanende Bereich liegt sidwestlich des Ortes Wolfertschwenden, dstlich des bestehen-
den "Gewerbegebietes an der A 7" und nordlich der KreisstraBe MN 19.

Der Geltungshereich grenzt im Westen an die bestehende Bebauung des "Gewerbegebietes an der
A7" sowie an die "GewerbestraBe" an, im Osten an die Bahnlinie "Kempten-Memmingen" sowie
einen parallel verlaufenden Fahrradweg. Sudlich des Geltungsbereiches befindet sich landwirt-
schaftlich genutzte Fliche und im weiteren Verlauf das zum Zeitpunkt der Planaufstellung in Auf-
stellung befindliche Bebauungsplan "GewerbestraBe1". Der siidlich des Plangebietes bestehende
Radweg soll zukiinftig innerhalb des Geltungsbereiches verlaufen. Im Norden schlieBen sich land-
wirtschaftliche Fliichen an den Geltungsbereich an.

Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich die Grundstiicke mit den FI.-Nr. 143.

Stddtebauliche und planungsrechtliche Belange
Bestandsdaten und allgemeine Grundstiicksmorphologie

Die landschaftlichen Beziige werden von den lller-Lech-Schotterplatten, genauer gesagt vom siid-
lichen Schotterriedel- und Hiigelland gepragt.

Innerhalb des Gberplanten Bereiches befinden sich keine bestehenden Gebdude.

Die Topografie innerhalb des Gberplanten Bereiches weist ein sehr geringes Gefille Richtung Nord-
westen auf. Die Geldndeneigung bewegt sich in einem Bereich um 0,3 %.

Erfordernis der Planung

Die Gemeinde Wolfertschwenden ist ein siidlich der Stadt Memmingen gelegener Standort fir zahl-
reiche klein- und mittelstindische sowie international agierende Unternehmen. Das sidwestlich
des Ortes gelegene Gewerbegebiet der Gemeinde wurde in den vergangenen Jahren bereits meht-
fach erweitert, um seiner Funktion als Wirtschafts- und Arbeitsstandort gerecht zu werden. Insbe-
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sondere aufgrund seiner verkehrlich attrakfiven Lage direkt an der Bundesautobahn A 7 mit direk-
fem Zubringer angrenzend an das Gewerbegebiet stellt einen attraktiven Standortfaktor fir viele
Branchen dar. Zuletzt wurde das Gewerbegebiet im siiddstlichen Bereich der "GewerbestraBe" er-
weitert. Der nordlich angrenzende Teil, der sich dstlich entlang der "GewerbestraBie" erstreckt, ist
bislang unbeplant, soll aufgrund einiger bereits vorliegender Anfragen fir gewerbliche Baugrund-
stiicke jefzt aber realisiert werden. Die Entwicklung des Gewerbegebietes an dieser Stelle ist geeig-
net, da durch die Planung ein Liickenschluss zwischen der "GewerbestraBe" und der Bahnlinie er-
folgt und eine stadtebaulich sinnvolle Abrundung der gewerblichen Strukturen erfolgt. Im Rahmen
der derzeit in Aufstellung befindlichen Fortschreibung des Flachennutzungsplanes werden diese
gewerblichen Bauflachen auch bereits eingeplant und sind Teil des Gesaumtkonzeptes zur Entwick-
lung des Gewerbestandortes.

Der Gemeinde Wolfertschwenden liegen bereits zahlreiche Anfragen fir ein Gewerbegrundstiick vor.
Diese beinhalten Anfragen fir den Neubau eines Lager- und Versandgebiudes mit Verwaltung
durch ein international tétiges Unternehmen fir Mountainbike- und Motocross-Ausristung, eine
Spenglerei, ein Kfz-Betrieb, ein Immobilienunternehmen sowie einen Hersteller und GroBhdndler
aus dem landwirtschaftlichen Sektor. Die letzten genannten Betriebe sind bereits lokal angesiedelt
und haben einen Fldchenbedarf von jeweils 3.000-4.000 m? angemeldet, der ebenfalls durch das
neu auszuweisende Gewerbegebiet gedeckt werden sollen. Die Ausweisung erfolgt aktuell fir den
siidlichen Teil des Gesamtgebietes.

Der Gemeinde erwdchst daher ein Erfordermis, bauleitplanerisch steuernd einzugreifen.

723  Ubergeordnete Planungen

7.2.3.1  Fir den Gberplanten Bereich sind u.a. folgende Ziele des Landesentwicklungsprogramms Bay-
ern 2018 (LEP) des Bayerischen Staatsministeriums der Finanzen, fir Landesentwicklung und Hei-
mat, maBgeblich:

— 1.1 In allen Teilriumen sind gleichwertige Lebens- und Arbeitshedingungen zu
schaffen oder zu erhalten. Die Stdrken und Potenziale der Teilrdume sind wei-
terzuentwickeln. Alle Gberdrtlich raumbedeutsamen Planungen und MaBnah-
men haben zur Verwirklichung dieses Ziels beizutragen.

— 2.2.1 und An-  Festlegung der Gemeinde Wolfertschwenden als lindlicher Raum mit Verdich-

hang 2 "Struk-  tungsansdtzen.
turkarte"

- 3.2 In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwick-
lung mdglichst vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zuldssig, wenn Potenzi-
ale der Innenentwicklung nicht zur Verfiigung stehen.

. Gemeinde Wolfertschwenden - Bebauungsplan "GewerbestraBe 1-Sid"
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Neue Siedlungsflichen sind mdglichst in Anbindung an geeignete Siedlungs-
einheiten auszuweisen. Ausnahmen sind zuldssig, wenn

— aufgrund der Topografie oder schiitzenswerter Landschaftsteile oder tan-

gierender Hauptverkehrstrassen ein angebundener Standort im Gemeinde-
gebiet nicht vorhanden ist,

— ein Gewerbe- oder Industriegebiet unter Ausschluss von Einzelhandelsnut-

zungen an einer Autobahnanschlussstelle oder an einer Anschlussstelle ei-
ner vierstreifig autobahndhnlich ausgebauten StraBe oder an einem Gleis-
anschluss ohne wesentliche Begintrdchtigung des Orfs- und Landschafts-
bilds geplant sowie kein geeigneter angebundener Alternativstandort vor-
handen ist,

ein Gewerbe- oder Industriegebiet, dessen interkommunale Planung, Re-
alisierung und Vermarktung rechtlich gesichert sind, unter Ausschluss von
Einzelhandelsnutzungen ohne wesentliche Beeintriichtigungen des Orfs-
und Landschaftsbilds geplant sowie kein geeigneter angebundener Alter-
nativstandort vorhanden ist,

ein Logistikunternehmen oder ein Verteilzentrum eines Unternehmens auf
einen unmittelbaren Anschluss an eine Autobahnanschlussstelle oder de-
ren Zubringer oder an eine vierstreifig autobahndhnlich ausgebaute StraBe
oder auf einen Gleisanschluss angewiesen ist,

ein groBfldchiger produzierender Betrieb mit einer MindestgroBe von 3 ha
aus Grinden der Ortshildgestaltung nicht angebunden werden kann,

von Anlagen, die im Rahmen von produzierenden Gewerbebetrieben er-
richtet und betrieben werden sollen, schidliche Umwelteinwirkungen, ins-
besondere durch Luftverunreinigungen oder Liirm einschlieBlich Verkehrs-
|drm, auf dem Wohnen dienende Gebiete ausgehen wirden,

militdrische Konversionsfldchen oder Teilfldchen hiervon mit einer Bebau-
ung von einigem Gewicht eine den zivilen Nutzungsarten vergleichbare
Prigung aufweisen,

in einer Fremdenverkehrsgemeinde an einem gegenwirtig oder in der jin-
geren Vergangenheit durch eine Beherbergungsnutzung geprigten Stand-
ort ein Beherbergungsbetrieb ohne Begintrichtigung des Orts- und Land-
schaftshilds erweitert oder errichtet werden kann oder

eine berdrtlich raumbedeutsame Freizeitanlage oder dem Tourismus die-
nende Einrichtung erichtet werden soll, die aufgrund ihrer spezifischen
Standortanforderungen oder aufgrund von schddlichen Umwelteinwirkun-
gen auf dem Wohnen dienende Gebiete nicht angebunden werden kann.
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7.2.3.2  Fiir den Gberplanten Bereich sind u.a. folgende Ziele des Regionalplanes Region Donau-lller, ver-

bindlich erkldrt am 24.09.1987 mit Bescheid Az.: VIl 6942/30 bzw. Bescheid Nr. 5522-42-7955,

veroffentlicht durch: Bayerischer Staatsanzeiger Nr. 43 vom 23.10.1987 (Beilage 9/1987) bzw.

Staatsanzeiger fir Baden-Wirttemberg Nr. 84 vom 24.10.1987); 1. Teilfortschreibung in Kraft ge-

frefen am 28.08.2001 nach Verdffentlichung im Bayerischen Staatsanzeiger Nr.8 vom

23.02.2001 und Staatsanzeiger fir Baden-Wirttemberg Nr. 33 vom 27.08.2001 mafgeblich:

—AII2.01 Der ldndliche Raum [...] soll in seiner Funktionsfahigkeit gesichert und ins-
besondere in den diinn besiedelten Randbereichen der Region durch Verbes-
serung der wirtschaftlichen, sozialen, und kulturellen Verhdltnisse gesichert
und gestirkt werden.

—ANI21.0.0  [...] Der angestrebte Zuwachs an nicht-landwirtschaftlichen Arbeitspldtzen
[soll] im Interesse einer moglichst ausgewogenen Arbeitsplatzverteilung und
2ur Verbesserung der wirtschaftlichen Leistungsfahigkeit in allen Teilrdumen
der Region erfolgen.

—ANI21.1.2  [...] Die Standortvoraussetzungen [sollen] fiir mdglichst vielseitige und qua-
lifizierte Arbeitspldtze durch Nutzung und Ausbau der Infrastruktureinrichtun-
gen vor allem in zentralen Orten und im Zuge von Entwicklungsachsen verbes-
sert werden.

—BI112 Fldchennutzungen mit wesentlichen Eingriffen in den Naturhaushalt und das
charakteristische Landschaftshild [. . .] sollen méglichst vermieden werden.

—BIIT.11 Die Siedlungstdtigkeit soll sich [...] in der Regel im Rahmen einer organi-
schen Entwicklung der Gemeinden vollziehen.

—BIVI.] Lur Erreichung des angestrebten wirtschaftlichen Wachstums und zur Vermin-
derung der Konjunkturempfindlichkeit soll [. . .] auf eine mdglichst ausgewo-
gene Branchenstruktur hingewirkt werden.

7.2.3.3  Die Planung steht in keinem Widerspruch zu den o.g. fiir diesen Bereich relevanten Zielen des
Landesentwicklungsprogramms Bayern 2018 (LEP) sowie des Regionalplanes Region Donau-ller.

7.2.3.4  Das landschaftliche Vorbehaltsgebiet Nr. 85 "Mihlbachtal" ist von dem Gberplanten Bereich noch
nicht betroffen. Es liegt etwa 2 km siddstlich des iberplanten Bereiches.

7.2.3.5  Die Gemeinde Wolfertschwenden verfiigt iber einen rechtsgiltigen Fldchennutzungsplan mit ein-
gearbeitetem Landschaftsplan. Die zu Gberplanenden Flichen werden darin als "Landwirtschaftli-
che Nutzfldchen" dargestellt.
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Der Fldchennutzungsplan der Gemeinde Wolfertschwenden wird derzeit fortgeschrieben. In der Fort-
schreibung des Fldchennutzungsplanes werden die Gberplanten Fldchen im sidlichen Bereich als
"Gewerbliche Baufldchen in Planung" dargestellt. Der Bebauungsplan konketisiert diese Vorgaben
durch Festsetzung eines Gewerbegebietes. Da die im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen
und Gebietseinstufungen mit den Darstellungen des giltigen Flachennutzungsplanes Gbereinstim-
men, ist das Entwicklungsgebot des § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB fir die siidlichen Flchen erfillt.

Die Vorgaben des in den Flachennutzungsplan integrierten Landschaftsplanes werden durch den
Bebauungsplan durch geeignete Strukturen und ergiinzende grinordnerische Festsetzungen in vol-
lem Umfang umgesetzt.

Denkmler im Sinne des Bayerischen Denkmalschutzgesetzes (BayDSchG): siehe Punkt "Schutzgut
Kulturgiiter" des Umweltberichtes.

Inhalte von anderen tbergeordneten Planungen oder andere rechtliche Vorgaben werden durch
diese Planung nicht tangiert.

Entwicklung, allgemeine Zielsetzung und Systematik der Planung

Die Fliche ist bereits im Fldchennutzungsplan fiir eine gewerbliche Entwicklung vorgesehen und
stellt eine geeignete Flachenreserve dar. Eine entsprechende Eignungspriifung hat bereits auf dieser
Ebene stattgefunden. Dariiber hinaus handelt es sich bei der vorliegenden Planung um die Schaf-
fung notwendiger Erweiterungsfldchen fir ein ortsansiissiges Unternehmen, dessen Hauptsitz sich
in unmitfelbarer Nhe des Planungsgebietes befindet. Deshalb und aufgrund der erforderlichen
FldchengroBe kommen keine anderen Standorte innerhalb der Gemeinde Wolfertschwenden in
Frage.

Die Fldche eignet sich dariber hinaus aufgrund seiner hervorragenden Anbindung an das Gberdrt-
liche Verkehrsnetz durch den Anschluss an die beiden Kreisstrafien KR MN 19 und 35 sowie der
Nihe zur Autobahn A 7 als Gewerbestandort. Zudem ist die Fliche sehr eben und schlieBt sich an
bereits bestehende Gewerbegebiete an. Aus stidtebaulicher Sicht ist der Standort auch deshalb
ginstig, da durch seine siedlungsferne Lage Immissionsbelastungen des Ortskernes weitgehend
ausgeschlossen werden konnen.

Im Rahmen der frishzeitigen Behdrdenunterrichtung gemdB § 4 Abs. 1 BauGB wurde im Besonderen
auf die Einhaltung der Ziele 3.1.1 (G), 3.1.2 (6) und 3.2 (Z) des Landesentwicklungsprogrammes
hingewiesen. Dariiber hinaus erfolgten Hinweise u.a. auf mégliche Bodendenkmiler, auf die Not-
wendigkeit einer Emissionskontingentierung zur Vermeidung von Gewerbeldrmkonflikten, zur Sied-
lungsentwisserung und den Erhalt sowie Schutz der vorhandenen Versorgungsleitungen und
Bahntrassen.

Fir das geplante Gewerbegebiet soll erreicht werden, dass es zu der vorhandenen Siedlungs-Struk-
fur bzw. gewerblich geprdgten Umgebung hinzutritt, ohne als Fremdkarper zu erscheinen. Dabei
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erfolgt eine Orientierung an dem bereits umgesetzten westlich angrenzenden Gewerbegebiet der
Gemeinde Wolfertschwenden. Ziel der Planung ist es dariber hinaus, bei maglichst effektiver Aus-
nutzung der Fldchen, auch die Voraussetzung fir moderne und funktionelle Arbeits- und Produki-

onsstiitten zu schaffen. Hierzu ist ein flexibles und bedarfsgerechtes Planungsinstrument erforder-
lich.

Die Notwendigkeit der Umwandlung landwirtschaftlich genutzter Fldchen im Sinne des § Ta Abs. 2
BauGB wurde von der Verwaltung geprift. Potenziale der Innenentwicklung stellen keine Alterna-
five zur Planung dar. Vor allem aufgrund des storenden Charakters sowie der GriBe der geplanten
Gebdude stellen die Entwicklung von Nachverdichtungs- oder Innenentwicklungspotenzialen keine
Alternative zur Ausweisung des Gewerbegebietes dar.

Die Systematik des Bebauungsplanes entspricht den Anforderungen des § 30 Abs. 1 BauGB ("qua-
lifizierter Bebauungsplan"). Dadurch regelt der Bebauungsplan die Zuldssigkei von Vorhaben in
dem berplanten Bereich abschlieBend.

Der redaktionelle Autbau des Bebauungsplanes leitet sich aus der Systematik der Rechtsgrundlagen
ab.

Planungsrechtliche Vorschriften

Fiir das Planungsgebiet ist ein Gewerbegebiet (GE) festgesetzt.

Auf der Grundlage des § T der BauNVO werden innerhalb des gesamten Gebietes wie folgt vorge-
nommen:

— Im Gewerbegebiet erfahren Gffentliche Tankstellen einen generellen Ausschluss. Entsprechende
Betriebe sind im ndheren Umfeld bereits vorhanden. Eine deutliche Haufung solcher Betriebe
ist stidtebaulich nicht erwiinscht, da diese bei entsprechender Haufung zu Konflikten fiihren
kinnen. Unbenommen hiervon bleibt die Errichtung von Betriebstankstellen.

— Ebenfalls einen generellen Ausschluss erfahren Anlagen fiir sportliche Zwecke sowie die Nut-
zungen nach §8 Abs.3 (Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen, Anlagen fiir
kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke sowie Vergniigungsstdtten). Auch Ein-
zelhandelsbetriebe im Sinne des § 8 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO werden als nicht zuldissig festgesetzt.
Das geplante Gewerbegebiet soll der Erweiterung eines ortsansdssigen Unternehmens dienen.
Anderweitige Nutzungen sollen auf der Fldche nicht stattfinden. Deshalb werden die genannten
Nutzungen ausgeschlossen. Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sind fiir das
2u erweiternde Unternehmen nicht erforderlich und werden daher, und auch um etwaige Kon-
flikte mit den umgebenden gewerblich genutzten Fliichen zu vermeiden, ebenfalls ausgeschlos-
sen.

— GemdB § 1 Abs. 9 BauNVO sind Elektrotankstellen als einzelne Ladestulen im Sinne von Tank-
stellen oder Gewerbebetrieben aller Art ausnahmsweise zuldssig. Von einer von den einzelnen
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Ladesdulen ohne Verkaufsstelle ausgehenden Storung ist nicht auszugehen. Die Ladesdulen
figen sich durch GroBe und Aussehen in die Umgebung ein und dienen lediglich dem Aufladen
eines Elektrofahrzeugs. Dadurch, dass keine Verkaufsstelle zuldssig ist sowie durch die entspre-
chend dem jeweiligen Fahrzeug bendtigte Ladedauer, ist nicht von einem starken Zu- und Ab-
gangsverkehr auszugehen.

