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A SATZUNG

1 Praambel

Nach §§ 10 und 12 des Baugesetzbuches (BauGB) und Art. 23 der Gemeindeordnung fur den Frei-
staat Bayern (GO) und Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) in der jeweils giiltigen Fassung (s.
Rechtsgrundlagen), hat der Marktgemeinderat des Markts Wertach die 1. Erweiterung und 2. Ande-
rung des Bebauungsplans ,Nr. 4 Schleifweg, 6stliche Ortslage” in 6ffentlicher Sitzung am __.

als Satzung beschlossen.
Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich der 1. Erweiterung und 2. Anderung des Bebauungsplans ,,Nr. 4
Schleifweg, ostliche Ortslage” ergibt sich aus dessen zeichnerischem Teil. Er umfasst die Flurgrund-
stiicke FI.Nr. 211, 211/5, 929/3, 929/2, 929/4 sowie Teilflaichen der Flurnummern 931/2, 934 und
3159/5 der Gemarkung Wertach und hat eine GroBe von ca. 1,03 ha. Der Ausgleich wird auf dem
Grundstick mit der Flurstiicksnummer 1365 auf der Gemarkung Wertach mit einer GréRe von
1.713m? erbracht.

Bestandteile der Satzung

Bestandteil der Satzung ist der Bebauungsplan mit dem zeichnerischen und textlichen Teil vom
. . Beigefligt ist die Begriindung mit Stand vom .

Rechtsgrundlagen

- Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634),
das zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20. Dezember 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394) geén-
dert worden ist.

- Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017
(BGBI. I S. 3786), die zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr.
176) geandert worden ist.

- Planzeichenverordnung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), die zuletzt durch Artikel
3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802) gedndert worden ist.

- Bayerische Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14. August 2007
(GVBI. S. 588, BayRS 2132-1-B), die zuletzt durch die §§ 12 und 13 des Gesetzes vom 23. De-
zember 2024 (GVBI. S. 605) und durch § 4 des Gesetzes vom 23. Dezember 2024 (GVBI. S.
619) gedndert worden ist.

- Gemeindeordnung (GO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 22. August 1998 (GVBI. S.
796, 797, BayRS 2020-1-1-1), die zuletzt durch § 2 des Gesetzes vom 9. Dezember 2024 (GVBI.
S. 573) gedndert worden ist.
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- Bundesnaturschutzgesetz vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), das zuletzt durch Artikel 48 des
Gesetzes vom 23. Oktober 2024 (BGBI. 2024 | Nr. 323) gedndert worden ist.

- Bayerisches Naturschutzgesetz (BayNatSchG) vom 23. Februar 2011 (GVBI. S. 82, BayRS 791-
1-U), das zuletzt durch § 1 Abs. 87 der Verordnung vom 4. Juni 2024 (GVBI. S. 98) gedndert
worden ist.

Ausfertigung

Hiermit wird bestatigt, dass die 1. Erweiterung und 2. Anderung des Bebauungsplans ,Nr. 4 Schleif-
weg, Ostliche Ortslage” bestehend aus dem Textteil (Seite 1 bis __), und der Zeichnung in der Fassung

vom . . dem Marktgemeinderatsbeschluss vom . . zu Grunde lag und diesem ent-
spricht.
Markt Wertach, den . .

Gertrud Knoll, 1. Biirgermeisterin
In-Kraft-Treten

Die 1. Erweiterung und 2. Anderung des Bebauungsplans "Nr. 4 Schleifweg, stliche Ortslage” des
Markts Wertach tritt mit der ortsiiblichen Bekanntmachung vom . . gem. § 10 Abs. 3
BauGB in Kraft.

Markt Wertach, den

Gertrud Knoll, 1. Blirgermeisterin
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Planungsrechtliche Festsetzungen gemaR § 9 BauGB

2 Planungsrechtliche Festsetzungen gemaf3 § 9 BauGB

=1

Raumlicher Geltungsbereich gem. § 9 Abs. 7 BauGB

Abgrenzung des Geltungsbereichs der 1. Erweiterung und 2. Anderung

des Bebauungsplans ,Nr. 4 Schleifweg, dstliche Ortslage”.

2.1 Art der baulichen Nutzung

MI

Mischgebiet (MI) gem. § 6 BauNVO

Mischgebiete dienen dem Wohnen und der Unterbringung von Gewer-
bebetrieben, die das Wohnen nicht wesentlich storen.

Zulassig sind:

Wohngebaude,
Geschafts- und Blrogebaude,

Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Be-
triebe des Beherbergungsgewerbes,

sonstige Gewerbebetriebe,

Anlagen fur Verwaltungen sowie fur kirchliche, kulturelle, soziale,
gesundheitliche und sportliche Zwecke,

Gartenbaubetriebe.

Nicht zulassig sind:

Tankstellen

Vergnligungsstatten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 in den Teilen
des Gebiets, die Uberwiegend durch gewerbliche Nutzungen ge-
pragt sind,

Vergnigungsstatten die im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 aullerhalb
der in Absatz 2 Nr. 8 bezeichneten Teile des Gebiets ausnahms-
weise zugelassen werden kénnen.

2.2 MaR der baulichen Nutzung

GRZ0,6

Maximal zuldssige Grundflachenzahl (GRZ); hier: max. 0,6;
gem. § 19 Abs. 1 BauNVO

Die zulassige Grundflache darf durch die Grundflachen von Stellplat-
zen und Tiefgaragen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen (gem. §14
BauNVO) und baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache,
durch die das Baugrundsttick lediglich unterbaut werden, bis maximal
50 % Uberschritten werden. Hochstens jedoch bis zu einer GRZ von
0,8.
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FH =
max. 8,10m

GH =
max. 11,00m

WH =
min. 3,80m

WH =
max. 5,00m

ROK =
+0,20m

Bei der Ermittlung der zuldssigen Grundflache kénnen Stellplatze in
wasserdurchldassigem Belag unberiicksichtigt bleiben.

Maximal zuldssige Firsthohe fiir Hauptgebaude (FH);
hier: max. 8,10m; gem. § 16 Abs. 5 BauNVO

Maximal zuldssige Firsthhe in Metern; gemessen ab RohfuRboden-
oberkante des Erdgeschosses (ROK) bis Oberkante Dachhaut am First.

Maximal zuldssige Gebaudehohe (GH);
hier: max. 11,00 m; gem. § 16 Abs. 2 BauNVO

Maximal zuldssige Gebdaudehohe in Metern; gemessen ab der Rohful3-
bodenoberkante des Erdgeschosses (ROK) bis zum héchsten Punkt des
Daches (Oberkante Attika bei Flachdach).

Minimal zuldssige Wandhohe fiir Hauptgebaude (WH);
hier: min. 3,80m; gem. § 16 Abs. 5 BauNVO

Minimal zuldssige Wandhohe in Metern; gemessen ab der RohfulRbo-
denoberkante des Erdgeschosses (ROK) bis zur Schnittflache der Wand
mit der Dachhaut.

Untergeordnete Gebaudeteile / Anbauten dirfen auch geringere
Wandhdhen aufweisen.

Maximal zuldssige Wandhohe fiir Hauptgebdude (WH);
hier: max. 5,00m; gem. § 16 Abs. 5 BauNVO

Maximal zuldssige Wandhohe in Metern; gemessen ab der RohfulRbo-
denoberkante des Erdgeschosses (ROK) bis Schnittpunkt Auenwand
mit der Oberkante Sparren.

Maximal zuldssige RohfuBbodenoberkante (ROK) Erdgeschoss
Hauptgebaude als HochstmalR; gem. § 18 Abs. 1 BauNVO

Die maximale Hohe der RohfuRbodenoberkante fiir das Erdgeschoss
des Hauptgebaudes, Garage und Carport darf max. 0,20 m Uber der
fertigen Straenoberkante, gemessen in der Mitte der zur StraRe ge-
wandten Gebdudeseite, betragen.

Die RohfuBbodenoberkante (ROK) flir das Erdgeschoss des Hauptge-
badudes, Garage und Carport ist hierbei wie folgt zu ermitteln:

Die geplanten Geb&dudeauRenkanten der jeweiligen baulichen Anlage
werden senkrecht (in Richtung der Grundstiickszufahrten) bis zum
Schnittpunkt mit dem Fahrbahnrand verlangert. Die dort vorhandenen
Hohenwerte der ErschlieRungsstrale werden als Hohenbezugspunkt
flr die jeweilige Bauparzelle ausgemittelt. Der ausgemittelte Hohen-
bezugspunkt, zuziglich 0,20 m, ergibt die héchstzuladssige Rohfullbo-
denoberkante (ROK) fiir die Bauparzelle.
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2.3 Bauweise und Baugrenzen

Offene Bauweise (0);
gem. § 22 Abs. 2 BauNVO

Bauliche Anlagen sind mit seitlichem Grenzabstand gem. Art 6 BayBO
zu errichten.