— Weiterhin werden im Gewerbegebiet Werbeanlagen ausgeschlossen, die nicht an der Stitte der
Leistung errichtet werden (sogenannte "Fremdwerbungen”). Hierunter fallen Werbeanlagen, die
eine eigenstdndige gewerbliche Hauptnutzung im Sinne des § 8 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO darstel-
len. Solche Anlagen der Fremdwerbung konnen als selbstindige bzw. eigenstiindige Hauptnut-
zung ausgeschlossen werden (VGH Mannheim, Urteil vom 16.04.2008, AZ: 3S3005/06). An-
lagen der Fremdwerbung zeichnen sich regelmaBig dadurch aus, dass sie in einer besonders
auffilligen, sich von ihrer Umgebung hervorhebenden Art und Weise gestaltet sind, um beson-
dere Aufmerksamkeit zu erreichen. Durch die Zulassung von Anlagen der Fremdwerbung wiirde
eine nachteilige Auswirkung auf das Landschafts- und Ortshild erwartet. Zudem sollen die Fld-
chen des Gewerbegebietes der Erweiterung eines ortsansdssigen Unternehmens dienen, das
Arbeitspldtze in der Region schafft. Selbstdndige Werbeanlagen widersprechen diesem plane-
rischen Ziel und werden deshalb als Nutzung gemdB § 1 Abs. 9 BauNVO im Gewerbegebiet
ausgeschlossen.

Die Festsetzungen dber das MaB der baulichen Nutzung konzentrieren sich auf das in der Baunut-
zungsverordnung (§16 Abs.3 u. 4 BauNVO) angegebene Erfordernis zur Erlangung der Eigen-
schaften eines Bebauungsplanes im Sinne des § 30 Abs. 1 BauGB ("qualifizierter Bebauungsplan").
Dabei erhalten diejenigen GroBen den Vorzug, die beziglich ihrer Lesbarkeit unmissverstindlich
sind.

— Die Festsetzung von Grundfldchenzahlen ergibt einen maglichst groBen Spielraum bei der Auf-
teilung der Grundstiicke und der Verwirklichung von unterschiedlichen Gebdudetypen bzw. -
anordnungen. Der festgesetzte Wert von 0,80 befindet sich im Rahmen derim § 17 der Baunut-
zungsverordnung (BauNVO) definierten Obergrenzen fir Gewerbegebiete.

— Auf die Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse wird verzichtet. Diese KenngroBe ist fiir die Vor-
gabe der Gebdudehdhe wenig aussagefdhig, da in der Planung Gebdude mit gewerblicher Nut-
zung und den damit verbundenen Raumhahen (Hallen, Verkaufsriume) erichtet werden kdn-
nen.

— Die Festsetzung von Gesamt-Gebaudehdhen iher NHN schafft einen verbindlichen Rahmen zur
Umsetzung eines breiten Spektrums an Gebéudeprofilen. Die gewdhlte Systematik schlieBt
Fehlentwicklungen aus. Sie ist auch fir den AuBenstehenden (z.B. Anlieger) nachvollziehbar
und damit kontrollierbar. Die erzielbaren Rauminhalte der Gebdude werden auf ein konkretes
und den Erfordemissen der gewerblichen Nutzungen entsprechendes Mab festgesetzt.
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Werbeanlagen werden in ihrer Hohe auf ein fir diesen Bereich vertrdgliches MaB beschrdnkt. Dies
geschieht, um Beeintrdchtigungen des Ortshildes zu vermeiden.

Die festgesetzte abweichende Bauweise ist erforderlich, um im Sinne einer mdglichst hohen Flexi-
bilitdt fir das betreffende Grundstiick sowohl eine geschlossene Bebauung zu ermdglichen als auch
alternativ dazu eine beliebig zu gestaltende, offene Bauweise.

Die Gberbaubaren Grundstiicksfldchen (Baugrenzen) sind so festgesetzt, dass sie Gber die mogliche
GroBe der Gebdude aufgrund der Nutzungsziffern (Grundfldchenzahl) hinausgehen. Dadurch ent-
steht fir die Bauherrschaft zusitzliche Gestaltungsfreiheit fir die Anordnung der Gebdude im
Grundstiick. Nebengebdude (z.B. Garagen) sind auch innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksfld-
chen (Baugrenzen) zuldssig.

Der Ausschluss von oberirdischen Niederspannungsfreileitungen erfolgt aus stidtebaulichen Griin-
den. Neben den Anforderungen fir die einzelnen Baugrundstiicke und Gebdude werden dadurch
fir die ErschlieBungstriiger Vorgaben zur Ausfihrung von (in der Regel neu zu errichtenden) Anla-
gen getroffen, die dazu fihren, dass das landschaftliche Umfeld geschitzt wird.

Aut die Festsetzung von maximalen Erdgeschoss-FuBbodenhdhen wird verzichtet. Dadurch entsteht
ausreichend Flexibilitdt zur Einstellung der Gebdude im Geldnde. Zusdtzlich ist damit der Anreiz
verbunden, zur Optimierung des innergebdudlichen Profils eine moderate Hohenlage des Erdge-
schoss-FuBbodens zu wihlen. Durch die 0.g. Fixierung auf Gesamt-Gebiudehdhen bleiben Fehl-
entwicklungen ausgeschlossen.

Infrastruktur

Eine Trafostation ist an der geplanten ErschlieBungsstraBe vorgesehen.
Eine Wertstoffinsel innerhalb des Gberplanten Bereiches ist nicht erforderlich.

Im Plangebiet verlaufen bestehende 20- und 1-kV-Kabelleitungen, deren Fortbestand auch wei-
ferhin gesichert werden soll. Im Bereich um die Kabelleitungen werden Schutzstreifen in Form eines
Leitungsrechtes festgesetzt.

Des Weiteren befindet sich im Plangebiet eine Erdgasleitung, die in Teilbereichen verlegt werden
soll.

Verkehrsanbindung und Verkehrsfldchen

Das auszuweisende Baugebiet ist Gber eine Einmindung in die "GewerbestraBe" an das Verkehrs-
netz angebunden. Uber die "Gewerbestrafie" besteht im weiteren Verlauf ein Anschluss an die
KreisstraBe "MN 19". Hieriiber erfolgt eine Anbindung an die Bundesautobahn A7 und damit an
das Gbergeordnete Verkehrsnetz.
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Die Anbindung an den offentlichen Personennahverkehr (OPNV) ist durch mehrere Bushaltestellen
im Bereich Ortsbereich Wolfertschwenden mit der Linien nach Bad Gronenbach und Ottobeuren,
Memmingen und Bdhen sowie durch den Bahnhof Wolfertschwenden mit den Zugverbindungen
nach Kempten und Memmingen gegeben.

Ostlich der Planungsgebietes verlduft ein Fahrradweg entlang der Bahnlinie "Kempten-Memmin-
gen". Ein weiterer Radweg, der aktuell sidlich des Plangebietes verlduft, soll zukiinftig im Gel-
tungsbereich verlaufen und "GewerbestraBe" an das dstlich gelegene Wegenetz einbauen.

Nutzungskonfliktlésung, Immissionsschutz

Larmschutz siehe Punkt "Schutzgut Mensch" des Umweltberichtes.

Laut Stellungnahme des Wasserwirtschaftsamtes Kempten vom 19.01.2022 sind innerhalb der
Grenze des riumlichen Geltungshereiches des Bebauungsplanes keine Altlastverdachtsfldchen oder
sonstige schédlichen Bodenverdnderungen bekannt.

Ostlich der Bahnlinie Neu-Ulm-Kempten befindet sich auf der Hohe des geplanten Gewerbegebiefes
auf der FI.-Nr. 144, Gem. Wolfertschwenden eine baurechtlich genehmigte landwirtschaftliche Hof-
stelle mit konkreten Erweiterungsabsichten. Es wurde ein Geruchsgutachten (iMA Richter & Rockle,
Fassung 17.07.2024, Projekt-Nr. 23-06-19-FR) der landwirtschaftlichen Hofstelle unter Beriick-
sichtigung der geplanten Erweiterung erstellt. Die Aushreitungsberechnung kommt zu dem Ergeb-
nis, dass die Geruchsimmissionen zwischen 11 % im Westen und bis zu 40 % im Osten des Plan-
gebiets liegen.

Fiir Gewerbegebiete mit zugelassenen Wohnnutzungen ist gemdB TA Luft ein Immissionswert von
15% Geruchsstunden-Haufigkeit einzuhalten. GemB Nr. 3.1 des Anhangs 7 der TA Luft kdnnen in
Gewerbegebiefen auch hdhere Immissionen von bis zu 25 % zumutbar sein, wenn keine Wohnnut-
zungen zugelassen sind. Da im Plangebiet keine Wohnnutzungen zuldssig sind, wird im Geruchs-
qutachten ein Immissionswert von 25 % zur Beurteilung vorgeschlagen. Dieser Wert wird im Osten
des Plangebiets Gberschritten.

In enger Abstimmung zwischen dem betroffenen Landwirt, der Gemeinde und dem Geruchsgutach-
ter wurden im Gutachten fir die beantragte Erweiterung verschiedene MinderungsmaBnahmen ge-
prift. GemdB der Abstimmung aller Beteiligten soll die Variante 5 (1. Kammer mit Maissilage be-
fillt, 2. und 3. Kammer mit Grassilage oder Biertreber befillt) umgesetzt werden. Fiir diese Vari-
ante gehen die Geruchsimmissionen im Plangebiet etwas zurick, allerdings liegen die Ge-
ruchsimmissionen in einem kleinen Teil des Plangebiets weiterhin bei mehr als 25 %.

Im Bebauungsplan ist daher eine Immissionsschutzfestsetzung im Uberschreitungsbereich enthal-
fen, gemdB welcher die Errichtung von stindigen Arbeits- und Aufenthaltspldtzen von Menschen
mit 6ffenbaren Fenstern und Tiren nicht zuldssig ist. Zuldssig sind v.a. Lagerhallen, Lagerplitze,
Parkpldtze, Zufahrtswege und Grinanlagen. Im Rahmen des Bauantrags ist zum Nachweis der
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Bereich der Uberschreitungen in den Planzeichnungen zu kennzeichnen und die Betriebsbeschrei-
bung entsprechend auszufihren.

Unter Bericksichtigung der abgestimmten MinderungsmaBnahmen sowie der Immissionsschutz-
festsetzungen ist mit keinen Konflikten aufgrund von Geruchsimmissionen zu rechnen und gesunde
Arbeitsverhiltisse im Plangebiet sind gesichert.

7.2.8.4  Auf magliche tempordre Konflikte aufgrund von Immissionen der angrenzenden Landwirtschaft ist
hingewiesen.
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Begriindung — Umweltbericht (§2 Abs.4 und §2a
Satz2 Nr.2 BauGB und Anlage zu § 2 Abs.4 und § 2a
BauGB) sowie Abarbeitung der Eingriffsregelung des
§ 1a BauGB, Konzept zur Griinordnung

8.1
8.1.1

8.1.1.1

8.1.1.2

8.1.1.3

8.1.1.4

8.1.1.5

Einleitung (Nr. 1 Anlage zu § 2 Abs. 4 sowie § 2a BauGB)

Kurzdarstellung des Inhaltes und der wichtigsten Ziele des Bebauungsplanes "Gewer-
bestraBe II-Sid" (Nr. Ta Anlage zu § 2 Abs. 4 sowie § 2a BauGB)

Die Gemeinde Wolfertschwenden beabsichtigt fir den Bereich "GewerbestraBe 1-Sid" im Westen
der Gemeinde angrenzend an das "Gewerbegebiet an der A 7" einen Bebauungsplan fir die Schaf-
fung eines Gewerbegebietes auszuweisen.

Beim Plangebiet handelt es sich ginzlich um intensiv genutzte landwirtschaftliche Ackerfldchen am
ndrdlichen Rand des Ortsteiles Gronenbach der Gemeinde Wolfertschwenden. Der Geltungsbereich
grenzt im Westen an die bestehende Bebauung des "Gewerbegebietes an der A7" sowie an die
"GewerbestraBe" an, im Osten an die Bahnlinie Kempten-Memmingen sowie einen parallel verlau-
fenden Fahrradweg. Stdlich und nérdlich des Geltungsbereiches befinden sich intensiv genutzte
landwirtschaftliche Ackerfldchen.

Die Gemeinde Wolfertschwenden ist ein siidlich der Stadt Memmingen gelegener Standort fiir zahl-
reiche klein- und mittelstdndische sowie international agierende Unternehmen. Der Gemeinde Wol-
fertschwenden liegen bereits zahlreiche Anfragen fiir ein Gewerbegrundstiick vor. Diese beinhalten
Anfragen fir den Neubau eines Lager- und Versandgebdudes mit Verwaltung durch ein internati-
onal tiitiges Unternehmen fiir Mountainbike- und Motocross-Ausriistung, eine Spenglerei, ein Kfz-
Betrieh, ein Immobilienunternehmen sowie einen Hersteller und GroBhéndler aus dem landwirt-
schaftlichen Sektor. Die letzten genannten Betriebe sind bereits lokal angesiedelt und haben einen
Fldchenbedarf von jeweils 3.000-4.000 m? angemeldet, der ebenfalls durch das neu auszuwei-
sende Gewerbegebiet gedeckt werden sollen. Der Gemeinde erwiichst daher ein Erfordemis, bau-
leitplanerisch stevernd einzugreifen.

Wesentliche Festsetzungen des Bebauungsplanes sind die Festsetzung eines Gewerbegebietes mit
einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,8, maximalen Gebdudehohen bis zu einer Hohe von
690,00 m. . NHN sowie privater Griinflachen an den westlichen, sidlichen und dstlichen Randermn
des Geltungshereiches, welche zum Zweck der Durchgriinung und Ortsrandeingriinung mit Striu-
chern zu bepflanzen sind.

Fiir den Bebauungsplan "GewerbestraBe 1-Sid" ist eine Umweltprifung gem. §2 Abs. 4 BauGB
durchzufihren sowie ein Umweltbericht gem. § 2a Satz2 Nr. 2 BauGB sowie Anlage zu §2 Abs. 4
und § 2a BauGB zu erstellen.
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8.1.1.6

8.1.1.7

8.1.2

8.1.2.1

8.1.2.2

8.1.2.3

8.1.2.4

Der Bedarf an Grund und Boden (Geltungsbereich) betrigt insgesamt rund 1,72 ha, davon sind
rund 1,42 ha Gewerbegebiet, 0,20 ha Verkehrsflache (inklusive des Fu- und Radweges) und
0,10 ha private Grinflachen.

Der nach Beriicksichtigung der planinternen Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen verblei-
bende Ausgleichsbedarf von 8.114 m? erfolgt vollstindig auBerhalb des Geltungshereiches auf den
FI.-Nrm. 341/1 und 341/2 der Gemarkung Burg (Gemeinde Oberginzburg).

Liele des Umweltschutzes aus anderen Planungen (Nr. 1b Anlage zu § 2 Abs. 4 sowie § 2a
BauGB)

Regionalplan:

Nach der Roumnutzungskarte des Regionalplanes Region Donau-Iller sind verbindliche Aussagen
und Ziele zur regionalen Freiraumstruktur (z. B. regionale Griinziige, schutzbedirftige Bereiche fiir
Naturschutz, Land-, Forst- oder Wasserwirtschaft) nicht berihrt. Die Planung steht auch in keinem
Widerspruch zu sonstigen fir diesen Bereich relevanten Zielen des Regionalplanes (siehe Kapi-
tel 7.2.3. "Ubergeordnete Planungen" in der stiidtebaulichen Begrindung).

Fldchennutzungsplan und Landschaftsplan:

Die Gemeinde Wolfertschwenden verfiigt Gber einen rechtsgiltigen Fldchennutzungsplan mit infe-
griertem Landschaftsplan. Die zu Gberplanenden Fldchen werden darin als "landwirtschaftliche
Nutzflichen" dargestellt.

Der Flchennutzungsplan der Gemeinde Wolfertschwenden wird derzeit fortgeschrieben. In der Fort-
schreibung des Fldchennutzungsplanes werden die Gberplanten Flachen im siidlichen Bereich als
"Gewerbliche Bauflachen in Planung" dargestellt. Der Bebauungsplan konketisiert diese Vorgaben
durch Festsetzung eines Gewerbegebietes. Da die im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen
und Gebietseinstufungen mit den Darstellungen des giltigen Flachennutzungsplanes ibereinstim-
men, ist das Entwicklungsgebot des § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB fir die siidlichen Flichen erfillt.

Natura 2000-Gebiete (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. b BauGB):

Das FFH-Gebiet "lllerdurchbruch zwischen Reicholzried und Lautrach" (Schutzgebiets-Nr. 8127-
301) ist mit einer Entfernung von etwa 4,5km in sidwestlicher Richtung das ndchstgelegene Na-
tura 2000-Gebiet. Aufgrund der groBen Entfernung zum Plangebiet kdnnen erhebliche Begintréich-
figungen der Schutz- und Erhaltungsziele des oben genannten FFH-Gebietes ausgeschlossen wer-
den. Eine Vertrdglichkeitsprifung gem. § 34 Abs. 1 BNatSchG ist daher nicht erforderlich.

Weitere Schutzgebiete/Biotope:

— Innerhalb des Geltungshereiches befinden sich keine geschiitzten Bestandteile von Natur und
Landschaft.
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8.2

8.2.1

8.2.1.1

— Das ndichste gem. § 30 BNatSchG bzw. Art. 16 BayNatSchG geschiitzte Biotop "Feldgehdlz west-
lich Wolfertschwenden" (Biotop-Nr.8127-0012, Teilfliche -001) liegt nordlich in ca. 210m
Entfernung. Sidostlich in etwa 280 m Entfernung liegt ein weiteres geschiitztes Biotop "Kleinere
Geholzstrukturen siidwestlich Wolfertschwenden" (Biotop-Nr. 8127-0013, Teilfliche -001).

— Wasserschutzgebiete sind von der Planung nicht betroffen.

— Dariiber hinaus befinden sich keine geschiitzten Bestandteile von Natur und Landschaft im
Wirkraum der Planung.

Beschreibung und Bewertung der erheblichen Umweltauswirkungen auf der Grundlage
der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 Satz 1 BauGB (Nr.2 Anlage zu §2 Abs. 4 sowie § 2a
BauGB)

Bestandsaufnahme der einschldgigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustands (Basissze-
nario), einschlieBlich der Umweltmerkmale der Gebiete, die voraussichtlich erheblich be-
einflusst werden (Nr.2a Anlage zu § 2 Abs.4 und § 2a BauGB)

Schutzgut Arten und Lebensrdume; Biologische Vielfalt (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB):

Kriterien zur Beurteilung des Schutzgutes sind die Naturndhe, Empfindlichkeit und der Veret-
zungsgrad der betrachteten Lebensrdume sowie das Vorkommen geschitzter oder gefdhrdeter Arten
bzw. Biotope.

— Beim Plangebiet handelt es sich ganzlich um intensiv genutzte landwirtschaftliche Ackerflichen.

Diese werden in Teilen offenbar phasenweise zum Anbau von Gras oder anderen Griinfutter-
pflanzen verwendet, da in manchen Bereichen auch Vegetationsbestinde von typischen Griin-
landarten vorkommen. Diese kdnnen aufgrund ihrer Ausprigung (offene Bodenbereiche zwi-
schen den klar abgrenzbaren, linear strukturierten Grashulten) als tempordr betrachtet werden
kinnen. (Teil-)versiegelte Fldchen (Wege, StraBen oder Gebdude) befinden sich nicht innerhalb
des Gberplanten Bereiches.

Infolge der intensiven landwirtschaftlichen Nutzung (héiufiges Befahren, hdufige Mahd, Aus-
bringung von Diinger und Pflanzenschutzmittel, Bodenumbruch und Einsaat von Arten des Dau-
ergriinlands) und des damit einhergehenden Stickstoffeintrags ist die Artenvielfalt des Plange-
bietes stark begrenzt. Der Vegetationsbestand wird durch anspruchslose Fettwiesenarten (Fut-
tergrdser und -krduter) und durch hdufige Arten der Ackerbegleitflora (Stickstoffzeiger) domi-
niert.

Ein Vorkommen von streng geschiitzten Vogelarten wie Offenlandbriitern ist aufgrund bisheriger
Untersuchungen im Umfeld des Gebietes (s. Artenschutzrechtliches Gutachten zum BP Gewer-
bestraBe | vom 27.09.2021) nicht zu erwarten. Dennoch wurden weitere artenschutzrechtliche
Untersuchungen durchgefiihrt. Hierbei konnte die streng geschiitzte Zauneidechse dstlich im
Randbereich des Plangebietes in den Bdschungsbereichen entlang der Bahnlinie festgestellt
werden. Die Geholzbestiinde im dstlichen Randbereich weisen keine relevanten Strukturen
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8.2.1.2

(Spalten, Baumhahlen) auf, die hohlenbriitenden Arten als Quartier dienen kinnten. Es konnte
ein Nest (vml. Elster) in einem Baum festgestellt werden. Weitere Zweigbriter konnten nicht
nachgewiesen werden, sind jedoch potenziell mdglich. Offenlandbriiter sind habitatbedingt
nicht auszuschlieBen, konnten jedoch im Rahmen der Erfassung nicht als Brutvagel festgestellt
werden. Die Feldlerche konnte im Rahmen der Erfassungen fir die Gewerbestrafe | einmalig
bei der ersten Begehung am 29.03.2021 festgestellt werden. Hierbei wurde ein singendes In-
dividuum ca. 200 m siidlich des Plangebietes der GewerbestraBe |1 beobachtet. Bei allen wei-
feren Begehungen gab es keine Hinweise mehr auf ein Vorkommen der Art. Die einmalige
Beobachtung ist mdglicherweise auf die Revierfindungsphase und eine daraus resultierende
Revierverschiebung zuriickzufishren. Auch im entfernteren Umfeld des Geltungsbereiches gelan-
gen keine weiteren Nachweise. Es liegen Omitho-Daten mit rastenden und tberfliegenden Kie-
bitz-Nachweisen vor. Im Rahmen der Erfassungen gelangen jedoch keine Beobachtungen des
Kiebitzes, der Schafstelze oder rastender Limikolen innerhalb des Wirkraumes des Vorhabens.
Fiir Limikolen stellt das Plangebiet kein essenzielles Rasthabitat dar. Das Umfeld kann auch
nach Umsetzung des Vorhabens weiterhin als Rasthabitat genutzt werden (siehe artenschutz-
rechtlicher Kurzbericht der Sieber Consult GmbH in der Fassung vom 14.10.2022).

— Dem Plangebiet kommt aufgrund der intensiven landwirtschaftlichen Nutzung, der nicht vor-
handenen dkologisch hochwertigen Strukturen sowie der angrenzenden Nutzungen (im Westen
bestehende Bebauung des "Gewerbegebietes an der A7" sowie die "GewerbestraBe", im Osten
die Bahnlinie Kempten-Memmingen sowie der parallel verlaufende Fahrradweg, im Siiden die
intensiv genutzten landwirtschaftlichen Ackerflachen und nérdlich die KreisstraBe "MN 35" mit
dahinterliegenden landwirtschaftlichen Nutzfldchen) keine besondere Bedeutung fir den Bio-
topverbund zu und ist damit auch im Hinblick auf die Durchgangigkeit fir Tiere wegen der
genannten Fakforen stark vorbelastet.

— Dem Plangebiet kommt zusammenfassend eine geringe Bedeutung fiir das Schutzgut zu.
Schutzgut Boden, Geologie und Fldche (§ 1 Abs. 6 Nr.7 Buchst. a BauGB):

Kriterien zur Beurteilung des Schutzqutes sind die Funktionen des Bodens als Standort fir Kultur-
pflanzen und fiir natiirliche Vegetation, als Ausgleichskorper im Wasserkreislauf sowie als Filter
und Puffer fiir Schadstoffe. Auch die Empfindlichkeit des Bodens, der Natiirlichkeitsgrad des Bo-
denprofils und der geologischen Verhdltnisse sowie eventuell vorhandene Altlasten werden als Be-
urteilungskriterien herangezogen. Dariiber hinaus wird die Eignung der Fliichen fir eine Bebauung
bewertet.

— Aus geologischer Sicht gehdrt das Plangebiet zu den Schotterfluren der Iller-Lech-Region. Im
Gebiet stehen die sandig-kiesigen Niederterrassen- und Spiitglazialschotter der Wirmeiszeit
an, die generell von guter bis sehr guter Durchldssigkeit sind und denen daher eine groBe Be-
deutung fiir die Grundwassemeubildungsrate zukommt.
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— Aus dem anstehenden geologischen Gestein haben sich fast ausschlieBlich Braunerden und Pa-
rabraunerden aus kiesfihrendem Lehm (Deckschicht oder Verwitterungslehm) Gber Carbonat-
sandkies bis -schluffkies (Schotter) entwickelt.

— Die natiirlichen Bodenfunkfionen basierend auf der Reichshodenschitzung (Bodenschtzungs-
Gbersichtskarte, umweltatlas.bayern.de) sowie der Arbeitshilfe "Das Schutzgut Boden in der
Planung" des Bayerischen Landesamtes fir Umweltschutz werden wie folgt bewertet:

Unversiegelte Boden wirken auf den natiirlichen Wasserhaushalt ausgleichend und
vermindern oberfldchlichen Abfluss sowie Hochwasserereignisse. Dieses sogenannte
Refentionsvermdgen (bei Niederschlagsereignissen) der Boden im Plangebiet ist mit
der Wertklasse 4 als hoch einzustufen, sodass dieses Vermdgen in seiner Funkfion
maglichst erhalten bleiben sollte.

Auch das Riickhaltevermdgen des Bodens fir Schwermetalle, deren Eintriige Folge
verschiedenster anthropogener Akfivitdten sein konnen, wird mit Wertklasse 4 hoch
bewertet.

Die natiirliche Ertragsfihigkeit beschreibt die Fahigkeit eines Bodens Biomasse zu
produzieren. Boden mit einer hohen Ertragsfunktion sollten unbebaut und damit der
Nahrungsmittelproduktion vorbehalten bleiben. Mithilfe des Griinlandschdtzungsrah-
mens des "Merkblatts Gber den Authau der Bodenschitzung" (Bayerisches Landesamt
fir Steuern, Februar 2009) wurde fir den im Plangebiet anstehenden Boden eine
Grinlandzahl von 58-50 ermittelt, was nach der landesweiten Bewertungsskala einer
mittleren Ertragsfahigkeit (Wertklasse 3) entspricht. Da in der Region der GroBteil der
Baden dhnliche Grinlandzahlen aufweist, kann davon ausgegangen werden, dass die
Ertragsfdhigkeit auch im regionalen Vergleich im mittleren Bereich liegt.

Das Standortpotenzial fiir die natiirliche Vegetation beschreibt die Eignung eines Bo-
dens zur Ansiedlung potenziell natiirlicher Pflanzengesellschaften. Da die Griinland-
zahl mit 58-50 und somit auch die natiirliche Ertragsfdhigkeit im mittleren Bereich
liegen, wird aus Sicht des Naturschutzes von einer eher niedrigeren Wahrscheinlich-
keit ausgegangen, im Plangebiet hochwertige Lebensgemeinschaften anzutreffen
bzw. Standorte fir deren Ansiedlung anzutreffen. Die genaue Einschdtzung des
Standortpotenzials fir die natiirliche Vegetation kann jedoch nur expertengestiitzt er-
folgen.

— Hinweise auf Altlasten gibt es nicht. Laut Stellungnahme des Wasserwirtschaftsamtes Kempten
vom 19.01.2022 sind innerhalb der Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches des Bebauungs-
planes keine Altlastverdachtsfldchen oder sonstige schddlichen Bodenverdnderungen bekannt.

— Die Fldchen sind aus geologischer Sicht fiir eine Bebauung geeignet. Mit landschaftstypischen
und ortsiiblichen Erschwernissen bei der Ausfihrung der BaumaBnahmen muss jedoch gerech-
net werden.

— Dem Plangebiet kommt zusummenfassend eine mittlere Bedeutung fiir das Schutzgut zu.
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8.2.13

8.2.1.4

Schutzgut Wasser (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB):

Kriterien zur Beurteilung des Schutzgutes Wasser sind zum einen die Naturndhe der Oberflchen-
gewdsser (Gewdsserstrukturgiite und Gewdssergiite), zum anderen die Durchldssigkeit der Grund-
wasser fihrenden Schichten, das Grundwasserdargebot, der Flurabstand des Grundwassers, die
Grundwasserneubildung sowie — abgeleitet aus den genannten Kriterien — die Empfindlichkeit des
Schutzgutes Wasser gegeniiber Begintrichtigungen durch das Vorhaben.

— Oberfldchengewdsser kommen innerhalb und angrenzend zum Plangebiet nicht vor. Das
ndchste Gewdsser ist der dstlich in einer Entfernung von gut 1,5 km gelegene, durch Wolfert-
schwenden verlaufende "Mihlbach".

— Das Plangebiet ist dem hydrogeologischen Raum des "Siddeutschen Molassebeckens" zuzu-
ordnen. Die hydrogeologischen Eigenschaften werden gemdB umweltatlas.bayern.de wie folgt
beschrieben: "lokal bis regional bedeutender Poren-Grundwasserleiter mit mittleren bis sehr

hohen Durchldssigkeiten und Ergiebigkeiten". Die mittlere Grundwasserneubildung aus Nieder-
schlag (1971-2000) liegt mit 400 - 600 [mm/a] im hdheren Bereich.

— |m Kontext der sehr guten Durchlssigkeit und der hohen Filter- und Pufferfunktion der Boden
(vgl. Schutzgut Boden, Geologie und Fliche) ist von einer mittleren Empfindlichkeit des Grund-
wassers gegeniiber Schadstoffeintrdgen auszugehen.

— [ber den Wasserhaushalt und die Grundwasserverhltnisse liegen dariiber hinaus fir das Plan-
gebiet keine weiteren konkreten Informationen vor. Aufgrund von benachbarten Bauvorhaben
ist jedoch davon auszugehen, dass nicht mit oberflichennah anstehendem Grundwasser zu
rechnen ist.

— Dem Plangebiet kommt zusammenfassend eine mittlere Bedeutung fiir das Schutzgut zu.
Wasserwirtschaft (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB):

Die fiir die Wasserwirtschaft wichtigen Gesichtspunkte sind die Versorgung des Plangebietes mit
Trinkwasser, die Entsorgung von Abwissern, die Ableitung bzw. Versickerung von Niederschlags-
wasser sowie eventuell auftretendes Hangwasser oder Hochwasser von angrenzenden Gewdsser,
das zu Uberflutungsproblemen im Plangebiet fihrt.

— Momentan fallen im Gebiet keine Abwdsser an.

— Die Gemeinde Wolfertschwenden verfiigt Gber ein Misch- und Trennsystem zur Entsorgung der
Abwisser sowie eine Anbindung zur Trinkwasserversorgung.

— Das Plangebiet ist weitestgehend eben. Der Hohenunterschied betrdgt von siiddstlicher in nord-
westliche Richtung rund 3 m. Aufgrund der Topografie und der Beschaffenheit der anstehenden
Baden ist daher nicht mit oberflchig abflieBendem Hangwasser in Folge von Starkregenereig-
nissen zu rechnen.

— Das im Plangebiet anfallende und zuflieBende Niederschlagswasser versickert breitflichig iber
die belebte Bodenzone.
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8.2.1.5

8.2.1.6

Schutzgut Klima/Luft; Erhaltung der bestmaglichen Luftqualitit (§ T Abs. 6 Nr.7 Buchst. a undh
BauGB):

Kriterien zur Beurteilung des Schutzqutes sind die Luftqualitt sowie das Vorkommen von Kaltluft-
entstehungsgebieten und Frischluftschneisen.

— Das Plangebiet liegt groBklimatisch betrachtet im Staubereich der Alpen. Die mittlere
Jahresniederschlagsmenge ist daher mit etwa 1160mm als hoch zu bewerten. Die
Jahresmitteltemperatur betriigt 8.2°C (Quelle: https://de.climate-data.org/europa/deutsch-
land/bayern/wolfertschwenden-121249/ - zuletzt abgerufen am 02.08.2021). Der Fhn, der
als Fallwind von den Alpen kommt, kann jedoch vor allem im Winter wdrmere Luftmassen
herantragen.

— Die offenen Fldchen des Plangebietes dienen der lokalen Kaltluftproduktion. Aus Sicht der
Frischluftproduktion kommt dem Gberplanten Bereich aufgrund der fehlenden Gehdlze keine
Bedeutung zv.

— Lokale Luftstrimungen und Windsysteme konnen sich aufgrund des gering bewegten Reliefs
nur relativ schwach ausbilden. Daher besteht nur eine geringe Empfindlichkeit gegeniiber klein-
Klimatischen Verdnderungen (z. B. Aufstauen von Kaltluft).

— Messdaten zur Luftqualiféit liegen nicht vor. Aus dem Kfz-Verkehr der angrenzenden Verkehrs-
wege und Gewerbeflichen reichem sich Schadstoffe in der Luft an, wodurch die Luftqualitit
erheblich vorbelastet ist. Durch die landwirtschaftliche Nutzung innerhalb und angrenzend des
Plangebietes kann es in den benachbarten bebauten Gebieten zeitweise zu beldstigenden Ge-
ruchs- oder Staubemissionen kommen (z. B. Ausbringen von Flisssigdung oder Pflanzenschutz-
mitteln).

— Dassich in der Nachbarschaft eine Milchviehhaltung befindet, sind die Geruchsimmissionen im
Plangebiet zu ermitteln. Gleichzeitig ist die geplante Erweiterung der Tierhaltung zu beriick-
sichtigen. Aus diesem Grund wurde eine Prognose der Geruchsimmissionen im Bebauungsplan-
gebiet , GewerbestraBe Il in Wolfertschwenden unter Beriicksichtigung des genehmigten Istzu-
stands durch die iMA Richter & Rackle erstellt.

— Dem Plangebiet kommt zusummenfassend eine mittlere Bedeutung fiir das Schutzgut zu.
Schutzgut Landschaftshild (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB):

Kriterien zur Bewertung des Schutzqutes sind die Vielfalt, Eigenart und Schdnheit der Landschaft.
Die Einsehbarkeit in das Plangebiet, Blickbeziehungen vom Gebiet und angrenzenden Bereichen in
die Landschaft sowie die Erholungseignung des Gebietes werden als Nebenkriterien herangezogen.

— Das Plangebiet wird innerhalb des Naturraumes "Donau-Iller-Lech-Platten" der Naturraum-
Einheit "Unteres lllertal" zugeordnet. Prigend fiir das Landschaftshild sind die entlang der re-
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8.2.1.7

8.2.18

qulierten und begradigten lller vorkommenden Reste des urspriinglichen Auwaldgirtels. AuBer-
halb dieser ist der Naturraum stellenweise stark besiedelt und wird Gberwiegend landwirtschaft-
lich als Acker und Griinland genutzt.

— Beim Plangebiet handelt es sich ganzlich um intensiv genutzte Ackerflachen am ndrdlichen
Rand des Ortsteiles Grénenbach der Gemeinde Wolfertschwenden. Es bestehen Blickbeziehun-
gen nach Norden und Siidosten in die freie Landschaft und in dstliche Richtung zum Hauptort
Wolfertschwendens. Aus diesen Himmelsbereichen ist der Bereich gut einsehbar, aufgrund des
weitestgehend ebenen Geldndes jedoch nicht exponiert. Aus westlicher und sidlicher Richtung
ist die Einsehbarkeit durch die Bestandshebauung stark eingeschrinkt bzw. nicht gegeben.

— Aufgrund der infensiven landwirtschaftlichen Nutzung ist das Plangebiet strukturarm ausge-
prdgt. Kulturlandschaftlich oder dkologisch bedeutsame Elemente sind nicht vorhanden. Insge-
samt besitzt das Plangebiet keine besondere Erholungseignung.

— Dem Plangebiet kommt zusammenfassend eine mittlere Bedeutung fir das Schutzgut zu.
Schutzgut Mensch (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. ¢ BauGB):

Kriterien zur Beurteilung des Schutzgutes sind gesunde Wohn- und Arbeitsverhdlnisse sowie die
Erholungseignung des Gebietes.

— Das Plangebiet wird intensiv landwirtschaftlich genutzt und besitzt daher nur eine geringfigige
Naherholungsfunktion (vgl. hierzu auch Schutzgut Landschaftsbild).

— Innerhalb des Plangebietes verlaufen keine Wege. Ostlich angrenzend ans Plangebiet verliuft
parallel zur Bahnlinie ein Fahrradweg, der Verbindungen zwischen Wolfertschwenden und Bad
Gronenbach schafft aber auch eine Sid-Verbindung nach Dietmannsried ermdglicht.

— Die westlich und siidlich gelegenen Gewerbebetriebe haben als lokaler Arbeitgeber eine soziale
und wirtschaftliche Bedeutung fir die Gemeinde Wolfertschwenden.

— Von den angrenzenden Gewerbebetrieben und Verkehrswegen (Bahnlinie im Osten, "Gewer-
bestraBe" westlich angrenzend) gehen Larmemissionen aus. Von den ndrdlich, dstlich und siid-
dstlich gelegenen landwirtschaftlichen Nutzflichen gehen dariiber hinaus zeitweise auch Ge-
ruchsemissionen aus.

— Dem Plangebiet kommt zusammenfassend eine geringe Bedeutung fir das Schutzgut zu.
Schutzgut Kulturgiter (§ 1 Abs. 6 Nr.7 Buchst. d BauGB):

— Es befinden sich keine Kulturgiiter oder Baudenkmler im Gberplanten Bereich.