Einzelhduser (E);
gem. § 22 Abs. 2 BauNVO

Es sind nur Einzelhduser zulassig.

Einzel- und Doppelhaus (ED);
gem. § 22 Abs. 2 BauNVO

Es sind nur Einzel- und Doppelhduser zulassig.

Baugrenze;
gem. § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 23 Abs. 1 u. 3 BauNVvVO

Ein oberirdisches Vortreten vor Baugrenzen mit Gebaudeteilen ist
gem. § 23 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise in geringfligigem Ausmald
zuldssig mit: Untergeordneten Bauteilen gem. Art. 6 Abs. 6 BayBO
(z.B. Balkone, Erker) bis max. 1,50 m.

Notwendige, der Versorgung des Plangebiets dienende Nebenanlagen
gem. § 14 BauNVO sind ausnahmsweise auch aulRerhalb der Baufens-
ter zuldssig.

Baulinie;
gem. § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 23 Abs. 1 u. 2 BauNVO

Der Baukorper des Hauptgebaudes ist entlang der Baulinie zu errich-
ten. Ein Vor- oder Zurtcktreten von der Baulinie um bis zu 1,00 Meter
ist ausnahmsweise zuldssig.

Abgrenzung fiir Stellpldatze und Zufahrten (ST)

Oberirdische Stellpldtze sind nur innerhalb der dargestellten Umgren-
zungslinien und innerhalb der Baugrenzen zuldssig.

Abgrenzung fiir Garagen/Carports (GA)

Oberirdische Garagen (GA) und Carports (offene Garagen) sind nur in-
nerhalb dieser Umgrenzungslinie sowie innerhalb des Baufensters zu-
lassig.
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24

Nebenanlagen

Wohneinheiten

Abstandsfldchen

Verkehrsflachen

Abgrenzung fiir Garage / Carport (GA) mit Zul&dssigkeit ab Abgren-
zung in Pfeilrichtung

Oberirdische Garagen (GA) und Carports (offene Garagen) sind vom
StralRenrand entlang der Hauptstral3e bis zur Begrenzungslinie abzuri-
cken.

Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sind nur innerhalb der Bau-
grenze zuldssig.

Die der Versorgung des Gebietes dienenden Nebenanlagen (Strom,
Wasser, Energie, Warme, Telekommunikation etc.) sind ausnahms-
weise im gesamten Geltungsbereich zulassig.

Je Einzelhaus (GS 3 und 4) sind maximal drei Wohneinheiten zulassig.
Je Doppelhaushilfte sind maximal zwei Wohneinheiten zulassig.

Keine Festlegung der Wohneinheiten in den Grundstiicken mit ver-
dichtetem Wohnen (G2 1 und 2).

Es gelten die Abstandsregelungen gemaR Bayerischer Bauordnung
(BayBO) in der jeweils gliltigen Fassung.

Offentliche Verkehrsflichen;
gem. § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

Ausfiihrung in befestigter Art (z.B. Schwarzdecke, Pflasterflache etc.).

Offentliche Verkehrsfliche mit Zweckbestimmung; Gehweg

Bereiche fiir Ein- und Ausfahrten;
gem. § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

Pro Grundstick ist in den gekennzeichneten Bereichen eine Ein- und
Ausfahrt zur GrlintenseestralRe hin zuldssig. Lage geringfligig variabel.
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25 Griinordnung

Offentliche Griinfliche;
gem. § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB

Die Griinflachen sind als magere Bliihstreifen oder extensive Grinfla-
che mit durchgangiger Vegetationsdecke anzulegen. Die Flache ist von
Bebauungen jeglicher Art freizuhalten. Versickerung ist zulassig.

Zu pflanzender Baum, Lage variabel;
° gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB

Die Anzahl der zu pflanzenden Baumen ist der Planzeichnung zu ent-
nehmen. Der Standort wird empfohlen, die genaue Lage ist variabel.

Es sind Baume I. oder Il. Ordnung gem. Pflanzliste zu pflanzen. Dabei
sind vorrangig Laubgeholze gem. Pflanzliste zu verwenden. Die Min-
destgroRe der zu pflanzenden Baume I. und Il. Ordnung betragt 16-18
cm Stammumfang.

Unzuldssig sind Gehdlze, die als Zwischenwirt fur die Erkrankungen im
Obst- und Ackerbau gelten, speziell die in der Verordnung zur Be-
kampfung der Feuerbrandkrankheit (Feuerbrandverordnung vom De-
zember 1985, BGBI. | 1985 S. 2551) genannten.

Neben heimischen Obstbaumhochstammen sollen vorrangig Geholze
aus den Pflanzempfehlungen verwendet werden.

Neu angepflanzte Baume sind zu pflegen und dauerhaft zu erhalten.
Bei Ausfallen ist gleichwertiger art- und sortengleicher Ersatz zu leis-

ten.
2.6 Immissionsschutz
Passive Schall- Bei Gebduden direkt nordlich an der GriintenseestrafRe sind alle Fens-
schutzmaRnah- ter und Fenstertliren von Aufenthaltsraumen an der Stid-, West- und
men Ostfassade und den entsprechenden Dachflachen des Gebaudes als

Schallschutzfenster auszufihren. Die Ermittlung der Schallschutzfens-
terklassen hat nach der DIN 4109 (Schallschutz im Hochbau) zu erfol-
gen.

Bei Gebduden direkt nérdlich an der Griintenseestralie sind alle Schlaf-
raume (z.B. Schlaf- und Kinderzimmer) fiir die Schallschutzfenster not-
wendig sind mit einer Liftungs-Anlage (z.B. integrierte Fensterrahmen-
luftung, Einzel-Lifter etc.) die einen zum Zwecke der Gesundheit und
Beheizung erforderlichen Mindestluftwechsel sicherstellt, zu versehen,
sofern keine Luftungsmoglichkeiten durch Fenster auf der Nordfassade
des Gebdudes bestehen.
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2.7 Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft

I T 1

B @ f_ Abgrenzung Ausgleichsflache
I T3 1]

m Streuobstbestinde im Komplex mit artenreichem Extensivgriinland

Extensives Mahgriinland

Herstellung:
Zur Erreichung des Entwicklungsziels ist die Flache zunéachst flir mind.

3 Jahre auszuhagern. Hierzu ist pro Jahr je nach Aufwuchsmenge eine
3 — 4 malige Mahd durchzufiihren. Die erste Mahd sollte bereits im
Mai durchgefiihrt werden, um die Hochgraser zuriickzudrangen und
moglichst viele Nahrstoffe zu entziehen. (Um die sich bereits stellen-
weise im Bestand eingestreuten Extensivwiesen-Arten nicht zu sehr
zurlickzudrangen, soll bei der Aushagerungsmahd im Mai ca. 10 % der
Flache als Brache erhalten bleiben. Hierzu sollen die bluten- / arten-
reichsten Bestande wertgebender Arten ausgewahlt werden.) Auf jeg-
liche Dlingung sowie den Einsatz von Pestiziden ist gdnzlich zu verzich-
ten. Das Mahdgut ist komplett abzufahren. Je nach Entwicklung des
Bestandes ist vorzugsweise eine Mahdgutlibertragung mit Mahdgut
von artenreichen Spenderflachen aus dem raumlichen Umfeld vorzu-
nehmen. Die Auswahl der Spenderflache(n) ist mit der Unteren Natur-
schutzbehorde (UNB) am Landratsamt Oberallgdu abzustimmen. Das
Mahdgut wird zum Zeitpunkt der optimalen Samenreife der Zielarten
gewonnen und dann gleichmaRig, diinn und locker (ca. 3- 5 cm méch-
tig) auf die Zielflache aufgetragen. Falls keine geeignete(n) Spenderfla-
chen(n) zur Verfugung stehen sollte(n), kann die Einsaat mit einer
standortgerechten gebietsheimischen und zertifizierten Regio-Wiesen-
saatgutmischung (Typ: artenreiche Tal-Glatthaferwiese) erfolgen. Vor
der Mahdgutlbertragung oder vor der Ansaat sind mind. 2 m /5 m
breite Streifen in einem Abstand von ca. 5 m / 10 m (quer zum Hang)
zu frasen und zu grubbern und mit dem Mahd- bzw. Saatgut anzusaen.
Bei einer Ansaat sind die Flachen nach der Aussaat leicht anzuwalzen,
um einen besseren Bodenschluss herzustellen. Ggf. ist in Abstimmung
mit der UNB eine nochmalige oder ggf. mehrmalige Mahdgutiibertra-
gung bzw. Ansaat notwendig.

Je nach Standortbedingungen kann es sinnvoll sein, in der Saatgutmi-
schung Klappertopf (Rhinanthus)-Arten wie der GroRe, Kleine oder /
und der Zottige Klappertopf (Rhinanthus angustifolius, Rhinanthus mi-
nor, Rhinanthus alectorolophus) beizumischen, da diese an Grasern pa-
rasitieren und so die dominanten Hochgraser geschwacht werden (mit
der UNB abstimmen).