— Ostlich in unmittelbarer Niihe auBerhalb des Geltungshereiches befindet sich das Bodendenk-
mal "Kreisgraben vor- und frishgeschichtlicher Zeitstellung und Villa rustica der romischen Kai-
serzeit" (D-7-8127-0013). Es handelt sich hierbei um ein zu mindestens zwei unterschiedli-
chen Zeitepochen besiedeltes Areal, dessen vollstindige Ausdehnung bislang noch unbekannt
ist. Auch ist im Umfeld dieser Siedlungsareale mit zugehérigen Wirtschaftsanlagen und Neben-
gebduden sowie Bestattungen zu rechnen. Es ist daher zu erwarten, dass sich bislang noch
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8.2.1.9

8.2.1.10

8.2.2

8.2.2.1

unbekannte Teile dieser Bodendenkmdler iber den bekannten und kartierten Bereich hinaus
auch Gber die Hangkante nach Westen erstrecken. Im Bereich des Bebauungsplans sind daher
wegen der Nahe zu 0. g. Bodendenkmal weitere Bodendenkmdler, inshesondere Siedlungsspu-
ren der Vorgeschichte und der romischen Zeit, zu vermuten.

— Dem Plangebiet kommt zusammenfassend eine mittlere Bedeutung fiir das Schutzgut zu.
Emeuerbare Energien (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. f BauGB):

— Derzeit befinden sich innerhalb des Plangebietes keine Anlagen zur Gewinnung von Warme
oder Strom aus alternativen Energiequellen.

— Laut Energieatlas Bayern betrdgt die mittlere jahrliche Globalstrahlung1165 - 1179 kWh/mZ
Bei einer mittleren Sonnenscheindauer von 1750 — 1799 Stunden pro Jahr sind in Verbindung
mit der weitestgehend ebenen Lage die Voraussetzungen fir die Gewinnung von Solarenergie
gut.

— Laut Energieatlas Bayern bedarf der Bau einer Erdwdrmesondenanlage innerhalb des Plange-
bietes einer Einzelfallprifung durch die Fachbehdrde.

Wechselwirkungen zwischen den Belangen des Umweltschutzes Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser,
Luft, Klima, Landschaft, biologische Vielfalt, Mensch, Kulturgiter (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. i BauGB):

Soweit Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Schutzgiitern bestehen, wurden diese bei der
Abarbeitung der einzelnen Schutzgiter angemerkt.

Ubersicht iiber die voraussichtliche Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiih-
rung der Planung (Nr.2a Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB)

Bei Nichtdurchfihrung der Planung bleiben die intensiv landwirtschaftlich genutzten Flachen
(Acker) als landwirtschaftlicher Ertragsstandort sowie als Lebensraum fiir Tiere und Pflanzen erhal-
fen. An der biologischen Vielfalt dndert sich nichts aufgrund von baulichen MaBnahmen in diesem
Bereich. Es ist keine Verdnderung der vorkommenden Bdden und der geologischen Verhdltnisse
sowie des Wasserhaushaltes und der Grundwasserneubildung zu erwarten. Das Gebiet wird nicht
an die Ver- und Entsorgungsleitungen angeschlossen und bleibt unbebaut. Damit bleiben auch die
Luftaustauschbahnen sowie die Luftqualitit unverdndert. Es ergibt sich keine Verdnderung hin-
sichtlich der Kaltluftentstehung. Das Landschaftshild, die Erholungseignung sowie die Auswirkun-
gen auf den Menschen bleiben unverindert. Es bestehen weiterhin keine Nutzungskonflikte. Die in
der weiteren Umgebung vorkommenden Biotope und ihre Verbundfunktion bleiben unverdndert.
Hinsichtlich des Schutzgutes Kulturgiiter ergeben sich keine Verinderungen. Bei Nichtdurchfihrung
der Planung sind keine zusdtzlichen Energiequellen ndtig. Die bestehenden Wechselwirkungen er-
fahren keine Verdnderung.
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8.2.2.2

8.2.3

8.23.1

Unabhdngig davon konnen Anderungen eintreten, die sich nutzungsbedingt (z. B. Infensivierung
oder Extensivierung der Ackernutzung), aus groBrdumigen Vorgdngen (z. B. Klimawandel) oder in
Folge der natiirlichen Dynamik (z. B. Populationsschwankungen, fortschreitende Sukzession) erge-
ben. Diese auch bisher schon mdglichen Anderungen sind aber nur schwer oder nicht prognosti-
zierbar. Zudem liegen sie auBerhalb des Einflussbereichs der Gemeinde Wolfertschwenden; ein un-
mittelbarer Bezug zur vorliegenden Planung besteht nicht.

Prognose iber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung -
Beschreibung und Bewertung der voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen
einschlieBlich der Mainahmen zur Vermeidung, Verhinderung, Verringerung bzw. ihrem
Ausgleich und ggf. geplanter UberwachungsmaBnahmen (Nr.2b und ¢ Anlage zu §2
Abs. 4 und § 2a BauGB)

Schutzgut Arten und Lebensrdume; Biologische Vielfalt (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB):

— Der Lebensraum der im Bereich des Ackers vorkommenden Tiere und Pflanzen geht durch die
Bebauung und die damit einhergehende Versiegelung verloren.

— Seltene oder geschiitzte Pflanzenarten sind aufgrund der intensiven Nutzung des Plangebietes
nicht vom Vorhaben betroffen.

— Das Gebiet kann in Zukunft eine hohere Artenvielfalt aufweisen. Ein Teil der Pflanzenarten wird
jedoch héchstwahrscheinlich nicht heimisch und/oder standortgerecht sein. Auch bei den Tieren
werden vor allem Kulturfolger und Ubiquisten von den Anderungen profitieren. Die Vielfalt der
Lebensrdume wird sich erhohen (Grinfldchen, teilversiegelte Bereiche usw.). Die Mehrzahl der
neu entstehenden Lebensriume wird jedoch stark anthropogen beeinflusst und aller Wah-
scheinlichkeit nach durch hohe Nahrstoffkonzentrationen geprdgt sein. Fir aus naturschutzfach-
licher Sicht besonders wertvolle Arten bieten die neuen Lebensriiume keinen Raum.

— Bei Einhaltung der im artenschutzrechtlichen Kurzbericht der Sieber Consult GmbH genannten
MaBnahmen ist aus gutachterlicher Sicht das Eintreten artenschutzrechtlicher Verbotstatbe-
stinde nicht zu erwarten (siehe Kurzbericht in der Fassung vom 14.10.2022). Die abschlie-
Bende Beurteilung ist der zustiindigen Behdrde (Untere Naturschutzbehdrde im Landratsamt
Unterallgiu) vorbehalten.

— Dem Plangebiet kommt aufgrund der intensiven landwirtschaftlichen Nutzung, der nicht vor-
handenen dkologisch hochwertigen Strukturen sowie der angrenzenden Nutzungen keine be-
sondere Bedeutung fir den Biotopverbund zu. Die ndrdlich, dstlich und siidastlich gelegenen
landwirtschaftlichen Nutzflichen bleiben erhalten und stellen auch kinftig eine Wandermdg-
lichkeit fur Tiere in Nord-Std-Ausrichtung dar.

— Durch geeignete MaBnahmen zur Vermeidung und Minimierung kann das AusmaB des Lebens-
raumverlustes reduziert werden:
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Um das Plangebiet in westliche, siidliche und dstliche Richtungen einzugriinen, sind
in diesen Bereichen private Grinfldchen festgesefzt, welche mit Gehdlzen zu bepflan-
zen sind. Fiir die Pflanzungen in den privaten Griinfldchen, im Ubergangsbereich zur
freien Landschaft und in Bereichen, die an Gffentliche Flichen angrenzen, sind aus-
schlieBlich heimische Laubgehélze zuldssig. Die privaten Grinfldchen sind mit zahl-
reichen Strduchern zu bepflanzen. Abgehende Gehdlze sind durch eine entsprechende
Neupflanzung zu ersetzen.

Aus Griinden des Klimawandels sind in den festgesetzten Gewerbegebietsflachen auch
nicht heimische Baume und Striucher zuldssig.

Lur Durchgrinung des Plangebietes sind pro 1.000 m? (angefangene) festgesetzte
Gewerbefldche mindestens ein Laubbaum und ein Strauch zu pflanzen. Abgehende
Geholze sind durch eine entsprechende Neupflanzung zu ersetzen.

Lur Entwicklung von blitenreichen Extensivwiesen sind die privaten Grinfldchen mit
einer gebietsheimischen Saatgutmischung anzusden und durch zweischirige Mahd
(1. Mahd nicht vor dem 15. Juni) mit Abtransport des Mahdguts zu pflegen. Auf die
Ausbringung von Diinger und/oder Pflanzenschutzmitteln ist zu verzichten.

Um Schottergdirten zu vermeiden, sind die nicht baulich genutzten Grundstiicksfldchen
(Freifliichen) gdrmerisch als unversiegelte Vegetationsflichen anzulegen, zu pflegen
und dauerhaft zu erhalten. Mit Kies, Schotter oder Steinen bedeckte Flachen, die ei-
nen Pflanzendeckungsgrad von weniger als 20 % aufweisen, sind im Bereich dieser
Freifldchen nicht zuldssig.

Um die Durchgingigkeit des Plangebietes vor allem fiir Kleinlebewesen méglichst zu
erhalten, miissen Zdune einen Mindestabstand von 0,15 m zum endgiltigen Geldnde
aufweisen.

Aus Griinden des Insektenschutzes sind fir die AuBenbeleuchtung nur mit Lichtstrahl
nach unten gerichtete, vollstandig insektendicht eingekofferte LED-Lampen oder nach
dem Stand der Technik vergleichbar insektenschonende Lampentypen zuldssig. Die
maximale Lichtpunkthdhe betrdgt 8,00 m Gber der Oberkante des endgiltigen Geldn-
des. Die Benutzung von Skybeamern, blinkende, wechselnd farbige Anzeigen sowie
die fldchenhafte Beleuchtung der Fassaden sind nicht zuldssig.

Lur Reduzierung der Eiablagen von Insekten sind nur Photovoltaikmodule zuldssig,
die weniger als 6 % polarisiertes Licht reflektieren (d. h. je Solarglas-Seite 3%).

— Nach Betrachtung der Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen verbleibt ein geringer Ein-
griff in das Schutzgut.
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Auslosender Wirkfaktor Auswirkung auf das Schutzgut Wertung (+ pos./
—neg./ 0 neutral)

baubedingt

Baustellenverkehr, Betrieb von Baumaschi- - Belastung durch Ldrm und Erschiitterungen, -
nen Staub- und v.U. auch Schadstoffemissionen

Baustelleneinrichtungen, Bodenablagerun-  Verlust von landwirtschaftlichen Nutzflachen -
gen, Baustrafien

anlagenbedingt

Errichtung der Gebdude, AuBenanlagen und Verlust von Lebensriumen -

Verkehrsfldchen

Anlage von Grinfldchen, Pflanzung von Ge-  Schaffung von Ersatzlebensriumen +
hlzen

betriebsbedingt

Anliegerverkehr, Gewerbeausiibung u.U. Begintrdchtigung scheuer Tiere -

Lichtemissionen, Reflektionen von Photovol- Beeintréchtigung nachtakfiver oder wasserge- -
tikanlagen bundener Insekten (stark reduziert durch Festset-
zungen zur Beleuchtung und zu PV-Anlagen)

8.2.3.2  Schutzgut Boden, Geologie und Fliche (§ 1 Abs. 6 Nr.7 Buchst. a BauGB):

— Die landwirtschaftlichen Ertragsflachen gehen verloren. Wahrend der Bauzeit wird ein groBer

Teil der Bodenflichen fir Baustelleneinrichtungen und BaustraBen beansprucht sowie durch
Staub- und v.U. auch Schadstoffemissionen belastet.

— Diedurch die geplanten Baukérper und Verkehrsfldchen entstehende Versiegelung fishrt zu einer

Begintrdchtigung der vorkommenden Baden. In den versiegelten Bereichen kann keine der Bo-
denfunktionen (Standort fir Kulturpflanzen, Filter und Puffer, Ausgleichskdrper im Wasserhaus-
halt) mehr wahrgenommen werden. Bei einer festgesetzten GRZ von 0,8 kénnen bis zu
16.227 mZ des Plangebietes neu versiegelt werden.

Da das Plangebiet weitestgehend eben ist, ist nicht mit Bodenaufschiittungen und einer Verdn-
derung des urspriinglichen Bodenprofils und -reliefs zu rechnen.

— Zur Priifung der drtlichen Baugrundverhdlnisse fir die ErschlieBung wurden durch die ICP GmbH

entsprechende Baugrunduntersuchungen durchgefihrt. Hierbei wird einer Rohrgriindung aut
konventioneller Bettungsschicht ohne Bodenverbesserung eine ausreichende Tragfdhigkeit be-
scheinigt. Weiter werden Griindungshinweise fir Hochbauten formuliert und Aussagen fiir die
Untergrund-Sickerfahigkeit getroffen. Demnach ist der Quartdirkies stark durchlssig und fir
Versickerungszwecke qut geeignet. Er steht im ErschlieBungsgebiet flachig unterhalb der Ver-
witterungsdecke an. Die Verwitterungsdecke muss, ebenso wie die stirker schluffigen oberen
Dezimeter des Quartirkieses, aufgrund der geringen Durchldssigkeit mit Versickerungsanlagen
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durchstoBen werden. Der Grundwasserflurabstand (MHGW) ist nach den Angaben in Ziff. 4 aus-
reichend hoch (siehe Untersuchungsbericht Nr. 230103 zur Baugrunduntersuchung "Erschlie-

Bung Gewerbestrale Il Wolfertschwenden" der Ingenieurgesellschaft ICP in der Fassung vom
24.01.2023).

Durch geeignete MaBnahmen zur Vermeidung und Minimierung kinnen die entstehenden Be-
eintrdchtigungen des Schutzgutes Boden reduziert werden:

- Fir Stellpldtze, Zufahrten und andere untergeordnete Wege sind ausschlieBlich teil-
versiegelte (versickerungsfihige) Beldge zuldssig, um die Wasseraufnahmefdhigkeit
des Bodens méglichst zu erhalten und damit die Begintrdchtigungen der Bodenfunk-
fionen weitestgehend zu reduzieren.

- Ium Schutz des Bodens vor Verunreinigungen wird festgesetzt, dass fir alle baukon-
struktiven Elemente, die groBfldchig mit Niederschlagswasser in Berihrung kommen
Oberfldchen aus Zink, Titan-Zink, Kupfer oder Blei unzuldssig sind, sofern diese Ober-
flchen nicht mit geeigneten anderen Materialien (z. B. Kunststoffheschichtung) dau-
erhaft gegen Niederschlagswasser abgeschirmt werden.

Uberschiissiger Erdaushub ist gem. den Anforderungen des Kreislaufwirtschafts- und Abfallge-
setzes (K'W-/AbfG) in Verbindung mit der Nachweisverordnung (NachWV) zu entsorgen. Dabei
ist eine weitestgehende Verwertung anzustreben.

Trotz der Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen verbleibt aufgrund der festgesetzten
GRZ ein hoher Eingriff in das Schutzgut.

Auslosender Wirkfaktor Auswirkung auf das Schutzgut Wertung (+ pos./
— neg./ 0 neutral)

baubedingt

Baustellenverkehr, evil. Unfille Eintrag von Schadstoffen ~

Lagerung von Baumaterial, Baustellenein-  partielle Bodenverdichtung -
richtungen (Wege, Confainer)

Bodenabbau und Bodentransport stellenweise Bodenverdichtung, Zerstorung des ——
urspriinglichen Bodenprofils

anlagenbedingt

Errichtung der Gebdude, AuBenanlagen und Bodenversiegelung — urspriingliche Bodenfunk- ——

Verkehrsflichen tionen gehen verloren
gesamte Fldchenbeanspruchung Verlust offenen belebten Bodens -
versickerungsfahige Beldge fir untergeord-  Erhalt der Wasseraufnahmefhigkeit, Schutz des +

nete Wege, Ausschluss von Oberfldchen aus Bodens vor Verunreinigungen
Zink, Titan-Zink, Kupfer oder Blei fir bau-
konsfruktive Elemente
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betriebsbedingt

Verkehr, Gewerbeausiibung Eintrag von Schadstoffen -

8.2.3.3  Schutzgut Wasser (8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB):

Laut Stellungnahme des Wasserwirtschaftsamtes vom 19.01.2022 ist mit Grundwasserflurab-
standen von mehr als 30 Metern zu rechnen. Da Gber den Wasserhaushalt und die Grundwas-
serverhdlnisse fir das Plangebiet jedoch keine konkreteren Informationen vorliegen, konnen
baubedingte Absenkungen des Grundwassers oder Schadstoffeintréige in bauzeitlich freigelegtes
Grundwasser nicht gdnzlich ausgeschlossen werden.

Die geplante gewerbliche Bebauung hat eine Verdnderung des Wasserhaushaltes zur Folge. Die
Versickerungsleistung und damit auch die Grundwasserneubildungsrate nehmen ab, da Flachen
versiegelt werden. Aufgrund der Festsetzung einer GRZ von 0,8 ist der Versiegelungsgrad und
damit auch die Beeintrichtigungen auf die Versickerungsleistung und die Grundwasserneubil-
dungsrate als hoch einzustufen.

Durch geeignete MaBnahmen zur Vermeidung und Minimierung konnen die Auswirkungen auf
das Schutzgut Wasser reduziert werden:

- Fir Stellplitze, Zufahrten und andere untergeordnete Wege sind ausschlielich teil-
versiegelte (versickerungsfihige) Beldge zuldssig, um die Wasseraufnahmefdhigkeit
des Bodens soweit wie mdglich zu erhalten und Begintrdchtigungen der Grundwas-
serneubildungsrate zu reduzieren.

- Fir alle baukonstruktiven Elemente, die groBflchig mit Niederschlagswasser in Be-
rihrung kommen sind Oberfldchen aus Zink, Titan-Zink, Kupfer oder Blei unzuldssig,
sofern diese Oberflachen nicht mit geeigneten anderen Materialien (z.B. Kunststoff-
beschichtung) dauerhaft gegen Niederschlagswasser abgeschirmt werden.

Nach Betrachtung der Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen verbleibt ein mittlerer Ein-
griff in das Schutzgut.

Auslésender Wirkfaktor Auswirkung auf das Schutzgut Wertung (+ pos./
—neg./ 0 neutral)

baubedingt

Baustellenverkehr bei u.U. freiliegendem  Schadstoffeintrdge -
Grundwasser

Lagerung von Baumaterial/Boden, Baustel- Bodenverdichtung, reduzierte Versickerung und -
leneinrichtungen (Container) mehr oberfldchiger Abfluss von Niederschlags-
wasser
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8234

8.2.3.5

anlagenbedingt

Errichtung der Gebdude, AuBenanlagen und durch Flichenversiegelung reduzierte Versicke- ——
Verkehrsflchen rung von Niederschlagswasser im Gebiet, Verrin-
gerung der Grundwasserneubildungsrate

versickerungsfahige Beldge fir untergeord-  Verringerung Abnahme der Grundwasserneubil- +
nefe Wege, Ausschluss von Oberfldchen aus dungsrate

Zink, Titan-Zink, Kupfer oder Blei fir bau-

konstruktive Elemente

betriebsbedingt

Verkehr, Gewerbenutzung Schadstoffeintrige -

Wasserwirtschaft (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB):

— Durch die Bebauung fallen kiinftig Abwiisser an.