Folgendes Artenspektrum ist typisch fur artenreiche Flachland-Mah-
wiesen des Arrhenatherion:

U. a. Alopecurus pratensis, Anthoxanthum odoratum, Arrhenatherum
elatius, Briza media, Bromus hordeaceus, Cynosurus cristatus, Festuca
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pratensis, Festuca rubra agg., Helictotrichon pubescens, Holcus
lanatus, Poa pratensis, Trisetum flavescens, Achillea millefolium agg.,
Ajuga reptans, Alchemilla spp., Campanula patula, Campanula ro-
tundifolia, Carum carvi, Centaurea jacea, Centaurea scabiosa, Ceras-
tium holosteoides, Crepis biennis, Daucus carota, Galium album, Gera-
nium pratense, Knautia arvensis, Lathyrus pratensis, Leontodon autum-
nalis, Leontodon hispidus, Leucanthemum vulgare agg., Medicago lu-
pulina, Pastinaca sativa, Pimpinella major ssp. Major, Pimpinella
saxifraga, Plantago lanceolata, Prunella vulgaris, Ranunculus acris, Ra-
nunculus auricomus agg., Ranunculus bulbosus, Rhianthus alectorolo-
phus, Rhinanthus minor, Rhinanthus serotinus, Rumex acetosa, Rumex
thyrsiflorus, Salvia pratensis, Sanguisorba officinalis, Stellaria grami-
nea, Silene vulgaris, Tragopogon pratensis agg., Trifolium campestre,
Trifolium dubium, Trifolium pratense, Veronica chamaedrys, Veronica
officinalis, Veronica serpyllifolia, Vicia angustifolia, Vicia cracca (vgl.
auch Artenlisten im ,,Bestimmungsschlissel fir Flachen nach §30
BNatSchG / Art.23 BayNatSchG* Stand 04/2022 und in der , Kartieran-
leitung Biotopkartierung Bayern, Teil 2 - Biotoptypen* Stand 04/2022).

Pflege:
Nach erfolgter Aushagerung und ggf. Mahdgutiibertragung bzw. An-

saat ist die Mahdhéaufigkeit auf zweimal jahrlich zu reduzieren. Frihes-
ter Schnittzeitpunkt ist der 15. Juni, der zweite Schnitt wird dann ca. 6
— 8 Wochen spater (Ende Juli / Anfang August) durchgefiihrt. Die
Mahdhaufigkeit ist der tatsachlichen Aufwuchsmenge anzupassen, so
dass in besonders wiichsigen Jahren auch eine dreimalige Mahd (aus-
nahmsweise ab Mai) zielfliihrend sein kann. Die Bewirtschaftung des
Extensivgrinlands erfolgt unter vollstandigem Verzicht auf Dinger (so-
wohl mineralischer als auch organischer), Pflanzenschutzmittel und
Mulchen. Das Mahdgut ist generell vollstandig zu entfernen. Das Ab-
raumen des Mahgutes ist erst nach ca. zwei bis drei Tagen unter natur-
schutzfachlichen Gesichtspunkten durchzufiihren, um der Fauna Riick-
zugshabitate zu bieten. Bei jeder Mahd sollen raumlich-zeitlich alter-
nierend ca. 10 % der Flache als Brachestreifen belassen werden, wobei
die artenreichsten Bestande ausgewahlt werden.

Die Méaharbeiten sind mit hoch eingestelltem Messermahbalken (ca.
10 cm) durchzufiihren und keine Schlegelmdhwerke bzw. schnell dre-
henden Maschinen zu verwenden.

Bei zunehmender Aushagerung kann auch eine einmalige Mahd aus-
reichend sein (Mitte Juli bis Ende August), was an diesem Standort
aber eher nicht zu erwarten ist. MaBnahmen zur Bekampfung von
Problemunkrautern wie Jakobs- und Wassergreiskraut (Senecio ja-
cobaea, Senecio aquaticus) oder Ampfer miissen mit der UNB abge-
stimmt werden.

Extensivweide als alternative Bewirtschaftung

Sollte eine extensive Beweidung der Flache geplant sein, ist die Bewirt-
schaftung grundsatzlich im Vorhinein mit der zustéandigen unteren Na-
turschutzbehorde abzustimmen. Die Weide wird fachgerecht
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eingezaunt sowie bei Bedarf ein Schutzunterstand und eine Tranke fur
die Tiere errichtet. Flr eine extensive Beweidung ist die Flache mit< 1
GV/ha zu bestiicken. Einzelnen Weide-Parzellen kénnen vorzugsweise
mit mobilen Zdunen unterteilt werden. Bei hohem Unkrautdruck (z. B.
Disteln) sind die betroffenen Flachen vor Aussamung zu mahen (ggf.
mehrmals jahrlich).

Streuobstbestand

Herstellung:
Die beste Pflanzzeit flir Obstbdume ist der Herbst bei frostfreiem Wet-

ter (Oktober / November), damit die jungen Baume noch Wurzeln aus-
bilden kénnen. Als Pflanzqualitat sollen Hochstamme (Stammhdhe ca.
160 bis 180 cm) gebietsheimischer, moglichst alter Obstsorten ver-
wendet werden wie beispielsweise Berner Rosenapfel, Brettacher,
Danzinger Kantapfel, Gewdrzluiken, Jakob Fischer, Jakob Lebel, James
Grieve, Kaiser Wilhelm, Maunzenapfel, Ohringer Blutstreifling, Roter
Berle Berlepsch, Roter Boskop, Schéner aus Herrnhut, Weiler Klarap-
fel, Alexander Lucas, Gellerts Butterbirne, Griine Jagdbirne, Gute
Graue, Oberosterreichische Weinbirne, Schweizer Wasserbirne, Stutt-
garter Geishirtle, Blihler Friihzwetschge, Hanita, Hauszwetschge oder
Wangenheims Frihzwetschge. Es konnen aber auch andere krank-
heitsresistente, ortlich bekannte und bewdahrte Obstbaumsorten ge-
pflanzt werden, bevorzugt gemaR Liste der Bayerischen Landesanstalt
flir Wein- und Gartenbau , Feuerbrandtolerante Apfel- und Birnensor-
ten”. Die Pflanzabstande sollten bei versetzter Pflanzweise mind. 10 m
innerhalb und 10 m / 15 m zwischen den Reihen betragen. Auf ausrei-
chend groRe Pflanzlocher und eine Sicherung der Baume mit Pflanz-
pflocken ist zu achten. Die Wurzelballen sind vor Pflanzung feucht zu
halten. Bei trockener Witterung sind die Obstbdume zu wassern. Die
Obstbaumanpflanzungen sind mit einem Verbissschutz fir mind. 5
Jahre zu sichern. Ausgefallene Obstbdaume sind nachzupflanzen.

Zu vermeiden ist die Pflanzung von Geholzen, die als Zwischenwirt flr
die Erkrankungen im Obst- und Ackerbau laut Verordnung zur Be-
kampfung der Feuerbrandkrankheit (Feuerbrandverordnung vom
20.12.1985, BGBI.I 1985, S. 2551) gelten.

Pflege:
Je nach Entwicklungszustand der Obstbaume kann nach einigen Jahren

eine gezielte Diingung der Baume notwendig werden, zumal auf die
Dingung des umgebenden Griinlands verzichtet wird. Eine Diingung
kann mit Feststoffmist, Asche aus organischem Material oder mittels
Mulchen im Wurzelbereich der Obstbdume vorgenommen werden.
Ansonsten sind die Bdume durch einen fachgerechten Obstbaum-
schnitt (jahrlicher Erziehungsschnitt in den ersten ca. 3 Jahren und da-
nach alle 3 bis 5 Jahre Pflegeschnitt) zu entwickeln und zu erhalten.
Die Pflegemalinahmen sollten bevorzugt zwischen Januar und 28.
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Februar durchgefiihrt werden. Es ist aber auch ein Herbstschnitt ab 01.

Oktober auRerhalb der frostfreien Zeit moglich.

2.8 Sonstige Festsetzungen

+ 10,00 >

— T, TR -
— rl 1

Artenschutz

Insektenschutz

Bodenversiege-
lung

Flache fiir Schneelagerungen

Entlang des Fahrbahnrandes ist auf der gesamten Lange ein 0,5 m
breiter Streifen fiir die Lagerung von Schnee freizuhalten. Einfriedun-
gen etc. sind entsprechend zurlickversetzt anzulegen.

Hofzufahrten und Zugéange sind davon ausgenommen.