— Die Gemeinde Wolfertschwenden verfiigt Gber ein Misch- und Trennsystem zur Entsorgung der
Abwisser. Das kiinftig anfallende Abwasser wird iber den Sammler Ost des Abwasserverbandes
Memmingen-Land der Kldranlage der Stadt Memmingen zugefihrt. Die Anlage ist ausreichend
dimensioniert.

— In dem Baugebiet ist unverschmutztes Niederschlagswasser, das iber die Dach- und Hoffldchen
anfdllt, auf dem Grundstiick Gber die belebte Bodenzone (z. B. Muldenversickerung, Flachen-
versickerung) in den Untergrund zu versicker. Die Versickerung von Niederschlagswasser iber
Sickerschdchte ist nicht zuldssig.

— Die Wasserversorgung erfolgt durch Anschluss an die Wasserversorgungsanlage der Gemeinde
Wolfertschwenden.

— Die Loschwasserversorgung wird durch eine entsprechende Dimensionierung der Wasserleitun-
gen in Verbindung mit einer ausreichenden Anzahl von Hydranten sowie der zusitzlichen Vor-
haltung bendtigter Laschwassermengen auf privatem Grund sichergestellt.

— Das Plangebiet ist weitestgehend eben. Der Hohenunterschied betrdgt von siddstlicher in nord-
westliche Richtung rund 3 m. Aufgrund der Topografie und der Beschaffenheit der anstehenden
Baden ist daher nicht mit Uberflutungsproblemen aus oberfldchig abflieBendem Hangwasser in
Folge von Starkregenereignissen zu rechnen.

Schutzgut Klima/Luft; Erhaltung der bestmdglichen Luftqualitiit (§ 1 Abs. 6 Nr.7 Buchst.a undh

BauGB); Anfilligkeit der geplanten Vorhaben gegeniiber den Folgen des Klimawandels (Nr. 2b
Buchstabe gg Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB):

— Die Kaltluftentstehung wird im Plangebiet unterbunden und auf die angrenzenden Offenfldichen
im Norden, Osten und Sidosten beschrdnkt. Frischluftproduzierenden Gehdlzbestinde sind von
der Planung unberihrt.
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— Die Luftqualitdt ist aus dem Kfz-Verkehr der angrenzenden Verkehrswege und Gewerbefldchen

vorbelastet. Bei Einhaltung der giltigen Warmestandards und Einbau moderner Heizanlagen
sind keine erheblichen Umweltauswirkungen durch Schadstoffemissionen zu erwarten. Eine ge-
ringfiigige Erhdhung der Vorbelastung umliegender Gebiete durch Abgase des gewerblichen
Verkehrs ist zwar mgglich. Mit einer wesentlichen Begintrichtigung ist jedoch nicht zu rechnen,
da das Gebiet nicht fiir einen Durchgangsverkehr ausgelegt ist.

Die Neubebauung fihrt potenziell zu einem erhohten CO,-AusstoB. Insgesamt sind von dem
geplanten Baugebiet Treibhausgasemissionen jedoch nicht in einem Umfang zu erwarten, der
sich in spiirbarer Weise auf das Klima auswirken wiirde. Die kleinklimatischen Auswirkungen
des Vorhabens werden sich bei Durchfhrung der Planung vor allem auf das Plangebiet und
unmittelbar angrenzende Bereiche konzentrieren. Um die Emission von Treibhausgasen zu re-
duzieren, sollte wo immer mglich die Energieeffizienz gesteigert und auf erneuerbare Energien
und Elektromobile zuriickgegriffen werden.

Auch im neuen Baugebiet kann die weiterhin angrenzende landwirtschaftliche Nutzung zeit-
weise zu Geruchshelastungen oder zu Staubeintriigen fihren.

Da sich in der Nachbarschaft eine Milchviehhaltung befindet, sind die Geruchsimmissionen im
Plangebiet zu ermitteln. Aus diesem Grund wurde eine Prognose der Geruchsimmissionen im
Bebauungsplangebiet "GewerbestraBe II" in Wolfertschwenden unter Beriicksichtigung des ge-
nehmigten Ist-Zustands durch die iMA Richter & Rockle erstellt. Die Emissionen der Tierhaltung
wurden auf Basis der VDI-Richtlinie 3894, Blatt1 (2011) berechnet. Die Aushreitungsherech-
nung kommt zu dem Ergebnis, dass die Geruchsimmissionen zwischen 11 % im Westen und
bis zu 40 % im Osten des Plangebiets liegen. Fir Gewerbegebiete mit zugelassenen Wohnnut-
zungen ist gemdB TA Luft ein Immissionswert von 15% Geruchsstunden-Haufigkeit einzuhal-
ten. GemdB Nr. 3.1 des Anhangs 7 der TA Luft konnen in Gewerbegebieten auch hohere Im-
missionen von bis zu 25 % zumutbar sein, wenn keine Wohnnutzungen zugelassen sind. Da
im Plangebiet keine Wohnnutzungen zuldssig sind, wird im Geruchsgutachten ein Immissions-
wert von 25 % zur Beurteilung vorgeschlagen. Dieser Wert wird im Osten des Plangebiets Gber-
schritten. In enger Abstimmung zwischen dem betroffenen Landwirt, der Gemeinde und dem
Geruchsgutachter wurden im Gutachten fir die beantragte Erweiterung verschiedene Minde-
rungsmaBnahmen gepriift. GemdB der Abstimmung aller Beteiligten soll die Variante 5 (1.
Kammer mit Maissilage befiillt, 2. und 3. Kammer mit Grassilage oder Biertreber befiillt) um-
gesetzt werden. Fir diese Variante gehen die Geruchsimmissionen im Plangebiet etwas zurick,
allerdings liegen die Geruchsimmissionen in einem kleinen Teil des Plangebiets weiterhin bei
mehr als 25 %. Im Bebauungsplan ist daher eine Immissionsschutzfestsetzung im Uberschrei-
tungshereich enthalten, gemdB welcher die Errichtung von stindigen Arbeits- und Aufenthalts-
plétzen von Menschen mit dffenbaren Fenstern und Tiiren nicht zuldssig ist. Zuldssig sind u.a.
Lagerhallen, Lagerpldtze, Parkpldtze, Zufahrtswege und Grinanlagen. Im Rahmen des Bauan-
frags ist zum Nachweis der Bereich der Uberschreitungen in den Planzeichnungen zu kenn-
zeichnen und die Betriebsbeschreibung entsprechend auszufihren. Unter Beriicksichtigung der
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abgestimmten MinderungsmaBnahmen sowie der Immissionsschutzfestsetzungen ist mit kei-
nen Konflikten aufgrund von Geruchsimmissionen zu rechnen und gesunde Arbeitsverhdltnisse
im Plangebiet sind gesichert.

— Durch geeignete MaBnahmen zur Vermeidung und Minimierung kinnen die Auswirkungen auf
das Schutzgut Klima/Luft reduziert werden:

- Lur Durchgriinung des Plangebietes sind pro 1.000 m? (angefangene) fesfgesetzte
Gewerbefldche mindestens ein Laubbaum und ein Strauch zu pflanzen. Dariber hin-
aus sind die privaten Griinfldchen mit zahlreichen Striiuchern zu bepflanzen. Abge-
hende Gehdlze sind durch eine entsprechende Neupflanzung zu ersetzen. Hierdurch
wird die Produktion von Frischluft im Plangebiet ermdglicht. Die Gehdlze tragen dar-
iber hinaus mit ihrer temperaturregulierenden und luftfilternden Wirkung zu einer
Abmilderung der mikroklimatischen Auswirkungen der Bebauung (Warmeinsel) bei.

- Extrema in Bezug auf die Lufttemperatur bzw. Sonneneinstrahlung werden durch die
Umsetzung der Festsetzungen zu Bodenbeldgen (teilversiegelte Beldge zur Vermin-
derung der Warmeabstrahlung) weiter abgemildert.

- Weitere SchutzmaBnahmen (z. B. Sonnenschutz/Kishlung an den Gebduden; Vermei-
dung dunkler/stark abstrahlender Bodenbeldge) sind von den privaten Bauherren vor-
zusehen.

— Nach Betrachtung der Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen verbleibt ein geringer Ein-
griff in das Schutzgut.

Auslosender Wirkfaktor Auswirkung auf das Schutzgut Wertung (+ pos./
— neg./ 0 neutral)

baubedingt

Baustellenverkehr, Betrieb von Baumaschi-  Freiwerden von Staub und u.U. auch Schadstof- —
nen fen (Verkehr, Unfdlle)

anlagenbedingt

Errichtung der Gebdude, AuBenanlagen und mehr Warmeabstrahlung, weniger Verdunstung, ——
Verkehrsfldchen unginstigeres Kleinklima

Verlust der landwirtschaftlichen Nutzflichen weniger Kaltluft ~

Anlage von Griinfldchen, Pflanzung von Ge- Verbesserung des Kleinklimas +
hdlzen
betriebsbedingt
Anliegerverkehr, Gewerbenutzung Verkehrsabgase, Schadstoff-/Staubemissionen -
aus Gewerbebetrieben
. Gemeinde Wolfertschwenden - Bebauungsplan "GewerbestraBe 1-Sid"
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8.2.3.6  Schutzgut Landschaftshild (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB):

— Durch die Errichtung neuer Baukdrper erfiihrt das Landschaftshild eine Beeintriichtigung, weil
der bisherige ndrdliche Ortsrand des Ortsteiles Gronenbach weiter in die freie Landschaft verla-

— Negative Auswirkungen auf vorhandene Blickbeziehungen sind durch die Bebauung nach Nor-
den und Sidosten in die freie Landschaft und in dstliche Richtung zum Hauptort Wolfertschwen-
dens zu erwarten. In westliche und siidliche Richtung ist die Einsehbarkeit durch die Bestands-
bebauung stark eingeschréinkt bzw. nicht gegeben. Hier ist mit keinen erheblichen Auswirkun-
gen auf das Landschaftsbild zu rechnen.

— Durch gesignete MaBnahmen zur Vermeidung und Minimierung kénnen die Auswirkungen aut
das Schutzgut Landschaftshild reduziert werden:

Um den storenden Einfluss der zukiinftigen Baukdrper auf das Landschaftshild mag-
lichst gering zu halten sind die fesfgesetzten privaten Griinfldchen mit zahlreichen
Striiuchem zu bepflanzen. Dariiber hinaus sind zur Durchgriinung des Plangebietes
pro 1.000 m? (angefangene) festgesetzte Gewerbefliche mindestens ein Laubbaum
und ein Strauch zu pflanzen. Abgehende Gehdlze sind durch eine entsprechende
Neupflanzung zu ersetzen.

Die festgesetzte Pflanzliste fiir die Bepflanzung der privaten Griinflachen zur Durch-
grinung und Ortsrandeingrinung triigt dazu bei, die Eigenart des Landschaftshildes
2u schiitzen und mit Hilfe landschaftstypischer Gehdlzarten eine Anbindung des Bau-
gebietes an die Landschaft zu erreichen.

Iu diesem Zweck sind zusitzlich im Ubergangsbereich zur freien Landschaft und in
Bereichen, die an offentliche Fldchen angrenzen, ausschlieBlich Laubgehdlze zuge-
lassen.

Lur Entwicklung von bliitenreichen Extensivwiesen sind die privaten Griinfldchen mit
einer gebietsheimischen Saatgutmischung anzusden und durch zweischirige Mahd
(1. Mahd nicht vor dem 15. Juni) mit Abtransport des Mahdguts zu pflegen. Auf die
Aushringung von Diinger und/oder Pflanzenschutzmitteln ist zu verzichten.

Um Schottergdrten zu vermeiden, sind die nicht baulich genutzten Grundstiicksfldchen
(Freifldchen) gdrtnerisch als unversiegelte Vegetationsfldchen anzulegen, zu pflegen
und daverhaft zu erhalten. Mit Kies, Schotter oder Steinen bedeckte Fldchen, die ei-
nen Pflanzendeckungsgrad von weniger als 20 % aufweisen, sind im Bereich dieser
Freiflichen nicht zuldssig.

Fiir die AuBenbeleuchtung sind nur mit Lichtstrahl nach unten gerichtete, vollstndig
insektendicht eingekofferte LED-Lampen oder nach dem Stand der Technik vergleich-
bar insektenschonende Lampentypen zuldssig. Die maximale Lichtpunkthohe betrdgt
8,00 m dber der Oberkante des endgiltigen Geldndes. Die Benutzung von Skybea-
mem, blinkende, wechselnd farbige Anzeigen sowie die fliichenhafte Beleuchtung der
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Fassaden sind nicht zuldssig. Hierdurch werden Abstrahlungen in die freie Landschaft

reduziert.
— Nach Betrachtung der Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen verbleibt ein hoher Eingriff
in das Schutzgut.
Auslésender Wirkfakior Auswirkung auf das Schutzgut Wertung (+ pos./
—neg./ 0 neutral)
baubedingt
Baustelleneinrichtungen tempordre Beeintrdchtigung des Landschaftshil- -

des v. a. hei groBeren Baustellen
anlagenbedingt

Errichtung der Gebdude, AuBenanlagen und Ortsrandvorverlagerung des nordastlichen Orts- -

Verkehrsfldchen randes des Ortsteiles Granenbach in norddstliche
Richtung
Durchgrinung des Plangebiefes, Ortsrand-  Verringerung der Sichtbarkeit, Aufwertung der vi- +
eingrinung, Pflanzung von Gehdlzen, Ent-  suellen Wahrmehmung des kiinffigen Plangebie-
wicklung von Extensivwiesen tes
betriebsbedingt
Lichfemissionen Lichtabstrahlung in die umliegende Landschaft -

(Auswirkungen verringert durch Festsetzungen
2ur Beleuchtung)

8.2.3.7  Schutzgut Mensch (§ 1 Abs. 6 Nr.7 Buchst. ¢ BauGB):

— Die infensiv landwirtschaftlich genutzten Flichen gehen verloren.
— Der dstlich parallel zur Bahnlinie verlaufende Fahrradweg bleibt von der Planung unberihrt und

damit als Verbindungen zwischen den Gemeinden der weiteren Umgebung erhalten. Durch die
Bebauung des Plangebietes wird jedoch die Aussicht auf die freie Landschaft beim Vorbeifahren
eingeschrinkt.

Hinsichtlich der bereits auch jetzt nur geringfiigigen Naherholungsfunkfion des Plangebietes
ergeben sich im Rahmen der Umsetzung des Vorhabens keine erheblichen Verschlechterungen.

Dafiir wird durch die Planung die Erweiterung von Gewerbebetrieben ermdglicht, wodurch Ar-
beitspldtze gesichert und/oder neu geschaffen werden konnen.

Die von den angrenzenden Gewerbebetrieben und Verkehrswegen (Bahnlinie im Osten, "Ge-
werbestraBe" westlich angrenzend) ausgehenden Lirmemissionen wurden in einer schalltech-
nischen Untersuchung des Ingenieurbiiro fir Schallschutz ("Schallschutz.biz") untersucht. Zum
Schutz vor Gewerbegerduschimmissionen an der schutzwirdigen Bebauung auBerhalb des Gel-
tungsbereichs wurde der schalltechnische Nachweis gefihrt, dass die Immissionsbeitriige des
Planungsvorhabens (Zusatzbelastung) unter Beriicksichtigung der gewerblichen Vorbelastung
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durch bestehende bzw. planungsrechtlich zuldssige Gewerbebetriebe die an den maBgeblichen
Immissionsorten geltenden Immissionsrichtwerte der Technischen Anleitung zum Schutz gegen
Lrm (TA Liirm) nicht Gberschreiten. Weiterhin wurden im Rahmen der Aufstellung des Bebau-
ungsplans die Verkehrsgerdusche im Plangebiet untersucht, die durch den StraBenverkehr auf
der A7 und durch den Schienenverkehr auf der Strecke Nr. 5400 verursacht werden. Dariiber
hinaus wurden die Gerdusche innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans berechnet
und beurteilt, die durch die kiinftige landwirtschaftliche Nutzung nach Realisierung der Erwei-
ferung verursacht werden. Die schalltechnische Untersuchung zeigt auf, dass zum Schutz vor
Verkehrsgerduschimmissionen im Plangebiet keine SchallschutzmaBnahmen erforderlich sind,
da der schalltechnische Orientierungswert und der Immissionsgrenzwert der Tageszeit fir Ge-
werbegebiete innerhalb der Baugrenzen des Plangebiets flichendeckend unterschritten wird
und die Wohnnutzung durch die Festsetzungen im Bebauungsplan ausgeschlossen wird. Zum
Schutz vor Gewerbegerduschimmissionen an der schutzwiirdigen Bebauung auBerhalb des Gel-
tungshereichs des Bebauungsplans wurde eine Gerduschkontingentierung durchgefihrt. Die
entsprechenden textlichen und zeichnerischen Festsetzungen sind im Bebauungsplan aufge-
nommen. Die Untersuchung zeigt weiterhin auf, dass durch die geplante Landwirtschaft keine
Beurteilungspegel im Plangebiet verursacht werden, die die Immissionsschutzvorgaben fir Ge-

werbegebiete erreichen oder Gberschreiten (siehe Gutachten Nr.5453 in der Fassung vom
02.06.2022).

Durch den dstlich der Bahnlinie geplanten landwirtschaftlichen Aussiedlungsstandort kann es
20 Emissionen (Ldrm/Geruch) im Plangebiet kommen. Die Gerduschimmissionen, die durch die
kiinftige landwirtschaftliche Ansiedlung im Plangebiet verursacht werden, wurden im Rahmen
einer Untersuchung berechnet und beurteilt (siehe Gutachten Nr.5453 in der Fassung vom
02.06.2022). In den Festsetzungen des Bebauungsplans "Gewerbestrale II-Sid" wird die aus-
nahmsweise zuldssige Wohnnutzung fiir Betriebsinhaber, Anlagenbetreiber etc. ausdriicklich
ausgeschlossen, so dass fiir die Nachtzeit der erthohte Schutzanspruch fiir Wohnnutzungen nicht
geltend gemacht werden kann. Stattdessen muss fiir die Beurteilung der Gewerbegerdusche
wahrend der Nachtzeit der Schutzanspruch der Tageszeit zugrunde gelegt werden. Da die Be-
urteilungspegel der Gewerbegerdusche wahrend der Nachtzeit den Immissionsrichtwert fiir Ge-
werbegebiete wiihrend der Tageszeit nicht iberschreiten, sind keine SchallschutzmaBnahmen
akfiver Art fiir das Plangebiet erforderlich. Auch fir den Belang Geruch gilt die Unzuldssigkeit
von Wohnnutzung im Gewerbegebiet. Weiterhin liegt der geplante landwirtschaftliche Betrieb
ausreichend entfernt dstlich des Gewerbegebietes und somit auch nicht in der Hauptwindrich-
tung. Weitere Festsetzungen zum Schutz vor Gewerbeldrm bzw. vor Geruch miissen daher im
Bebauungsplan nicht getroffen werden.

— Durch geeignete MaBnahmen zur Vermeidung und Minimierung kénnen die Auswirkungen aut

das Schutzgut Mensch reduziert werden:

Durch die Festsetzungen, dass pro 1.000 m2 (angefangene) Grundstiicksfldche min-
destens ein Laubbaum und ein Strauch zu pflanzen sind, zur Begriinung der festge-
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setzten privaten Griinfldche im Osten, Siiden und Westen, der Vermeidung von Schot-
tergdrten und der Entwicklung von blitenreichen Extensivwiesen wird der Aufenthalts-
wert im Plangebiet und damit auch die Arbeitshedingungen fiir die Belegschaft ver-
bessert.

— Nach Betrachtung der Vermeidungs- und MinimierungsmalBnahmen verbleibt ein geringer Ein-

griff in das Schutzgut.

Auslosender Wirkfaktor Auswirkung auf das Schutzgut Wertung (+ pos./
—neg./ 0 neutral)

baubedingt

Baustellenverkehr, Lieferung und Ablage-  Belastung durch Ldrm und Erschijtterungen, Frei- -
rung von Baumaterial, Betrieb von Bauma-  werden von Staub und u.U. auch Schadstoffen
schinen (Verkehr, Unflle)

anlagenbedingt

Errichtung der Gebdude, AuBenanlagen und Ansiedelung von Gewerbebetrieben, Angebot ++
Verkehrsflichen neuer Arbeitspldtze

Anlage von Griinfldchen, Pflanzung von Ge- Schaffung never Erholungsflachen, Verbesserung +
hlzen, Schaffung von Extensivwiesen der Arbeitsbedingungen

betriebsbedingt

Verkehr, Gewerbeausiibung Belastung durch Verkehrs- und/oder Betriehs- -

|drm, Verkehrsabgase

8.2.3.8  Schutzgut Kulturgiiter (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. d BauGB):

— Es befinden sich keine Kulturgiter oder Baudenkmdler im Gberplanten Bereich.
— Ostlich in unmittelbarer Niihe auBerhalb des Geltungsbereiches befindet sich das Bodendenk-

mal "Kreisgraben vor- und frihgeschichtlicher Zeitstellung und Villa rustica der ramischen Kai-
serzeit" (D-7-8127-0013). Es handelt sich hierbei um ein zu mindestens zwei unterschiedli-
chen Zeitepochen besiedeltes Areal, dessen vollstindige Ausdehnung bislang noch unbekannt
ist. Auch ist im Umfeld dieser Siedlungsareale mit zugehérigen Wirtschaftsanlagen und Neben-
gebduden sowie Bestattungen zu rechnen. Es ist daher zu erwarten, dass sich bislang noch
unbekannte Teile dieser Bodendenkmdler iber den bekannten und kartierten Bereich hinaus
auch Gber die Hangkante nach Westen erstrecken. Im Bereich des Bebauungsplans sind daher
wegen der Nahe zu o. g. Bodendenkmal weitere Bodendenkmdler, inshesondere Siedlungsspu-
ren der Vorgeschichte und der romischen Zeit, zu vermuten.

Fiir Bodeneingriffe jeglicher Art im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist daher eine denk-
malrechtliche Erlaubnis gem. Art.7.1 BayDSchG notwendig, die in einem eigenstdndigen Er-
laubnisverfahren bei der zustdndigen Unteren Denkmalschutzbehdrde zu beantragen ist.
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— Zur Vermeidung unbeobachteter Denkmalzerstorungen ist vor Baubeginn beim Bayerischen

Landesamt fiir Denkmalpflege der Beginn des Oberbodenabtrags vom Triiger des Vorhabens
anzuzeigen und die mit der archiologischen Beobachtung beauftragte Fachkraft zu benennen.

8.2.3.9  Artund Menge an Emissionen von Schadstoffen, Ldrm, Erschitterungen, Licht, Warme und Strah-

lung sowie der Verursachung von Beldstigungen (Nr.2b Buchstabe cc Anlage zu §2 Abs. 4 und
820 BauGB)

— In der Bauphase kann es tempordir zu Larmbeldstigung sowie zu Belastungen durch Staub,

Geriiche und/oder Erschitterungen (z.B. durch Baumaschinen) kommen, die zeitweise die
Wohnqualitdt in den angrenzenden, bereits bebauten Gebieten begintréichtigen kinnen. Erheb-
liche Beeintrichtigungen sind jedoch aufgrund der zeitlich begrenzten Dauer der Bauarbeiten,
die zudem vorwiegend oder ausschlieBlich tagsiber (d. h. auBerhalb des besonders empfindli-
chen Nachtzeitraums) stattfinden werden, nicht zu erwarten.

Schadstoffemissionen sind inshesondere infolge des zusdtzlichen Verkehrsaufkommens (Kfz-
Abgase) sowie durch Heizanlagen in den neuen Gebiuden zu erwarten. Zudem kénnen Heiz-
oder Produkfionsanlagen von Gewerbebetrieben (z. B. groBes Blockheizkraftwerk; Brenndfen)
2u einem erhohten SchadstoffausstoB beitragen. In allen Fillen zdhlen Kohlenwasserstoffe,
Kohlenstoffmonoxid und -dioxid sowie Stickoxide zu den wesentlichen potenziell umweltschi-
digenden Abgashestandteilen; je nach Verbrennungsanlage kinnen auch Schwefeloxide sowie
Staub und RuB relevant sein.

Durch die groBfldchige Flichenneuversiegelung wird zudem die Warmeabstrahlung beginstigt,
s0 dass es zu einer geringfigigen Erhdhung der Lufttemperatur im Bereich der neuen Bebauung
kommen kann. Siehe hierzu den Punkt "Schutzgut Klima/Luft; Erhaltung der bestmdglichen
Luftqualitdt".

Lu den Larmemissionen aus dem Bereich des geplanten Gewerbegebietes: siehe die Ausfihrun-
gen unter dem Punkt "Schutzgut Mensch".

Durch die ndchtliche Beleuchtung des Gewerbegebietes kann es zu einer Lichtabstrahlung in die
freie Landschaft kommen. Um die Stdrke und den Radius der Lichtausstrahlung zu reduzieren,
trifft der Bebauungsplan eine Festsetzung zu den zuldssigen Lampentypen. Zudem ist die Be-
nutzung von Skybeamern, blinkende, wechselnd farbige Anzeigen sowie die flichenhafte Be-
leuchtung der Fassaden nicht zuldssig. Hierdurch kann verhindert werden, dass es zu einer
Begintrchtigung der landschaftsiisthetischen Situation oder lichtempfindlicher Tierarten
kommt,

Negative Auswirkungen durch Erschijtterungen, Warme oder Strahlung sind aufgrund der Art
des geplanten Baugebietes nicht zu erwarten. Sollten sich in dem Gewerbegebiet Betriebe an-
siedeln, welche Erschijtterungen verursachen (z. B. Brechanlage im Rahmen von Bauschuttre-
cycling) oder Wéirme bzw. andere Strahlung emittieren (z. B. Umspannwerk), sind die einschld-
gigen Fachgesetze bzw. technischen Bestimmungen zu beachten und ggf. deren Einhaltung im
Rahmen eines immissionsschutzrechtlichen Genehmigungsverfahrens nachzuweisen.
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8.2.3.10

8.2.3.11

8.2.3.12

— Die durch den Bebauungsplan vorbereitete Bebauung ldsst nicht erwarten, dass Staub, Geriiche,
Erschiitterungen oder Strahlungen in prifungsrelevantem Umfang auftrefen.

— In der Gesamtschau sind keine erheblichen Beldstigungen durch die 0.g. Wirkfaktoren auf an-
grenzende bewohnte Gebiete bzw. die im Umfeld lebende Tierwelt zu erwarten.

Art und Menge der erzeugten Abfdlle und ihre Beseitigung und Verwertung (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buch-
stabe e BauGB und Nr. 2b Buchstabe dd Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB)

— Als wesentliche Abfdille sind neben dem gewerblich anfallenden Abfall inshesondere recycling-
fiihige Verpackungen, organische Abfiille (Biomiill) sowie in Bezug auf Schadstoffe in der Regel
unbedenklicher Haus- bzw. Restmiill zu erwarten. Anfallende Abfdlle sind nach Kreislaufwirt-
schaftsgesetz vorrangig wiederzuverwerten (Recycling, energetische Verwertung, Verfiillung);
falls dies nicht maglich ist, sind sie ordnungsgemaB und schadlos zu entsorgen. Die Entsorgung
erfolgt tber den Landkreis Unterallgdu.

— ZIur Entsorgung der Abwisser siehe den Punkt "Wasserwirtschaft".

Auswirkungen der eingesetzten Techniken und Stoffe (Nr. 2b Buchstabe gg Anlage zu §2 Abs. 4
und § 2a BauGB)

— Ein erheblicher Schadstoffeintrag durch den Baustellenbetrieb ist im Falle einer Bebauung der
derzeit landwirtschaftlich genutzten Flichen nicht zu erwarten. Sofern die optimale Entsorgung
der Bau- und Betrigbsstoffe gewdihrleistet ist, mit O und Treibstoffen sachgerecht umgegangen
wird und eine regelmdBige Wartung der Baufahrzeuge sowie ordnungsgemiBe Lagerung ge-
wassergefahrdender Stoffe erfolgt, kinnen die baubedingten Auswirkungen als unerheblich ein-
gestuft werden.

— Fiirden Betrieb der geplanten Gebdude bzw. Anlagen regelt der Bebauungsplan keine bestimm-
ten Techniken und Stoffe, so dass zu deren Auswirkungen keine genauen Angaben maglich
sind. Aufgrund der Erfahrungen aus der Entwicklung der umliegenden Gewerbegebiete ist je-
doch davon auszugehen, dass auch im vorliegenden Plangebiet nur allgemein gebrduchliche
Techniken und Stoffe eingesetzt werden, die den aktuellen einschldgigen Richtlinien und dem
Stand der Technik entsprechen.

— Fir die Anlage der Gebdude und AuBenanlagen (Zufahrten, Stellpldtze usw.) werden voraus-
sichtlich nur allgemein hufig verwendete Techniken und Stoffe, die den aktuellen einschldgi-
gen Richtlinien und dem Stand der Technik entsprechen, angewandt bzw. eingesetzt, so dass
keine erheblichen Auswirkungen auf die zu betrachtenden Schutzgiter zu erwarten sind.

Risiken fir die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die Umwelt (z.B. durch Unfdlle
oder Katastrophen) (Nr. 2b Buchstabe ee Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 20 BauGB)

Derzeit sind bei Umsetzung der Planung keine Risiken fir die menschliche Gesundheit, das kultu-
relle Erbe oder die Umwelt durch Unfdlle oder Katastrophen abzusehen.
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8.2.3.13

8.2.3.14

8.2.3.15

Emeuerbare Energien (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. f BauGB):

Im Hinblick auf eine nachhaltige Energieversorgung ist die Erhdhung des Anteils emeuerbarer Ener-
gien zur Gewinnung von Warme oder Strom anzustreben. Alternative Energiequellen konnen auf
umweltschonende Weise einen Beitrag zur langfristigen Energieversorgung leisten. Die sparsame
und effiziente Nutzung von Energie kann bei Gebduden inshesondere durch eine kompakte Bau-
weise (wenig AuBenfliche im Vergleich zum beheizten Innenvolumen, flache Dachformen) sowie
durch optimale Ausrichtung zur Sonne und eine qute Gebdudedammung erzielt werden.

— Aufgrund der weitestgehend ebenen Topografie ist eine Ausrichtung zukiinftiger Baukérper zur
nahezu optimalen Errichtung von Sonnenkollektoren in Ost-West-Ausrichtung mdglich.

— Maglichkeit der alternativen Nutzung von Erdwirme muss bei Bedarf gesondert geprift werden.

Kumulierungen mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plangebiete unter Beriicksich-
figung etwaiger bestehender Umweltprobleme in Bezug auf méglicherweise betroffene Gebiete mit
spezieller Umweltrelevanz oder auf die Nutzung von natiirlichen Ressourcen (Nr. 2b Buchstabe ee
Anlage zu §2 Abs. 4 und § 2a BauGB):

Die Umsetzung der Planung fihrt im Zusammenhang mit den angrenzenden Gewerbefldchen zu
einem deutlich erweiterten Siedlungshereich, der Gberwiegend durch Gberbaute und befestigte Fld-
chen gekennzeichnet ist. Die Bedeutung fir die Tier- und Pflanzenwelt wird weiter reduziert. Wei-
fere Kumulationseffekte entstehen durch zunehmende Verkehrshewegungen.

Wechselwirkungen zwischen den Belangen des Umweltschutzes Tiere, Pflanzen, Flche, Boden,
Wasser, Luft, Klima, Landschaft, biologische Vielfalt, Natura 2000-Gebiete, Mensch, Kulturgiter
(87 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. i BauGB):

Im vorliegenden Planungsfall sind keine erheblichen Effekte aufgrund von Wechselwirkungen zwi-
schen den einzelnen Schutzgiitern zu erwarten.

— Wenn im Zuge der BaumaBnahmen Bodenbereiche verdichtet werden, auf denen spdter Griin-
fldchen angelegt werden, kann es zu einer Beeintréchtigung der spater dort wachsenden Pflan-
zen kommen, da durch die Bodenverdichtung die Durchwurzelung des Bodens erschwert und
die Zufuhr von Wasser und Nahrstoffen unter Umstanden reduziert wird. Auch fir Bodenbewoh-
nende Tiere kannen durch die Verdichtung Lebensrdume verloren gehen (Wechselwirkung Bo-
den-Arfen).

— Die Beseitigung der Vegetation im Zuge des Gebdude- und StraBenbaus stellt nicht nur einen
Verlust fir die Artenvielfalt dar, sondem reduziert auch die Fahigkeit der betroffenen Biden,
Wasser zu speichern und zu filtern.

— Der veriinderte Bodenwasserhaushalt beeinflusst auch die zukiinftig noch im Plangebiet vor-
kommenden Pflanzen.
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8.24

8.24.1

8.24.2

8.24.3

8.2.4.4

8.245

8.24.6

8.24.7

8.24.8

8.24.9

8.2.4.10

Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nachteili-
gen Auswirkungen/Abarbeitung der Eingriffsregelung des § 1a BauGB, Konzept zur
Griinordnung (Nr. 2c Anlage zu § 2 Abs. 4 sowie § 2a BauGB):

Die Abarbeitung der Ausgleichspflicht erfolgt auf der Grundlage des Leitfadens zur Eingriffsregelung
in der Bauleitplanung des Bayerischen Staatsministeriums fiir Landesentwicklung und Umweltfra-
gen. Die in diesem Leitfaden aufgefihrte Checkliste (Punkt 3.1, Abbildung 2) kann nicht in allen
Fragen mit "ja" beantwortet werden, da bereits die Art und das MaB der baulichen Nutzung das
vereinfachte Verfahren ausschlieBen. Daher wird das Regelverfahren (Vorgehen in vier Arbeits-
schritten gem. Punkt 3.2) wie nachfolgend dargelegt angewandt.

Die Erfassung und Bewertung von Natur und Landschaft (Bestandsautnahme) erfolgt anhand der
Matrix Abb. 7 in Verbindung mit den Listen Ta bis Tc des Anhangs Teil A des o.g. Leitfadens wie
folgt:

Schutzgut Arten und Lebensrdume: Es handelt sich um Ackerfléchen. Es ergibt sich hieraus eine
Teilzuordnung zur Liste Ta, oberer Wert.

Schutzgut Boden: Es handelt sich um keine versiegelten oder befestigten Fliichen. Es handelt sich
um anthropogen iiberpriigten Boden unter Dauerbewuchs. Es ergibt sich hieraus eine Teilzuordnung
zur Liste Th, unterer Wert.

Schutzgut Wasser: Es handelt sich um Flachen mit hoher Bedeutung fiir die Grundwasserneubil-
dung. Es ergibt sich hieraus eine Teilzuordnung zur Liste Tc.

Schutzgut Klima und Luft: Es handelt sich um Fldchen ohne kleinklimatisch wirksame Luftaus-
tauschbahnen. Es ergibt sich hieraus eine Teilzuordnung zur Liste Ta, oberer Wert.

Schutzgut Landschaftshild: Es handelt sich um ausgerdumte, strukturarme Agrarlandschaften. Es
ergibt sich hieraus eine Teilzuordnung zur Liste 1a, oberer Wert.

Aufgrund der o. g. Teilzuordnungen ergibt sich eine Gesamtzuordnung zur Liste Ta, oberer Wert,
das heiBt, es handelt sich um ein Gebiet geringer Bedeutung fir Naturhaushalt und Landschaftshild
(Kategorie ).

Die Erfassung der Auswirkungen des Eingriffs und die Weiterentwicklung der Planung erfolgt an-
hand der Matrix Abb. 7 in Verbindung mit der Liste 2 des Anhangs Teil B des o. g. Leitfadens wie
folgt: Es handelt sich um ein Gebiet mit der Eingriffsschwere des Typs A, da der Versiegelungs- bzw.
Nutzungsgrad als hoch einzustufen ist. Die festgesetzte GRZ ist groBer als 0,35 (im Durchschnitt).