Bemallung

Mit Leitungsrecht (LR) zu belastende Flache

Freiflache beidseitig der des hier verlaufenden Kanals der Marktge-
meinde Wertach die offen gehalten werden muss (, Leitungsrecht-
zone”). Gehdlz-/Baumpflanzungen, Uberbauung jeglicher Art sowie
Lagerflachen fir schwer transportierbare Materialien sind nicht zulas-
sig. Beidseitig der Leitung wird ein Schutzstreifen von mindestens 2,0
m festgesetzt (siehe Planzeichnung).

Im Rahmen der Realisierung von Bauvorhaben innerhalb des Gel-
tungsbereiches sind im Zuge des Erlasses der Baugenehmigungen die
artenschutzrechtlichen Belange nach § 44 BNatSchG zu berticksichti-
gen (Tétungs- und Verletzungsverbot, Storungs- und Schadigungsver-
bot).

Dies gilt insbesondere fiir die Baufeldfreimachung.

Bei Baufeldfreimachungen sind die allgemeinen Schutzzeiten vom
01.03. bis 30.09. nach § 39 BNatSchG zu beachten und die Arten-
schutzvorschriften nach §44 BNatSchG zu beachten (Totungsverbot
geschitzter Arten, Zerstérungsverbot von Lebensstatten wahrend
den Schutzzeiten etc.).

Die AuBenbeleuchtung entlang der 6ffentlichen ErschlieRungsstralen
ist ausschlieRlich in insektenfreundlicher Ausfihrung (z.B. LED, warm-
weil}, gekoffert, nach unten gerichtete Leuchtstrahlung) zulassig.

AulRRen- und Nachtbeleuchtungen sind auf das notwendige Minimum
zu reduzieren.

gem. § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

Bodenversiegelungen sind auf das notwendige Mindestmal’ zu be-
schranken.

Stellplatze sind nur in einer Ausfiihrung als Rasen-Gitterstein, Rasen-
pflaster mit breiten begrinten Fugen, Schotter-Rasen, Drain-Pflaster
oder als wassergebundene Flachen zulassig. Betonpflaster ist nur
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Grundwasser-
schutz

Flache fiir Schneelagerungen

Entlang des Fahrbahnrandes ist auf der gesamten Lange ein 0,5 m
breiter Streifen fiir die Lagerung von Schnee freizuhalten. Einfriedun-
gen etc. sind entsprechend zurlickversetzt anzulegen.

Hofzufahrten und Zugéange sind davon ausgenommen.

dann zuldssig, wenn die Versickerung auf dem eigenen Grundstiick
gewahrleistet ist. Die Lagerung und der Umgang mit wassergefahr-
denden Stoffen sind auf wasserdurchldssigen Flachen nicht zulassig.

Wasserundurchlassige Beldge sind nur ausnahmsweise beim Umgang
mit wassergefdahrdeten Stoffen (nach § 62 WHG) zul3ssig.

Die Verordnung liber Anlagen zum Umgang mit wassergefahrdenden
Stoffen in der jeweils gliltigen Fassung ist zu beachten.

Die Verkehrsflachen und Zufahrten zu Parkplatzen/Stellplatzen sind
auch befestigt zuldssig.

Zum Schutz vor hohen Grundwasserstanden und sonstigen hydrosta-
tisch wirksamen Wassern (z.B. Stau- und Schichtenwasser) sind Keller
oder sonstige unterhalb des anstehenden Geldandes liegende Raume
wasserdicht (z.B. weilRe Wanne) und auftriebssicher herzustellen.

Eine nachteilige Veranderung des Grundwassers durch ins Grundwas-
ser einbindende Baukorper (Aufstau, Absenkung, Umlenkung)
und/oder die eingebrachten Baustoffe ist unzuldssig.

Erdwarmesonden sind zulassig.
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3 Ortliche Bauvorschriften

3.1 Dachgestaltung

SD

FD

DN=
20-35°

Dacheindeckung

Zuldssige Dachformen; hier: Satteldach (SD);
gem. Art. 81 Abs. 1 Nr. 1 BayBO

Auf den Hauptgebduden sind Satteldacher (SD) zuldssig.

Die Hauptgebaude sind mit Sattelddachern mit Firstlinie Giber die
Langsseite des Hauptgebadudes auszubilden.

Mit Hauptgebaduden direkt verbundene Anbauten diirfen vom Haupt-
gebaude abweichende Dachformen haben:

- Pultdach bis 40° Dachneigung oder Flachdach.

Zulassige Dachformen; hier: Flachdach (FD);
gem. Art. 81 Abs. 1 Nr. 1 BayBO

Auf den Hauptgebauden sind Flachdacher (FD) zuldssig.

Zulassige Dachneigung fiir Hauptgebdude; hier: 20 — 35°
Zulassige Mindest- und Maximalneigung des Daches vom Hauptge-
bdude in Grad gemessen.

Die festgesetzte Dachneigung gilt fiir das Hauptdach von Hauptgebau-
den.

Im Bereich der Traufe und bei Anbauten sind Abweichungen zulassig.

Firstrichtung, zwingend; gem. § 23 Abs. 1 u. 3 BauNVO
Abweichungen von bis zu 10° gegentiber der Plandarstellung sind zu-
lassig.

Firstrichtung, wahlweise; gem. § 23 Abs. 1 u. 3 BauNVvVO
Abweichungen von bis zu 10° gegentiber der Plandarstellung sind zu-

lassig.

gem. Art. 81 Abs. 1 Nr. 1 BayBO

Als Dacheindeckung fir Wohngebaude sind nur Dachziegel in einheit-
lich roten, ziegelroten, rotbraunen oder anthrazitfarbenen, matten
Tonen zulassig. Glanzende Dachziegel sind unzulassig.

Far Sonderbauten (hier: Feuerwehr) sind auch Metalleindeckungen
zugelassen.
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Dachiiberstiande

Wiederkehre
und Zwerchgie-
bel

Dachaufbauten /
Dachgauben

Mit dem Hauptgebaude direkt verbundene Anbauten sowie Nebenge-
badude dirfen vom Hauptgebdude abweichende Bedachungen haben:

- Begriintes oder gekiestes Flachdach
- blendfreie Blecheindeckung
- Glas

Flachdacher auf Anbauten, Nebenanlagen, Carports, Garagen sind mit
Ausnahme von Aufenthaltsflachen, Terrassen und Wegefihrung ex-
tensiv zu begriinen.

Flr Dachflachen, die der Gewinnung von Sonnenenergie dienen, sind
die Farben zul3ssig, die fur entsprechende Anlagen (Sonnenkollekt-
oren, Photovoltaik-Anlagen) tblich bzw. erforderlich sind.

gem. Art. 81 Abs. 1 Nr. 1 BayBO

Flr die Grundstiicke GS 1, GS 2, GS 3 und GS 5 gelten folgende Anga-
ben zu Dachlberstéanden: Dachiiberstande (Abstand zwischen AufRen-
kante der AuRenwand und AuRenkante des am weitesten liberragen-
den, durchgehenden Bauteils des iberstehenden Daches, waagerecht
gemessen) sind bei den Hauptgebduden mit min. 0,80 m bis jedoch
max. 1,0 m auszufthren.

Flir das Grundstiick GS 4 werden keine Festsetzungen zu Dachtiiber-
standen getroffen.

gem. Art. 81 Abs. 1 Nr. 1 BayBO

Wiederkehre und Zwerchgiebel sind zulassig.

Die Firsthohe von Wiederkehren darf die Firsthohe des Hauptgebau-
des nicht Gberschreiten.

Auf Dachflachen mit Wiederkehr ist die Errichtung von Gauben unzu-
lassig.

gem. Art. 81 Abs. 1 Nr. 1 BayBO

Dachaufbauten/Gauben sind fur Hauptgebaude zulassig. Pro Gebaude
sind nur einheitliche Dachaufbauten/Dachgauben zulassig.

3.2 Weitere 8stliche ortliche Festsetzungen

Fassaden

AuRenwdnde der Hauptgebaude sind als hellfarbene Putzflachen
oder vollstandig holzbekleidet auszufiihren. Mindestens sind jedoch
zwei Geb&udeseiten (davon eine traufseitig) anteilig (mind. 1/3 pro
Fassadenseite) oder vollstandig mit Holz zu bekleiden.

Baustoffe und Anstriche in grellen Farben oder mit glanzenden Ober-
flachen sind auf AuRenwandflachen nicht zuldssig. Untergeordnete
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Stiitzmauern

Geldandemodel-
lierungen

Solarthermie und
Photovoltaik-
anlagen

Bauteile bzw. Anbauten (z. B. Wintergarten) sind auch in anderen
Ausfuihrungen/Materialien zulassig.

Garagentore und GebaudeaulRentiiren mit glanzenden Oberflachen
sind unzulassig.