Zur Vermeidung bzw. Minimierung von Beeintrdchtigungen von Natur und Landschaft dienen fol-
gende MaBnahmen (Konzept zur Griinordnung):
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8.24.11

— Eingriinung und Durchgriinung des Plangebietes durch private Griinflachen und Pflanzgebote
mit zahlreichen Gehdlzpflanzungen (planungsrechtliche Festsetzungen, Schutzgut Arten und Le-
bensrdume, Schutzgut Landschaftshild)

— naturnahe Gestaltung der Pflanzungen durch dberwiegende Verwendung standortgerechter,
einheimischer Gehdlze (Festsetzung von Pflanzlisten, Schutzgut Arten und Lebensriume)

— AusschlieBliche Zulassung von Hecken aus Laubgehdlzen im Ubergangsbereich zur freien Land-
schaft und in Bereichen, die an Gffentliche Flichen angrenzen (planungsrechtliche Festsetzun-
gen, Schutzgut Landschaftsbild)

— landschaftsgerechte und naturnahe Gestaltung der Grinfldchen durch Vermeidung von Schot-
tergdrten (planungsrechtliche Festsetzungen, Schutzgut Landschaftsbild)

— Entwicklung von bliitenreichen Extensivwiesen im Bereich der privaten Grinfldchen (planungs-
rechtliche Festsetzung, Schutzgut Arten und Lebensrdume, Schutzgut Landschaftsbild)

— Insektenfreundliche Beleuchtung / Photovoltaikanlagen, Ausschluss von Skybeamer, blin-
kende, wechselnd farbige Anzeigen sowie die fldchenhafte Beleuchtung der Fassaden (pla-
nungsrechtliche Festsetzung, Schutzqut Arten und Lebensrdume, Schutzgut Landschaftsbild)

— Ausschluss von Oberflichen aus Zink, Titan-Zink, Kupfer oder Blei (planungsrechtliche Festset-
zungen, Schutzgut Boden und Schutzgut Wasser)

— Reduzierung des Versiegelungsgrades und dadurch Erhaltung der Wasseraufnahmefahigkeit
des Bodens durch Verwendung versickerungsfihiger Beldge (planungsrechtliche Festsetzungen,
Schutzgut Boden und Schutzgut Wasser)

— Abstand von mind. 0,15 m zum endgltigen Geldnde von Zdunen zum Erhalt der Durchgéngig-
keit fiir Kleintiere (planungsrechtliche Festsetzung, Schutzgut Arten und Lebensrdume)

Das Ermitteln des Umfangs der erforderlichen Ausgleichsfldchen erfolgt anhand der Matrix Abb. 7
des 0.g. Leitfadens. Aufgrund der 0.g. Zuordnungen in Verbindung mit den umfangreichen Vermei-
dungs- und MinimierungsmaBnahmen ergibt sich ein Kompensationsfaktor von 0,5 (Feld Al, obere
der beiden mittleren Werte). In der nachfolgenden Auflistung sind die jeweils erforderlichen Aus-
gleichsfldchen sowie deren Summe aufgelistet:

Teilgebiete Feld Kompensations-  Fliche (m?)  erforderliche
faktor Ausgleichsfldche
(m?)
Planung GE Al 0,5 14.219 7.110
Verkehrsflache Al 0,5 2.008 1.004
Private Grinfldchen - - 1.029
Summe 17.256 8.114
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8.2.4.12 Bei einer Eingriffsfliche von 17.256 m? ergibt sich ein Ausgleichsbedarf von 8.114 m2.

8.2.4.13 Die externen Ausgleichsflachen befinden sich auf Fl.-Nrn. 341/1 und 341/2 (Gemarkung Burg) der
Gemeinde Obergiinzburg. Bei den externen Ausgleichsflichen handelt es sich Gberwiegend um in-
tensiv genutzte Grinlandflichen mit Saum- und Gehdlzbestinden in den Randbereichen.

8.2.4.14

Die MalBnahmen orientieren sich an einem ausgearbeiteten Konzept der Stiftung Kulturlandschaft
Giinztal vom 08.12.2017 (siehe Auszug Entwicklungskonzept unten). Folgende MaBnahmen sind
auf den Fldchen vorgesehen (detaillierte Angaben zum MaBnahmenkonzept siehe Ziffer 3):

Extensivierung Grinlandnutzung (Diingerverzicht, Schnittzeitpunkt)
Entwicklung/Pflege vorhandener Hochstauden-Randstreifen
Entwicklung von zusdtzlichen Hochstaudensdumen aus Griinland

Gestaltung einer bewirtschaftbaren wechselfeuchten Flachmulde (max. 40 cm Tiefe), Auflassung
Drainagen

Uferabflachung bis auf Hohe des Mittelwasserstandes
Gestaltung von "Ufertaschen" als beruhigte Flachwasserbereiche
Sicherung / Sanierung des bestehenden Feldstadels und Ausbau als "Geb@ude-Biotop"

Entwicklung von Feldgehdlz- bzw. Gewdsserbegleitgehdlz-Strukturen aus Sukzession und
Neupflanzung

Entwicklungskonzept
Kompensationsfldche

Flur-Nr. 341/1 und 341/2,
Gemarkung Burg (Obergiinzburg)

D Kompensationsflache

% Extensivierung Grinlandnutzung
[Diingerverzicht, Schnittzeitpunkt)

Entwicklung/Pflege vorhandener
Hochstauden-Randstreifen

Entwicklung von zusatzlichen
Hochstaudensdumen aus Grinland

Gestaltung einer bewirtschaftbaren
wechseifeuchten Flachmulde (max.
40 cm Tiefe], Auflassung Drainagen

Mittelwasserstandes

Gestaltung von ,Ufertaschen” als
beruhigte Flachwasserbereiche

Sicherung / Sanierung des
bestehenden Feldstadels und
Ausbau sls ,Gebiude-Biotop”

‘ Uterabflachung bis auf Hohe des

Entwicklung von Feldgehélz- bzw.
Gewasserbegleitgehdlz-Strukturen
aus Sukzession und Neupflanzung

Stiftung KulturLandschaft Glnztal

Stand: 08.12.2017

MaRstab 1:1.500

Auszug aus dem Entwicklungskonzept der Stiftung Kulturlandschaft Giinztal vom 08.12.2017.
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Dem sich ergebenden Ausgleichshedarf von 8.114 m? werden nachfolgende Teilfldchen zugeordnet,
dabei belduft sich die westliche Teilfldche auf FI.-Nr.341/2 auf rund 2.820 m? und die ostliche
Teilfldche auf FI.-Nr. 341/1 auf rund 5.300 mZ:

8.2.4.15 Tabelle zu den Ausgleichsfldchen

Ausgleichsfldchen Lage der Bestandssituation der  angestrebte MaBnahme oder  Ausgleichsfld-

Flachen  Fldchen Nutzung che in m?
FI.-Nr. 341/1 extern  Oberwiegend intensiv ge-  Extensivierung der Nutzung ~3.770
der Gemarkung Burg nutzte Grinlandfldchen,

Saum- und Gehdlzbestdn-
den in den Randbereichen

extern " Entwicklung/Pflege vorhandener ~270
Hochstauden-Randstreifen

" Entwicklung von zusitzlichen ~180

Hochstaudensiumen aus Grin-
land

Gestaltung einer bewirtschaftha- ~320
ren wechselfeuchten Flachmulde

(max. 40 cm Tiefe), Auflassung

Drainagen

exen " Uferabflachung bis auf Hohe des ~100
Mittelwasserstandes

exten " Entwicklung von Feldgehdlz- bzw. ~660
Gewisserbegleitgehdlz-Strukturen

extern

extern
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8.24.16

8.25
8.25.1

aus Sukzession und Neupflan-

ung
FI.-Nr. 341/2 extern " Extensivierung der Nutzung ~1.870
der Gemarkung Burg
" extern " Entwicklung/Pflege vorhandener ~475
Hochstauden-Randstreifen
" extern " Sicherung / Sanierung des besfe- ~50
henden Feldstadels und Aushau
als "Gebdude-Biotop"
" extern " Entwicklung von Feldgehdlz- bzw. ~425
Gewdsserbegleitgehdlz-Strukturen
aus Sukzession und Neupflan-
ung
Summe 8.120

Ergebnis: Dem Eingriff werden von der MaBnahme 8.114 m? zugeordnet. Nach Abarbeitung der
Eingriffsregelung gemdB § 1a BauGB und der Erstellung des Konzeptes zur Griinordnung wird der
Eingriff damit vollstindig auBerhalb des Plangebietes ausgeglichen. Zur Sicherung der 0. g. ange-
strebten MaBnahmen oder Nutzungen sind entsprechende Festsetzungen im Bebauungsplan ge-
troffen, deren Einhaltung und Umsetzung zwingend sind.

Anderweitige Planungsméglichkeiten (Nr.2d Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB)

Die Gemeinde Wolfertschwenden ist ein siidlich der Stadt Memmingen gelegener Standort fiir zahl-
reiche klein- und mittelstdndische sowie infernational agierende Unternehmen. Das sidwestlich
des Orfes gelegene Gewerbegebiet der Gemeinde wurde in den vergangenen Jahren bereits meh-
fach erweitert, um seiner Funktion als Wirtschafts- und Arbeitsstandort gerecht zu werden. Inshe-
sondere aufgrund seiner verkehrlich attraktiven Lage direkt an der Bundesautobahn 7 mit direktem
Lubringer angrenzend an das Gewerbegebiet stellt einen attraktiven Standortfaktor fiir viele Bran-
chen dar. Zuletzt wurde das Gewerbegebiet im siddstlichen Bereich der "GewerbestraBe" erweitert.
Der nordlich angrenzende Teil, der sich dstlich entlang der "Gewerbestrafe" erstreckt, ist bislang
unbeplant, soll aufgrund einiger bereits vorliegender Anfragen fir gewerbliche Baugrundstiicke
jetzt aber realisiert werden. Die Entwicklung des Gewerbegebietes an dieser Stelle ist geeignet, da
durch die Planung ein Liickenschluss zwischen der "Gewerbestralie” und der Bahnlinie erfolgt und
eine stiidfebaulich sinnvolle Abrundung der gewerblichen Strukturen erfolgt. Im Rahmen der derzeit
in Aufstellung befindlichen Fortschreibung des Flachennutzungsplanes werden diese gewerblichen
Bauflichen auch bereits eingeplant und sind Teil des Gesamtkonzeptes zur Entwicklung des Ge-
werbestandortes.

Der Gemeinde Wolfertschwenden liegen bereits zahlreiche Anfragen fiir ein Gewerbegrundstiick vor.
Diese beinhalten Anfragen fir den Neubau eines Lager- und Versandgebéudes mit Verwaltung
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8.25.2

8.2.6

8.2.6.1

8.3
8.3.1

8.3.1.1

8.3.1.2

durch ein international tdtiges Unternehmen fir Mountainbike- und Motocross-Ausriistung, eine
Spenglerei, ein Kfz-Betrieb, ein Immobilienunternehmen sowie einen Hersteller und GroBhdndler
aus dem landwirtschaftlichen Sektor. Die letzten genannten Betriebe sind bereits lokal angesiedelt
und haben einen Fldchenbedarf von jeweils 3.000-4.000 m2 angemeldet, der ebenfalls durch das
neu auszuweisende Gewerbegebiet gedeckt werden sollen. Der Gemeinde erwichst daher ein Er-
fordernis, bauleitplanerisch steuernd einzugreifen.

Die Fléiche ist auch aufgrund der hervorragenden Anbindung an das iberdrtliche Verkehrsnetz durch
den Anschluss an die beiden KreisstraBen KR MN 19 und 35 sowie der Nihe zur Autobahn 7 als
Gewerbestandort geeignet. Zudem ist die Fliiche nahezu eben und schlieBt sich an bereits beste-
hende Gewerbegebiete an. Aus stidtebaulicher Sicht ist der Standort auch deshalb giinstig, da
durch seine siedlungsferne Lage Immissionsbelastungen des Ortskernes weitgehend ausgeschlos-
sen werden konnen.

Beschreibung der erheblichen nachteiligen Auswirkungen, die aufgrund der Anfilligkeit
der nach dem Bebauungsplan zuldssigen Vorhaben fiir schwere Unfille oder Katastro-
phen zu erwarten sind (Nr. 2e Anlage zu §2 Abs. 4 und § 2a BauGB)

Eine Anfiilligkeit der nach dem Bebauungsplan zuldssigen Vorhaben fir schwere Unfille oder Ka-
fastrophen ist nach derzeitigem Kenntnisstand nicht gegeben. Erhebliche nachteilige Auswirkungen
auf Tiere, Pflanzen, Flache, Boden, Wasser, Luft, Klima, Landschaft, Natura 2000-Gebiete, Biolo-
gische Vielfalt, Mensch, Gesundheit, Bevélkerung sowie Kultur- und sonstige Sachgiter durch
schwere Unfdlle oder Katastrophen sind daher nicht zu erwarten.

Lusiitzliche Angaben (Nr.3 Anlage zu § 2 Abs. 4 sowie § 2a BauGB)

Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten technischen Verfahren bei der
Umweltpriifung sowie Hinweise auf Schwierigkeiten, die bei der Zusammenstellung der
Angaben aufgetreten sind (Nr.3a Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB):

Verwendete Leitfdden und Regelwerke:

— Fingriffsregelung in der Bauleitplanung — Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft — Ein
leitfaden" des Bayerischen Staatsministeriums fir Landesentwicklung und Umweltfragen
(2. Erweiterte Auflage Januar 2003)

— Das Schutzgut Boden in der Planung. Bewertung natiirlicher Bodenfunktionen und Umsetzung
in Planungs- und Genehmigungsverfahren. Herausgegeben vom Bayerischen Geologischen Lan-
desamt und Bayerischen Landesamt fiir Umweltschutz (2003)

Schwigrigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben (z. B. technische Liicken oder fehlende
Kenntnisse): Es lagen keine Schwierigkeiten vor.
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8.3.2

8.3.2.1

8.3.3
8.3.3.1

8.3.3.2

8.3.3.3

8334

Geplante MaBnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen auf die Umwelt
bei der Durchfihrung der Planung (Nr.3b Anlage zu §2 Abs.4 und §2a BauGB, §4c
BauGB):

Um bei der Durchfishrung des Bebauungsplans unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen frish-
zeitig zu ermitteln, sieht die Gemeinde Wolfertschwenden als UberwachungsmaBinahmen vor, die
Herstellung und ordnungsgemdBe Entwicklung der festgesetzten griinordnerischen MaBnahmen
und AusgleichsmaBnahmen ein Jahr nach Erlangen der Rechtskraft zu Gberpriifen und diese Uber-
priifung im Anschluss alle fiinf Jahre zu wiederholen. Da die Gemeinde dariiber hinaus kein eigen-
stindiges Umweltiberwachungssystem betreibt, ist sie ggf. auf entsprechende Informationen der
zustindigen Umwelthehdrden angewiesen.

Zusammenfassung (Nr. 3¢ Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB):

Die Gemeinde Wolfertschwenden beabsichtigt fir den Bereich "GewerbestraBe 1-Sid" im Westen
der Gemeinde angrenzend an das "Gewerbegebiet an der A 7" einen Bebauungsplan fir die Schaf-
fung eines Gewerbegebietes auszuweisen.

Beim Plangebiet handelt es sich ginzlich um intensiv genutzte landwirtschaftliche Ackerfldchen am
nordlichen Rand des Ortsteiles Granenbach der Gemeinde Wolfertschwenden. Der Geltungsbereich
grenzt im Westen an die bestehende Bebauung des "Gewerbegebietes an der A7" sowie an die
"GewerbestraBe" an, im Osten an die Bahnlinie Kempten-Memmingen sowie einen parallel verlau-
fenden Fahrradweg. Stdlich und ndrdlich des Geltungsbereiches befinden sich intensiv genutzte
landwirtschaftliche Ackerfléchen.

Die Gemeinde Wolfertschwenden ist ein siidlich der Stadt Memmingen gelegener Standort fiir zahl-
reiche klein- und mittelstdndische sowie international agierende Unternehmen. Der Gemeinde Wol-
fertschwenden liegen bereits zahlreiche Anfragen fiir ein Gewerbegrundstiick vor. Diese beinhalten
Anfragen fir den Neubau eines Lager- und Versandgebdudes mit Verwaltung durch ein internati-
onal tdtiges Unternehmen fir Mountainbike- und Motocross-Ausriistung, eine Spenglerei, ein Kfz-
Betrieb, ein Immobilienunternehmen sowie einen Hersteller und GroBhdndler aus dem landwirt-
schaftlichen Sektor. Die letzten genannten Betriebe sind bereits lokal angesiedelt und haben einen
Flachenbedarf von jeweils 3.000-4.000 m? angemeldet, der ebenfalls durch das neu auszuwei-
sende Gewerbegebiet gedeckt werden sollen. Der Gemeinde erwiichst daher ein Erfordemis, bau-
leitplanerisch steuernd einzugreifen.

Wesentliche Festsetzungen des Bebauungsplanes sind die Festsetzung eines Gewerbegebietes mit
einer Grundfldchenzahl (GRZ) von 0,8, maximalen Gebdudehdhen bis zu einer Hohe von
690,00 m. 5. NHN sowie privater Griinflichen an den westlichen, siidlichen und Gstlichen Randermn
des Geltungshereiches, welche zum Zweck der Durchgrinung und Ortsrandeingrinung mit Strdu-
chern zu bepflanzen sind.
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8.3.3.5

8.3.3.6

8337

8.3.3.8

8.3.3.9

8.34

8.3.4.1

Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich keine geschiitzten Bestandteile von Natur und Land-
schaft. Das ndchste gem. § 30 BNatSchG bzw. Art. 16 BayNatSchG geschiitzte Biotop "Feldgehdlz
westlich Wolfertschwenden" (Biotop-Nr.8127-0012, Teilfldche -001) liegt nérdlich in ca. 210m
Entfernung. Sidadstlich in etwa 280 m Entfernung liegt ein weiteres geschiitztes Biotop "Kleinere
Geholzstrukturen sidwestlich Wolfertschwenden" (Biotop-Nr.8127-0013, Teilflache -001). Dar-
iber hinaus befinden sich keine geschiitzten Bestandteile von Natur und Landschaft im Wirkraum
der Planung.

Der Eingriffsschwerpunkt liegt beim Schutzgut Boden durch die groBfldchige Versiegelung und beim
Schutzgut Landschaftshild durch die Bebauung des aus der freien Landschaft einsehbaren Ortsran-
des. Zur Vermeidung bzw. Minimierung von Beeintrdchtigungen von Natur und Landschaft werden
entsprechende MaBnahmen festgesetzt (Konzept zur Griinordnung, siehe hierzu Ziffer 8.2.4.10).

Die Abarbeitung der Eingriffsregelung des § Ta BauGB erfolgt nach dem Regelverfahren des Leit-
fadens zur Eingriffsregelung in der Bauleitplanung des Bayerischen Staatsministeriums fiir Landes-
entwicklung und Umweltfragen. Der nach Beriicksichtigung der planinternen Vermeidungs- und
MinimierungsmafBnahmen verbleibende Ausgleichsbedarf von 8.114 m? erfolgt vollstdndig auBer-
halb des Geltungshereiches auf den FI.-Nm. 341/1 und 341/2 der Gemarkung Burg (Gemeinde
Obergiinzburg). Dem Eingriff werden von der MaBnahme 8.114 m? zugeordnet. Der Ausgleichshe-
darf wird damit vollstiindig abgedeckt.

Bei Nichtdurchfihrung der Planung wird die iberplante Fliche voraussichtlich weiterhin landwirt-
schaftlich genutzt und in ihrer Funktion fiir den Naturhaushalt und das Landschaftsbild in dhnli-
chem MaBe bestehen bleiben. Verdnderungen, die sich unabhdngig von der vorliegenden Planung
ergeben, kannen jedoch nicht abschlieBend bestimmt werden.

Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben fir den Umweltbericht lagen nicht vor.

Referenzliste der Quellen, die fiir die im Bericht enthaltenen Beschreibungen und Bewer-
tungen herangezogen wurden (Nr.3d Anlage zu §2 Abs.4 und § 2a BauGB):

Allgemeine Quellen:

— Fachgesetze siehe Abschnitt 1 "Rechtsgrundlagen”
— Regionalplan der Region Donau-Iller

— Bayerisches Fachinformationssystem Naturschutz (Fin-Web Onlineviewer) des Bayerischen Lan-
desamts fir Umwelt

— Umwelt-Atlas Bayern des Bayerischen Landesamts fir Umwelt (Onlinekarten zu den Themen
Geologie, Boden, Reichshodenschdtzung, Gewdsser und Naturgefahren)

— Informationsdienst Uberschwemmungsgefihrdete Gebiete (UG) des Bayerischen Landesams
fir Umwelt (Onlinekarten zu den Themen Geologie, Boden, Gewisser und Naturgefahren)

Seite 80

Gemeinde Wolfertschwenden - Bebauungsplan "GewerbestraBe 1-Sid"
Textteil mit 91 Seiten, Fassung vom 29.08.2024



— Bayerischer Denkmal-Atlas des Bayerischen Landesamts fiir Denkmalpflege

8.3.4.2  Verwendete projektspezifische Daten und Information:

— Ortseinsicht durch den Verfasser mit Fotodokumentation

— Luftbilder (Google, Gemeinde. . )

— Fldchennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan der Gemeinde Wolfertschwenden

— Bodenschitzungsdaten auf Basis des ALK (Reichsbodenschdtzung)

— Artenschutzrechtlicher Kurzbericht der Sieber Consult GmbH in der Fassung vom 14.10.2022

(zum Vorkommen geschiitzter Tierarten innerhalb des Plangebietes und notwendigen arten-
schutzrechtlichen Vermeidungs- und ErsatzmaBnahmen)

Untersuchungshericht Nr. 230103 zur Baugrunduntersuchung "ErschlieBung GewerbestraBe I
Wolfertschwenden" der Ingenieurgesellschaft ICP (Geologen und Ingenieure fir Wasser und Bo-
den) in der Fassung vom 24.01.2023

Schalltechnische Untersuchung des Ingenieurbiiros fiir Schallschutz ("Schallschutz.biz"; Gutach-
ten Nr. 5453 in der Fassung vom 02.06.2022)

Prognose der Geruchsimmissionen im Bebauungsplangebiet "GewerbestraBe ll" in Wolfert-
schwenden unter Beriicksichtigung des genehmigten Istzustands erstellt durch die iMA Richter
& Rackle

Stellungnahmen im Rahmen der frishzeitigen, schriftlichen Behdrdenbeteiligung nach § 4 Abs. 1
BauGB mit umweltbezogenen Stellungnahmen des Bayerischen Landesamtes fir Denkmal-
pflege (zu bodendenkmalpflegerischen Belangen, zum Umgang mit dem dstlich des Plange-
biefes gelegenen Bodendenkmal und zur Aufnahme von Hinweisen und Festsetzungen in die-
sem Zusammenhang), des Eisenbahn-Bundesamtes, AuBienstelle Minchen (zur Beachtung der
Lichtraumprofile der Gleise bei Baumpflanzungen, zu ausgehenden Immissionen aus Schall und
Erschitterungen und zur Bewiltigung der Larmproblematik), des Landratsamtes Unterallgdu,
Sachgebiet Bauleitplanung, Bavordnung, Raumordnung (zum schonenden Umgang mit Grund
und Boden und zur Aufnahme entsprechender Festsetzungen (bspw. Unterbringung von Stell-
plitzen in Tiefgaragengeschossen)), Sachgebiet Naturschutz und Landschaftspflege (zur fld-
chensparenden und kompakten Siedlungs- bzw. Gewerbegebietsplanung, zur Vermeidung von
ErschlieBungsliicken, zu erforderlichen EingrinungsmaBinahmen und deren Ausgestaltung, zu
empfohlenen MinimierungsmaBnahmen (bspw. Fassadenbegriinung oder gut integrierte farb-
liche Fassadengestaltung), zum Kompensationsfaktor und zur Erforderlichkeit einer speziellen
artenschutzrechtlichen Priifung mit besonderer Relevanz von Reptilien (Zauneidechse) entlang
der Bahnlinie und bodenbriitenden Arten (Feldlerche)), Sachgebiet Immissionsschutz, Abfall-
recht, Bodenschutz (zur geplanten Erweiterung der landwirtschaftlichen Hofstelle, zur Beriick-
sichtigung méglicher schddlicher Umwelteinwirkungen durch Geruch und zur Vermeidung von
Gewerbeldrmkonflikten durch Emissionskontingentierung), Sachgebiet Wasserrecht und Gewds-
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seraufsicht (zur offentlichen Wasserversorgung, zur Abwasserbeseitigung, zur Niederschlags-
wasserbewirtschaftung und zu Oberflachen- und wildabflieBendem Hangwasser), Sachgebiet
Tiefbauverwaltung, KreisstraBenmanagement (zur Freihaltung der Anbauverbotszone von Be-
pflanzungen und zur Vermeidung von Abfluss des Niederschlags- und Abwassers auf die offent-
lichen Verkehrsflchen), des Amtes fir Emdhrung, Landwirtschaft und Forsten Mindelheim (zur
geplanten Erichtung eines Milchviehbetriebes, einer Fahrsiloanlage und einer Gillegrube im
westlichen Bereich der geplanten Hofstelle und zu von der landwirtschaftlichen Hofstelle aus-
gehenden erheblichen Emissionen), des Kreisbrandrates (zur Sicherstellung einer ausreichenden
Loschwassermenge und zur Empfehlung von Uberflurhydranten), des Wasserwirtschaftsamtes
Kempten (zu Altlasten, zur Wasserversorgung, zu Grundwasserabstinden und zur Siedlungsent-
wasserung), der DB Services Immobilien GmbH, Niederlassung Minchen (zur Beriicksichtigung
der Sicherheitshelange des Eisenbahnbetriebes bei Neuanpflanzungen, zur Einhaltung und Ge-
wahrleistung eines ausreichenden Abstandes zu Gleisanlagen und zur mdglichen Zuriickschnei-
dung und Entnahme von Bepflanzungen durch die Deutsche Bahn auf Kosten des Eigentiimers,
20 SchutzmaBnahmen fiir vom Eisenbahnbetrieb ausgehende Immissionen, zur Einhaltung ei-
nes Abstandes zu Gleisanlagen beim Planen von Lirmschutzeinrichtungen, zur verbotenen Ab-
leitung von Dach-, Oberfldchen- und sonstigen Abwdssern auf oder iber Bahngrund, zur nicht
maglichen Versickerung dieser in Gleisndhe und zur ordnungsgemBen Ableitung in die offent-
liche Kanalisation), des Abwasserverbandes Memmingen-Land (zum Umgang mit hduslichem
und gewerblichem Abwasser), des Zweckverbandes zur Wasserversorgung der Woringer Gruppe
(zum Ausschluss aller wasserrelevanten Beeintrdchtigungen), der LEW Lechwerke AG (zur Frei-
haltung eines Schutzbereiches beiderseits samtlicher Kabelleitungen von fiefwurzelnden Be-
pflanzungen) und der Schwaben Netz GmbH (zu vorhandenen Gasleitungen und zum notwen-
digen Schutzstreifen zur Vermeidung einer Uberpflanzung dieser).
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Begriindung — Bauordnungsrechtlicher Teil

9.1
9.1.1
9.1.11

Ortliche Bauvorschriften
Regelungskonzept und Umfang der getroffenen Vorschriften

Die drtlichen Bauvorschriften beschriinken sich auf eine Vorschrift zu Werbeanlagen. Durch die Be-
schrdnkung der GroBe und der Art der Werbeanlagen wird verhindert, dass eine Beeintrichtigung
der Verkehrsteilnehmer sowie der landschaftsoptischen Situation entsteht. Die Werbeanlagen soll-
fen zurickhaltend gestaltet werden. Blinkende Werbeanlagen werden ausgeschlossen, um eine
Beeintrichtigung des Umfeldes zu vermeiden. Ein Bezug zur GroBe der gewerblichen Anlagen sollte
gewahrt bleiben.

Durch die 0.g. Beschrdnkung bei den drtlichen Bauvorschriften wird fir die Bauherrschaft ein Ma-
ximum an Gestaltungsfreiheit gewdhrt. Die Auswahl von Dachform, Materialien und Farben ist
dadurch individuell maglich.
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10 Begriindung — Sonstiges

10.1 Umsetzung der Planung

10.1.1  MaBnahmen und Zeitplan zur Verwirklichung

10.1.1.1 Eine Verdnderungssperre ist nicht erforderlich.

10.1.1.2 Boden ordnende MaBnahmen (Grundstiickstausch, Umlegung) sind nicht erforderlich und nicht ge-
plant.

10.1.2  Wesentliche Auswirkungen

10.1.2.1 Wesentliche Auswirkungen auf die gesamtgemeindliche Situation sind aufgrund der begrenzten
GriBe der zu bebauenden Flachen sowie der gewerblichen Vorprigung der Umgebung nicht er-
kennbar.

10.2  ErschlieBungsrelevante Daten

10.2.1  Kennwerte

10.2.1.1 Fldche des Geltungsbereiches: 1,73 ha

10.2.1.2 Fldchenanteile:
Nutzung der Fliche Flacheinha  Anteil an der Gesamtflche
Baufldchen als GE 1,41 81,5%
Offentliche Verkehrsflichen (ErschlieBungsstraBe) 0,13 7,5%
Offentliche Verkehrsfliichen (FuB- und Radweg) 0,07 4,0%
Private Grinflachen 0,10 58 %
Versorgungsfldchen (Mulde) 0,02 1,2%

10.2.2  ErschlieBung

10.2.2.1 Abwasserbeseitigung durch Anschluss an: Sammler Ost des Abwasserverbandes Memmingen-Land
2ur Kldranlage der Stadt Memmingen

10.2.2.2 Wasserversorgung durch Anschluss an: Wasserversorgungsanlage d. Gemeinde Wolfertschwenden
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10.2.2.3

10.2.2.4
10.2.2.5
10.2.2.6
10227

10.3
10.3.1
10.3.1.1

Die Loschwasserversorgung wird durch eine entsprechende Dimensionierung der Wasserleitungen
in Verbindung mit einer ausreichenden Anzahl von Hydranten sowie der zusitzlichen Vorhaltung
bendtigter Laschwassermengen auf privatem Grund sichergestellt.

Stromversorgung durch Anschluss an: Lechwerke AG, Augsburg
Gasversorgung durch: Erdgas Schwaben, Kempten
Millentsorgung durch: Landkreis Unterallgdu

Durch den Bebauungsplan "GewerbestraBe [1-Sid" sind keine weiteren ErschlieBungsmaBnahmen
erforderlich. Die vorhandenen ErschlieBungsanlagen (Verkehrsflichen, Versorgungsleitungen, Ab-
wasserleitungen) sind ausreichend dimensioniert und funktionsfhig.

Lusitzliche Informationen
Plandnderungen

Bei der Plandnderung vom 02.11.2023 fanden die Uberlegungen und Abwiigungen aus der f-
fentlichen Gemeinderatssitzung vom 02.11.2023 wie folgt Bericksichtigung. Die Anderungen um-
fassen folgende Punkte (ausfihrliche Abwigungen sind im Sitzungsprotokoll der Sitzung des Ge-
meinderates bzw. der Sitzungsvorlage der offentlichen Sitzung des Gemeinderates vom

02.11.2023 enthalten):

— Aufnahme von Sichtdreiecken

— Aufnahme einer Versorgungsfliche (Trafostation)

— Aufnahme von Bestandleitungen der Stromversorgung

— Anderungen und Erginzungen bei den Hinweisen

— Erginzung der Begriindung hinsichtlich des durchgefihrten Geruchsgutachtens
— Redaktionelle Ergdnzung des Hinweises zum Denkmalschutz

— Redaktionelle Anpassung des Ausgleichskonzeptes

— FErginzung des Hinweises zur Abwasserableitung

— Ergdnzung des Hinweises zur Versickerungsanlagen fir Niederschlagswasser
— Aufnahme eines Hinweises zum Uberflutungsschutz (Hangwasser)

— Anderungen und Ergéinzungen bei der Begriindung

— Redaktionelle und Klarstellende Anderungen und Ergiinzungen
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10.3.1.2

Bei der Plandinderung vom 18.07.2024 fanden die Uberlegungen und Abwigungen aus der of-
fentlichen Gemeinderatssitzung vom 18.07.2024 wie folgt Beriicksichtigung. Die Anderungen um-
fassen folgende Punkte (ausfihrliche Abwigungen sind im Sitzungsprotokoll der Sitzung des Ge-
meinderates bzw. der Sitzungsvorlage der Gffentlichen Sitzung des Gemeinderates vom
18.07.2024 enthalten):

— Aufnahme einer Immissionsschutzfestsetzung

— Ergdnzung der Festsetzung der Emissionskontingente

— Anpassung/Aktualisierung der Rechtsgrundlagen

— Anpassung bzw. Ergéinzung der Begriindung zu den Nutzungskonflikten Immissionsschutz

— Anderungen und Ergiinzungen bei der Begriindung

— Redaktionelle und klarstellende Anderungen und Ergéinzungen

Bei der Plandnderung vom 29.08.2024 fanden die Uberlegungen und Abwiigungen aus der 6f-
fentlichen Gemeinderatssitzung vom 29.08.2024 wie folgt Beriicksichtigung. Die Anderungen um-
fassen folgende Punkte (ausfihrliche Abwdgungen sind im Sitzungsprotokoll der Sitzung des Ge-
meinderates bzw. der Sitzungsvorlage der Gffentlichen Sitzung des Gemeinderates vom
29.08.2024 enthalten):

— Aktualisierung der Rechtsgrundlagen unter Ziffer 1
— Detailliertere Ausarbeitung des MaBnahmenkonzeptes unter Ziffer 3
— Redaktionelle Anpassung im Umwelthericht unter Ziffer 8.2.4.14
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11 Begriindung — Auszug aus iibergeordneten Planun-
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Seite 87 Gemeinde Wolfertschwenden - Bebauungsplan "GewerbestraBe II-Siid"

Textteil mit 91 Seiten, Fassung vom 29.08.2024




12 Begriindung — Bilddokumentation

Blick von Nordosten auf das
Plangebiet

Blick von Osten auf das Plange-
biet

Blick von Stdwesten auf das
Plangebiet
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13 Verfahrensvermerke

13.1  Aufstellungsbeschluss (gem. §2 Abs. 1 BauGB)

Der Aufstellungsbeschluss erfolgte in der Gemeinderatssitzung vom 20.05.2021. Der Beschluss
wurde am 07.12.2021 ortsiiblich bekannt gemacht.

132 Beteiligung der Offentlichkeit (gem. §3 BauGB)

Die frishzsitige Beteiligung der Offentlichkeit mit 6ffentlicher Unterrichtung sowie Gelegenheit zur
AuBerung und Erdrterung in der Zeit vom 15.12.2021 bis 19.01.2022 statt (gem. §3 Abs. 1
BauGB).

Die dffentliche Auslegung bzw. Verdffentlichung im Internet fand in der Zeit vom 01.06.2023 bis
03.07.2023 (Billigungsheschluss vom 05.04.2023; Entwurfsfassung vom 05.04.2023; Bekannt-
machung am 24.05.2023) sowie in der Zeit vom 21.11.2023 bis 05.12.2023 (Billigungsbe-
schluss vom 02.11.2023; Entwurfsfassung vom 02.11.2023; Bekanntmachung am 06.12.2023)
statt (gem. § 3 Abs. 2 BauGB). Ferner wurde zu der Entwurfsfassung vom 18.07.2024 (Billigungs-
beschluss vom 18.07.2024; Bekanntmachung am 24.07.2024) der Offentlichkeit per Verdffentli-
chung im Internet Gelegenheit zur Stellungnahme innerhalb angemessener Frist gegeben (gem.
8 4a Abs. 3 Satz 3 BauGB). Die nach Einschdtzung der Gemeinde wesentlichen, bereits vorliegenden
umwelthezogenen Stellungnahmen wurden mit verdffentlicht.

133  Beteiligung der Behorden (gem. §4 BauGB)

Die Behérden und sonstigen Tréger offentlicher Belange wurden im Rahmen einer schriftlichen
frihzeitigen Behdrdenbeteiligung mit Schreiben vom 20.12.2021 unterrichtet und zur AuBerung
aufgefordert (gem. §4 Abs. 1 BauGB).

Von den Behdrden und sonstigen Triigern dffentlicher Belange wurden Stellungnahmen eingeholt
(gem. §4 Abs.2 BauGB). Sie wurden mit Schreiben vom 30.05.2023 (Entwurfsfassung vom
05.04.2023; Billigungsheschluss vom 05.04.2023) sowie mit Schreiben vom 14.12.2023 (Ent-
wurfsfassung vom 02.11.2023; Billigungsbeschluss vom 02.11.2023) zur Abgabe einer Stellung-
nahme aufgefordert. Ferner wurde den beriihrten Behdrden und sonstigen Triigern dffentlicher Be-
lange zu der Entwurfsfassung vom 18.07.2024 (Billigungsbeschluss vom 18.07.2024; Anschrei-
ben vom 29.07.2024) Gelegenheit zur Stellungnahme innerhalb angemessener Frist gegeben
(gem. §4a Abs. 3 Satz3 und 4 BauGB).
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134 Satzungsheschluss (gem. § 10 Abs. 1 BauGB)

Der Satzungsbeschluss erfolgte in der Gemeinderatssitzung vom 29.08.2024 iiber die Entwurfs-
fassung vom 29.08.2024.

Wolfertschwenden, den .............
(Beate Ullrich, Erste Biirgermeisterin)

135  Ausfertigung

Hiermit wird bestdtigt, dass der Bebauungsplan "GewerbestraBe I1-Sid" in der Fassung vom
29.08.2024 dem Satzungsbeschluss des Gemeinderates vom 29.08.2024 zu Grunde lag und dem
Satzungsbeschluss entspricht.

Wolfertschwenden, den .............
(Beate Ullrich, Erste Birgermeisterin)

13.6  Bekanntmachung und Inkraftireten (gem. § 10 Abs. 3 BauGB)

Der Satzungsbeschluss wurde am 18.10.2024 ortsiiblich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan
"GewerbestraBe II-Sud" ist domit in Kraft getreten. Er wird mit Begrindung fir jede Person zur
Einsicht bereitgehalten. Uber den Inhalt wird auf Verlangen Auskunft gegeben.

Wolfertschwenden, den .............
(Beate Ullrich, Erste Birgermeisterin)
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