Fassaden von Garagen bzw. Carports miissen entweder vollstandig
mit Holz verkleidet sein oder anteilig mit Holz (min. 1/3 der AuBen-
wandflache) verkleidet und in Kombination mit hellfarbenem Putz
ausgefuhrt werden. Baustoffe und Anstriche in grellen Farben oder
mit glanzenden Oberflachen sind auf AuBenwandflachen von Gara-
gen bzw. Carports unzuldssig.

gem. Art. 81 Abs. 1 Nr. 5 BayBO

Stutzmauern sind nur zuldssig, wo sie zur Abboschung des Geldndes
aufgrund der vorhandenen Topographie her unverzichtbar sind (z.B.
zum StralRenraum). Die max. zuldssige Hohe liegt bei 1,0 m. Zur Auf-
fallung des Gelandes sind Stitzmauern nicht zulassig.

gem. Art. 81 Abs. 1 Nr. 5 BayBO

Flr die Anpassung des Gelandes an die Hohe der RohfuSbodenober-
kante (ROK) sind Abgrabungen und Aufschiittungen nur in dem erfor-
derlichen MaR zuldssig und haben moglichst mit anfallendem Aushub
der BaumalRnahmen zu erfolgen.

Abgrabungen zum Zweck der natrlichen Versickerung von Nieder-
schlagswasser bei Starkregen sind ebenfalls zulassig.

Abgrabungen entlang der 6ffentlichen ErschlieBungen sind unzulds-
sig. Garagen in Kellergeschossen mit entsprechenden Zufahrten sind
nicht erlaubt.

Lichtgraben sind bis zu 30% der betreffenden Gebaudeldnge zuldssig.

Gelandeveranderungen sind mit den Gelandeverhaltnissen des Nach-
bargrundstiickes abzustimmen. Falls die Gelandeverdanderung nicht
mit dem Nachbargrundstiick koordiniert werden kénnen, miissen sie
auf dem eigenen Grundstiick auf null auslaufen.

Solarthermie- und Photovoltaikanlagen sind gemal Art. 44a BayBO
zu errichten. Sie dirfen nur auf Dachflachen und nur in gleicher Nei-
gung wie das Hauptdach ausgefiihrt werden. Bei Gebduden mit Flach-
dachern sind Aufstanderungen zuldssig. Aufstdnrderungen-sind-unzu-
Hssig: Es ist darauf zu achten, dass Blendwirkungen ausgeschlossen
sind.
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Anzahl der
Stellplatze

Einfriedungen

Gartenanlagen/
Schottergarten

Versorgungsein-
richtungen

Werbeanlagen

Mindestabstand zur Gebaudekante der jeweiligen Giebelseite sowie
zum nachstgelegenen First des Hauptdaches: mind. 0,50 m. Dies gilt
auch fir Flachdacher.

Fiir Indach-Systeme kann der Mindestabstand zu den Dachrdandern
unterschritten werden.

Es sind 1,5 Stellplatze pro Wohneinheit zu erstellen.

Im Ubrigen gilt § 20 der Verordnung tiber den Bau und Betrieb von

Garagen. sowie-tiberdie Zahl dernotwendigenStellplatze {GaStel\V)
mit-der-dazugehorigen-Anlage: Es sind Stellplatze gemal der jeweils

geltenden Fassung der GaStellV zu errichten.

Die Errichtung von Radabstellanlagen wird ausdricklich empfohlen.

Vor Garagen bzw. Carports die sich zum Strallenraum hin zu 6ffnen,
ist gegeniber dem offentlichen StraBenraum ein Aufstellbereich von
min. 5,0 m einzuhalten. Dieser kann nicht als Stellplatz angerechnet
werden.

Stellpldtze und deren Zufahrten sind mit wasserdurchldssigen Bela-
gen auszufiihren.

Einfriedungen entlang von 6ffentlichen StraBenrdaumen sind nur als
Holzlattenzdune, Staketenzdune oder heimische Schnitthecken (z.B.
Hainbuche) in einer Hohe bis max. 1,20m zulassig. Hecken und Ein-
friedungen aus fremdlandischen Nadelgehdlzen (z.B. Thuja,
Scheinzypresse) und Kirschlorbeer (Prunus laurocerasus) sind unzu-
lassig.

Alle Zaune missen eine Bodenfreiheit von mind. 0,10 m fur Klein-
tiere einhalten. Sockelmauern, geschlossene Wande und Mauern als
Einfriedung sind nicht zulassig.

Einfriedungen entlang offentlicher Verkehrsflachen diirfen eine
Hohe von 0,9 m nicht Gberschreiten.

gem. Art. 81 Abs. 1 Nr. 5 BayBO

Gartenflachen sind mit Vegetationsdecke anzulegen. Zusammenhan-
gende Schottergarten sind unzuldssig.

Versorgungseinrichtungen, wie z.B. Kabelverteilerschranke, Hydran-
ten etc., die etwa fur die Stromversorgung notwendig werden, sind
entlang 6ffentlicher Straen und Wege auf den Privaten Grund-
stlicksflachen in einem Gelandestreifen von 0,5 m Breite zu dulden.

Es gilt die Satzung Uber besondere Anforderungen an Werbeanlagen
des Marktes Wertach vom 03.11.2015 in der aktuellen Fassung.
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Freileitungen

Freileitungen der Stromversorger, Telekommunikation usw. sind
nicht erlaubt.

AuRenantennen Empfangsanlagen zum Betrieb von Rundfunk-, Fernseh-, CB-Anlagen
0.4. sind zulassig. Antennen, die den o.g. Umfang Gberschreiten (z.B.
zum Betrieb von iberregionalen Funkanlagen mit seitlich abge-
spanntem Sendemast) sind unzuldssig.
3.3 Kennzeichnung, Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen

GS
900 m?

i i
NN =
AN
S

3.4 Pflanzempfehlung

Pflanzliste

Abgrenzung Geltungsbereich best. Bebauungsplan
"Nr. 4 Schleifweg, 6stliche Ortslage” inkl. 1. Anderung

Flurgrenze Bestand
(nachrichtliche Darstellung)

Flurnummer Bestand
(nachrichtliche Darstellung)

Bestandsgebaude

(nachrichtliche Darstellung)
Parzelle mit FlachengroBe Planung
Sichtdreieck

Grundstiicksgrenze Planung

Verkehrsflache 6ffentlich, Planung

Verkehrsflache privat, Planung

Wasserleitung Bestand

Bei der Bepflanzung der privaten Griinflachen sollen heimische Arten
bevorzugt verwendet werden. Untenstehende Liste ist unvollstéandig
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und um andere heimische Arten erweiterbar.

Bdume I. Ordnung:
Bergulme

Ulmus glabra

: . reseulis b

Stiel-Eiche
Sommer-Linde
Spitzahorn
Hange-Birke

Quercus robur
Tilia platyphyllos
Acer platanoides
Betula pendula

Walhuss——————————— Juglansregia

Winter -Linde

Bdume Il. Ordnung

Tilia cordata

BlumenEsche——————— Fraxinusornus

Eberesche
Feld-Ahorn
Grau-Erle
Hainbuche
Kornelkirsche

Sorbus aucuparia
Acer campestre
Alnus incana
Carpinus betulus
Cornus mas

: : :
erblittriaar Wil - lavalle
ol blsttricar Weil - o

Thirringer Mehlbeere
Trauben-Kirsche

Sorbus thuringiaca
Prunus padus

Schmuck-Eberesche—— Sorbus-decora
X . bi \ . I
2 ol S M Hubrid

Zweigriffliger Rotdorn
Wildapfel
Wildbirne

Straucher:

Gewodhnlicher Hasel
Gewdhnlicher Schneeball
Wolliger Schneeball

Rote Heckenkirsche
Schwarzer Holunder
Kornelkirsche

Roter Hartriegel
Eingriffliger WeiRdorn
Gemeine Berberitze
Gemeines Pfaffenhiitchen
Gewodhnlicher Liguster
Hunds-Rose

Alpen-Rose

Obstbaumhochstdmme:

Crataegus laevigata
Malus sylvestris
Pyrus pyraster

Corylus avellana
Viburnum opulus
Viburnum lantana
Lonicera xylosteum
Sambucus nigra
Cornus mas

Cornus sanguinea
Crataegus monogyna
Berberis vulgaris
Euonymus europaeus
Ligustrum vulgare
Rosa canina

Rosa pendulina

Im Raum typische Kern- und Steinobstarten
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3.5 Sonstige Hinweise

Niederschlags-
wasser-
beseitigung

Zu vermeiden ist die Pflanzung von Geholzen, die als Zwischenwirt flr
die Erkrankungen im Obst- und Ackerbau laut Verordnung zur Be-
kdampfung der Feuerbrandkrankheit gem. Feuerbrandverordnung vom
20.12.1985, BGBI. 11985 S. 2551 gelten. Hier wird auch auf die Liste
der Bayerischen Landesanstalt fir Wein- und Gartenbau verwiesen.

Niederschlagswasser ist nach Mdéglichkeit auf dem Grundstick tGber
die belebte Bodenzone zu versickern. Ggf. ist zu diesem Zweck die Er-
richtung einer Retentionsflache sinnvoll. Ausnahmsweise ist ein Einlei-
ten Uberschissigen Niederschlagswassers in den Mischwasserkanal
nach enger Absprache mit der Marktgemeinde zuldssig.

Bei der Beurteilung und Bemessung der Versickerungseinrichtungen
sind die Regelungen des DWA Merkblattes M 153 ,, Handlungsempfeh-
lungen zum Umgang mit Regenwasser” sowie des DWA Arbeitsblattes
A 138 ,Planung, Bau und Betrieb von Anlagen zur Versickerung von
Niederschlagswasser” zu berlicksichtigen. Bei der Planung sind die
Grundsatze des DWA Arbeitsblatt A 100, Leitlinien der integralen
Siedlungsentwasserung” (ISiE) zu berlicksichtigen.

Flr die Einleitung von Niederschlagswasser in ein Gewasser (Grund-
wasser bzw. Oberflachengewadsser) ist eine wasserrechtliche Erlaubnis
erforderlich. Hier ist ggf. mit den entsprechenden Unterlagen beim
Landratsamt Oberallgdu eine wasserrechtliche Erlaubnis bzw. bei vor-
handener Erlaubnis eine Erweiterung des Erlaubnisumfangs zu bean-
tragen.

Bei der Erstellung der Hausanschllsse an die 6ffentliche Kanalisation,
sind insbesondere zur Verhinderung von Riickstauereignissen, die ent-
sprechenden DIN-Normen zu Entwdsserungsanlagen fur Gebaude und
Grundstlicke zu beachten.

Ferner wird auf die Moglichkeit der Niederschlagswassernutzung zur
Gartenbewadsserung, Toilettenspllung usw. hingewiesen.

Um die Versickerungsfahigkeit der anstehenden Bodenschichten zu-
verlassig festzustellen wird eine durch ein geologisches Fachbiiro
durchgefiihrte Baugrunduntersuchung empfohlen.

Far alle baukonstruktiven Elemente, die groRRflachig mit Nieder-
schlagswasser in Berihrung kommen (z.B. Dachdeckungen, jedoch
nicht Rinnen, Fallrohre, Gelander etc.) sind Oberflachen aus Zink, Ti-
tan-Zink, Kupfer oder Blei zu vermeiden, sofern diese Oberflachen
nicht mit geeigneten anderen Materialien (z.B. Kunststoff-Beschich-
tung) dauerhaft abgeschirmt werden.

Niederschlagswasser ist prinzipiell flichenhaft oder in Mulden bzw. Ri-
golen ortsnah Gber den bewachsenen Oberboden zu versickern. Die
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technischen Anforderungen fir die Versickerung sind im DWA-Regel-
werk A 138-1 geregelt.

Falls das Niederschlagswasser nicht iberall versickert werden kann, ist
es Uber eine Niederschlagswasserkanalisation, ggf. vorbehandelt
und/oder durch Riickhaltung gedrosselt, in den nichsten geeigneten
Vorfluter abzuleiten. Die technischen Anforderungen fiir die Einlei-
tung sind in den DWA-Richtlinien A 102-2 (qualitativ) sowie M 153 und
A 117 (quantitativ) geregelt. Hierfir bieten sich fur die Entwasserung
der Planungsgebiete die nahegelegenen Vorfluter Starzlachklamm
bzw. Wertach an.

Fur die Einleitung von Niederschlagswasser in ein Gewasser (Grund-
wasser bzw. Oberflachengewasser) ist eine wasserrechtliche Erlaubnis
erforderlich. Diese ist mit den entsprechenden Unterlagen beim Land-
ratsamt Oberallgdu zu beantragen.

Falls Gber eine bestehende Kanalisation eingeleitet wird, ist zu priifen,
ob die Erlaubnisdauer und der erlaubte Benutzungsumfang noch aus-
reichend sind.

Eventuell ist hier dann eine Anderung bzw. Verldngerung des Be-
scheids beim Landratsamt Oberallgdu zu beantragen.

Bei der ErschlieRungsplanung ist insbesondere nachzuweisen, ob eine
Regenwasserbehandlung (z.B. Versickern mit Reinigung durch be-
wachsene Oberbodenpassage oder Filteranlagen) und/oder eine Re-
genwasserrickhaltung erforderlich sind.

Es wird empfohlen die Notwendigkeit einer Regenriickhaltung frihzei-
tig zu ermitteln, damit die erforderlichen Flachen bei der Bauleitpla-
nung bericksichtigt werden kénnen.

Bei Entwasserungsflachen kleiner 1000 m? ist ggf. eine erlaubnisfreie
Versickerung unter Beachtung der NWFreiV in Verbindung mit der
technischen Richtlinie TRENGW (Grundwasser) moglich.

Einleitungen in Oberflachengewdsser von Entwasserungsflachen klei-
ner 1000 m? werden in der technischen Richtlinie TRENOG (Oberfl3-
chengewadsser) geregelt.

Auf die Moglichkeiten von ortsnahen Losungen zur Versickerung, Ver-
dunstung, Nutzung und Speicherung von Regenwasser (Zisternen,
Griindacher, etc.) sei im Rahmen einer wassersensible Siedlungsent-
wicklung hingewiesen.

Weitere Informationen sowie die Broschire , Wassersensible Sied-
lungsentwicklung” sind dem Internetangebot des Bayerischen Staats-
ministeriums far Umwelt und Verbraucherschutz unter folgendem
Link zu entnehmen: https://www.stmuv.bayern.de/themen/wasser-
wirtschaft/abwasser/wassersensible_siedlungsentwicklung/index.htm
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Luft-Wasser-
Warme-Pumpen

Landwirtschaft-
liche Emissionen

Starkregen /
Hochwasser

Luft-Wasser-Warme-Pumpen sollen abgewandt von Wohn-, Schlaf-
und Terrassenbereichen benachbarter Wohngebaude errichtet bzw.
zusatzliche SchallddmmmaRnahmen durchgefiihrt werden.

Bei der Planung, beim Einbau und Betrieb von Warmepumpen, Mini-
Blockkraftwerken und Klimaanlagen ist der ,Leitfaden fiir die Verbes-
serung des Schutzes gegen Larm bei stationaren Geraten (Klimage-
rate, Kiihlgerate, Luftungsgerate, Luft-Warme-Pumpen und Mini-
Blockheizkraftwerke)” der Bund-/Lander-Arbeitsgemeinschaft fur Im-
missionsschutz (LAl) zu beachten.

An den benachbarten Baugrenzen oder Wohngebauden darf der Beur-
teilungspegel nach der TA-Larm nicht tGberschritten werden.+r-alge-

In allgemeinen Wohngebieten gelten nach der TA-Ldarm die Immissi-
onsrichtwerte von 55 dB(A) tags und 40 dB(A) nachts, in Mischgebie-
ten von 60 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts.

Auf Grund der an das Baugebiet angrenzenden landwirtschaftlich ge-
nutzten Flachen muss von entsprechenden Emissionen (z.B. Larm, Ge-
riche und Staub) ausgegangen werden. Diese sind als ortsiblich zu
bewerten und zu jeder Tages- und Nachtzeit zu dulden.

Bei noch nicht bebauten Grundstiicken ist die ordnungsgemaRe land-
wirtschaftliche Nutzung bis zur Durchfiihrung der Bebauung weiterhin
zulassig

Gebadude sind auch abseits von oberirdischen Gewadssern vielfaltigen
Gefahren durch Wasser (Starkregen, Sturzfluten, hohe Grundwasser-
stande) ausgesetzt. So kénnen tberall Uberflutungen der StraRen bei
Starkregenereignissen oder in Hanglagen Sturzfluten durch lokale Un-
wetterereignisse auftreten. Bei urbanen Sturzfluten sind keine nen-
nenswerten Vorwarnzeiten moglich.

Von den Planern und Bauherren sind im Rahmen der Bebauung ent-
sprechende Vorkehrungen zur Versickerung bzw. Ableitung von Ober-
flaichenwasser zu treffen. Keller sollten wasserdicht und auftriebssi-
cher ausgefiihrt werden und infolgedessen sollten z.B. alle Leitungs-
und Rohrdurchfiihrungen dicht sein.

Ein besonderes Augenmerk ist dabei auch auf die geeignete Planung
und Ausfiihrung von Kellerabgangen, Kellerfenstern und Lichtschach-
ten, sowie Haus- und Terrasseneingangen zu legen.

Der naturliche Ablauf wild abflieRenden Wassers darf dabei nicht zum
Nachteil gerade eines tieferliegenden Grundsticks verstarkt oder auf
andere Weise verandert werden.

Die entsprechenden Anforderungen sind dem § 37 Abs. 1 Wasser-
haushaltsgesetz zu entnehmen (WHG).
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Energieeffiziente
Bauweise

Kampfmittelbe-
lastung

Brandschutz

Es wird empfohlen, bei der Planung der Hauser auf eine energieeffizi-
ente Bauweise zu achten. Ein gilinstiges Verhaltnis von Gebaudehill-
flache zu beheizbarem Gebadudevolumen bietet ein grolRes Redukti-
onspotenzial. Daher ist der Verzicht auf Dachgauben, Erker, Nischen
und Winkel in der warmedammenden Gebdudehdiille sinnvoll.

Innerhalb des Geltungsbereichs liegen nach derzeitigem Kenntnis-
stand keine Hinweise einer Kampfmittelbelastung vor. Es wird darauf
hingewiesen, dass die Verantwortung flir Gefahrdungen durch Kampf-
mittel bei BaumaRnahmen bei den Bauherren und den bauausfiihren-
den Firmen liegt.

Sie haben auch einem Verdacht auf moglicherweise vorhandene
Kampfmittel nachzugehen und erforderliche MaRnahmen zu veranlas-
sen (s. Bekanntmachung des Bayerischen Staatsministeriums des In-
nern Uber die Abwehr von Gefahren durch Kampfmittel vom 15. April
2010 (AlIMBI. S. 136).

Die Zufahrten sind nach den , Richtlinien Uiber Flachen fir die Feuer-
wehr" - Fassung Februar 2007 herzustellen.

Die Loschwasserversorgung ist nach dem Regelwerk der DVGW Ar-
beitsblatt W 405 zu ermitteln.

1. Feuerwehrzufahrt und Bewegungsflache:

Die Anforderungen der Richtlinie Gber Flachen fiir die Feuerwehr so-
wie der Anlage A 2.2.1.1/1 BayTB sind aus Sicht des abwehrenden
Brandschutzes zu beachten und einzuhalten. Ein Léschgruppenfahr-
zeug ist in der Hilfsfrist vor Ort.

Auch auf neuen offentlichen StraBen muss ausreichend Bewegungs-
freiheit ganzjahrig gewahrleistet werden.

2. Rettungs- bzw. Angriffswege innerhalb des Gebaudes

Der 2. Rettungsweg ab 8 Meter Bristungshohe muss baulich sicherge-
stellt sein.

Eine Drehleiter ist nicht in der gesetzlichen Hilfsfrist vor Ort.

Diese Gegebenheit muss insbesondere bei Gebaudehéhen und Dach-
ausbau bericksichtigt werden.

3. Loschwasserversorgung

Anforderungen nach DVGW W 405: Es ist eine Loschwassermenge von
96 m3/h Uber einen Zeitraum von 2 Stunden bereitzustellen.

Es wird jedoch darauf hingewiesen, dass die Entnahmestellen nur im
Umkreis von 300 Metern genutzt werden diirfen.

Zudem muss der erste Hydrant innerhalb eines maximalen Abstandes
von 75 Metern erreichbar sein (AGBF Bund - Loschwasserversorgung
aus Hydranten in 6ffentlichen Verkehrsflachen).
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Geologie und
Baugrund

Bodenbeschaffen
heit, Altlasten

Bodenschutz

Mit einem kleinrdumig deutlich unterschiedlichen Setzungsverhalten
des Untergrundes ist zu rechnen. Ggf. vorhandene organische Anteile
kdénnen zu zusatzlichen bautechnischen Erschwernissen fiihren. Der
Grundwasserflurabstand kann bauwerksrelevant sein. Da keine Vor-
belastungen bekannt sind und in den angrenzenden Bereichen keine
Auffalligkeiten/Schwierigkeiten bei der Bebauung aufgetaucht sind,
wurde kein Baugrundgutachten durchgefihrt.

Die Erkundung des Baugrundes einschlieRlich der Grundwasserver-
haltnisse obliegt grundsatzlich dem jeweiligen Bauherrn, der sein Bau-
werk bei Bedarf gegen auftretendes Grund- oder Hang- und Schich-
tenwasser sichern muss.

Besondere Aufmerksamkeit sollte auf den direkt angrenzenden Be-
reich um das bestehende Feuerwehrgebdude gelegt werden. Je nach
Bauzeit des Standortes kann es hier zu Verunreinigungen des Bodens
mit PFC (per- und polyfluorierte Chemikalien) durch Loschibungen
mit PFC-haltigen Feuerldschmitteln und oder Verschleppungen durch
Einsatzfahrzeuge gekommen sein.

Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass in diesem Bereich nicht
in Anlehnung nach DIN 19731 von unbedenklichem Boden ausgegan-
gen werden darf. Eine Untersuchung mindestens auf PFC ist zwingend
vor Baubeginn durchzufiihren.

Je nach Gelandeneigung kann es auch durch ein AbflieRen des Was-
sers zu Verschleppungen in angrenzende Bereiche gekommen sein.
Gerade in Hinblick auf die zukiinftig geplante Nutzung als Wohnbe-
bauung, bei der es zu einem haufigen Kontakt (Pfad: Boden-Mensch)
mit Bodenmaterial kommen wird, sollten hierzu aussagekraftige Un-
tersuchungen durchgefiihrt werden.

Innerhalb des Geltungsbereichs liegen nach derzeitigem Kenntnis-
stand keine Altlasten bzw. Altlastenverdachtsflachen vor.

Sollten bei den Aushubarbeiten organoleptische Auffalligkeiten des
Bodens festgestellt werden, die auf eine schadliche Bodenverande-
rung oder Altlast hindeuten, ist unverziglich die zustéandige Boden-
schutzbehorde (Kreisverwaltungsbehoérde) zu benachrichtigen (Mit-
teilungspflichten gem. Art. 1, 12 Abs. 2 BayBodSchG).

Zum Schutz des Bodens ist vor Beginn der baulichen Arbeiten auf der
Uberbaubaren Grundstiicksflache der Oberboden abzutragen, ge-
trennt zu lagern und nach Abschluss der Baumalinahme wieder ein-
zubauen. Er darf nicht durch Baumaschinen verdichtet, mit Unterbo-
den vermischt oder Uberlagert werden. Es wird die DIN 19731 zur An-
wendung empfohlen. Die Bodenmieten sollten nicht befahren wer-
den, um Qualitatsverlusten vorzubeugen und sind bei einer Lage-
rungsdauer von mehr als 24 Wochen zu begriinen. Uberschiissiges
Oberbodenmaterial ist unter Beachtung des § 12 BBodSchV ortsnah
zu verwerten. Flachen, die als Grinflache oder zur gartnerischen Nut-
zung vorgesehen sind, sollten nicht befahren werden.
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Nach Baugesetzbuch (BauGB) Anlage 1 (zu § 2 Absatz 4 und §§ 2a und
4c) ist flir die vorhandenen Béden eine Bestandsaufnahme und Be-
wertung der im Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG) aufgefiihrten
Bodenfunktionen durchzufiihren. Insbesondere schutzwiirdige Béden
sind zu bericksichtigen und die Planung auf weniger wertvolle Boden
zu lenken. Es wird empfohlen, einen qualifizierten Fachgutachter zu
beauftragen. Ggf. vorhandene geogene oder grol¥flachig siedlungsbe-
dingte Bodenbelastungen sind zu berticksichtigen. Es sind geeignete
Malnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich nach-
teiliger Auswirkungen auf das Schutzgut Boden aufzuzeigen.

1. MalRnahmen zum Schutz des Bodens bei Bautatigkeiten
Samtliche nachfolgende Vermeidungs- und MinderungsmaRRnahmen
zum Schutzgut Boden sollten in der Satzung zum Bebauungsplan des
Vorhabens als Festsetzung bzw. Auflage aufgenommen werden, um
eine Umsetzung der MaRnahmen sicherzustellen.

Grundlegende MaBnahmen bei Bautatigkeiten:

1.1. Fur alle Bodenarbeiten gelten die technischen Regeln DIN 19639
,Bodenschutz bei Planung und Durchfiihrung von Bauvorhaben®, DIN
19731 ,,Bodenbeschaffenheit — Verwertung von Bodenmaterial und
Baggergut” sowie die DIN 18915 , Vegetationstechnik im Landschafts-
bau — Bodenarbeiten”.

1.2. Der Boden darf nur bei trockenen Bodenverhaltnissen befahren
werden. Sofern dies nicht moglich ist, sind lastverteilende MaRnah-
men (z.B. Nutzung von Bodenschutzmatten) gemals DIN 19639 vorzu-
sehen.

1.3. Baustelleneinrichtungsflachen sowie Lagerflachen innerhalb des
Plangebiets sind bevorzugt auf bereits versiegelten bzw. verdichteten
Flachen einzurichten. Bauflachen, die im Verlauf des Vorhabens voll-
standig versiegelt werden, sind ebenfalls als Baustelleneinrichtungs-
flache heranzuziehen, um somit eine Beeintrachtigung umliegender
Bdden zu vermeiden bzw. zu minimeren.

1.4. Mogliche Erschliefungswege sind bodenschonend zu befahren
(bspw. durch Nutzung lastenverteilender MaRnahmen).

1.5. Es sollten ausschlieRlich Kettenfahrzeuge genutzt werden (Pres-
sung max. 15 kPa), um die Bodenverdichtung moglichst gering zu hal-
ten.

MaRnahmen zum Umgang mit Bodenaushub:

1.6. Vorhandener Oberboden ist nach § 202 BauGB in nutzbarem Zu-
stand zu erhalten und vor Vergeudung und Vernichtung zu schiitzen.
Oberstes Ziel ist deshalb die Vermeidung von Bodenaushub bzw. die
Wiederverwendung von Bodenmaterial innerhalb der Bauflache. An-
fallender Bodenaushub ist moglichst hochwertig zu verwerten.

1.7. Die Verwertung von lberschissigem Bodenmaterial sollte zur
Vermeidung von Bauverzogerungen und Mehrkosten mit ausreichen-
dem zeitlichem Vorlauf vor Baubeginn geplant werden.
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Wasserversor-
gung

Schmutzwasser

Archdolgische
Funde,
Bodendenkmaler

1.8. Es ist bereits im Vorfeld ein Bodenschutzkonzept mit Massenbi-
lanz nach DIN 19639 (in Anlehnung an § 6 Abs. 1 KrWG in Verb. mit
Art. 1 und 2 BayAbfG) durch ein qualifiziertes Fachbiiro zu erstellen.
1.9. Die materiellen Anforderungen richten sich nach dem jeweiligen
Entsorgungsweg (z. B. §§en 6 u. 7 BBodSchV, Leitfaden zur Verfillung
von Gruben und Briichen sowie Tagebauen, Ersatzbaustoffverordnung
(EBV) sowie DepV).

1.10. Der belebte Oberboden und ggf. kulturfahige Unterbdden sind
zu schonen, getrennt abzutragen, fachgerecht zwischenzulagern und
vor Verdichtung zu schiitzen.

1.11. Die maximale Haufwerkshdhe ist auf 2 m fiir Oberboden und
maximal 3 m fir Unterboden und Untergrund zu begrenzen.

1.12. Die Bodenmieten diirfen nicht befahren werden.

Bodenkundliche Baubegleitung:
1.13. Grundsatzlich empfiehlt sich eine bodenkundliche Baubegleitung
gemall DIN 19639 zur Begleitung und Dokumentation des Vorhabens.

Der Geltungsbereich befindet sich in keinem bestehenden oder ge-
planten, o6ffentlichen Trinkwasserschutzgebiet und in keinem wasser-
wirtschaftlichen Vorranggebiet Wasserversorgung.

Private Trinkwasserversorgungen sind nicht bekannt.

Es kénnen sehr hohe ggf. gespannte Grundwasserverhaltnisse anste-
hen, welche bei der weiteren Planung berlicksichtigt werden missen.
Ein fachkundiger Nachweis, dass durch die Griindung im Grundwasser
bzw. Grundwasserschwankungsbereich keine negativen Auswirkungen
auf den Gewasserhaushalt oder Dritte entsteht, ist im Rahmen der
Bauleitplanung erforderlich. Dieser ist zudem dem notwendigen An-
trag im gesonderten wasserrechtlichen Verfahren beizulegen.

Die geplante Bebauung ist, wie die umliegende an die 6ffentliche
Trinkwasserversorgung anzuschliefRen.

Das Schmutzwasser aus den Planungsgebieten ist an die ortliche Kana-
lisation anzuschlieBen. In der Kldranlage Wertach kann es nach dem
Stand der Technik gereinigt werden.

Zudem ist im Bereich Schleifweg, Ostliche Ortsrandlage, Feuerwehr
darauf zu achten, dass Bereiche auf denen Léschiibungen bzw. Eins-
atze mit moglicherweise wassergefahrdenden Stoffen geplant sind,
versiegelt werden missen. Anfallendes Niederschlagswasser dieser
Flachen an ist die 6rtliche Kanalisation anzuschlieRen und in der Klar-
anlage Wertach zu reinigen.

Im Plangebiet sind keine Bodendenkmaler bekannt.

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

PV-Pflicht

Wasser-
versorgung

Miill, Sperrmiill

Art. 8 Abs. 1 BayDSchG:

Wer Bodendenkmaler auffindet ist verpflichtet, dies unverziglich der
Unteren Denkmalschutzbehérde oder dem Landesamt fir Denkmal-
pflege anzuzeigen. Zur Anzeige verpflichtet sind auch der Eigentlimer
und der Besitzer des Grundstiicks sowie der Unternehmer und der Lei-
ter der Arbeiten, die zu dem Fund gefiihrt haben. Die Anzeige eines
der Verpflichteten befreit die Gbrigen. Nimmt der Finder an den Arbei-
ten, die zu dem Fund gefiihrt haben, aufgrund eines Arbeitsverhaltnis-
ses teil, so wird er durch Anzeige an den Unternehmer oder den Leiter
der Arbeiten befreit.

Art. 8 Abs. 2 BayDSchG:

Die aufgefundenen Gegenstdnde und der Fundort sind bis zum Ablauf
von einer Woche nach der Anzeige unverandert zu belassen, wenn
nicht die Untere Denkmalschutzbehorde die Gegenstande vorher frei-
gibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

Sollten Hinweise zu Bodendenkmalern in Erscheinung treten, ist das
zustandige Bayerische Landesamt fir Denkmalpflege, Referat Z | —Bay-
rische Denkmalliste und Denkmaltopographie, Hofgraben 4, 80539
Minchen oder die zustéandige Untere Denkmalschutzbehérde zu ver-
standigen.

Bei anstehenden BaumaRnahmen, welche Stralenbauarbeiten, Ein-
friedungen etc. im Nahbereich des Baudenkmals Kath. Pfarrkirche St.
Ottmar nach Art. 1 Abs. 2 BayDSchG. betreffen, wird das Bayerische
Landesamt fir Denkmalpflege frihzeitig in Kenntnis gesetzt. Entspre-
chende MalBnahmen bediirfen Gberdies einer separaten denkmal-
rechtlichen Erlaubnis und sind mit einem detaillierten MaRnahmen-
konzept liber die zustdandige Untere Denkmalschutzbehdrde zu bean-
tragen.

Grundsticksteilungen sind mit der unteren Bauaufsichtsbehorde ab-
zustimmen. Durch Grundstlicksteilungen diirfen keine Verhaltnisse
entstehen, die den Festsetzungen des Bebauungsplans widersprechen
(§ 19 Abs. 2 BauGB).

Auf die Pflichten zur Installation von PV-Anlagen gem. Art. 44a BayBO
wird hingewiesen.

Das Mischgebiet ist so an die zentrale Wasserversorgung anzuschlie-
Ren, dass jederzeit ausreichend Versorgung mit Trink-, Brauch- und

Loschwasser gesichert ist. Die richtige Dimensionierung der Wasserlei-
tungen auch im Hinblick auf den Feuerschutz, ist in eigener Zustandig-
keit zu klaren.

Die Abfuhr von Miill/Sperrmiill etc. erfolgt nur entlang der Erschlie-
Rungsstrale.
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consult

Elektro- und
Wasserleitungen

Plangenauigkeit

Erganzende
Hinweise

Der Bestand und der Betrieb der vorhandenen Elektro- und Wasserlei-
tungen mussen weiterhin gewahrleistet bleiben und diirfen nicht
Uberbaut werden.

Die Planzeichnung wurde auf der Grundlage einer digitalisierten Flur-
karte vom Markt Wertach erstellt. Somit ist von einer hohen Genauig-
keit auszugehen, wobei sich dennoch im Rahmen einer spateren Aus-
fihrungsplanung oder Einmessung Abweichungen ergeben kénnen.
Dafir kann seitens der Gemeinde und des Planungsbiiros LARS con-
sult, Memmingen, keine Gewahr ibernommen werden.

Die Marktgemeinde behilt sich das Recht vor, wahrend der 6ffentli-
chen ErschliefungsmalRnahmen uneingeschrankt die bereits veraulier-
ten Bauparzellen nutzen zu dirfen. Mit dem Tag der Abnahme der Er-
schlieRungsmaBnahmen erlischt dieses Recht.

Die Festlegung geeigneter Standorte fiir notwendige Kabelverteiler-
schranke, Leuchten, Verkehrszeichen oder dhnliche Einrichtungen in
der offentlichen bzw. privaten Flache sowie mogliche Vereinbarungen
diesbezlglich behilt sich die Gemeinde vor.

Baumaterialien, die eine nachweisliche Belastung flir Mensch oder
Umwelt zur Folge haben, sollten bei der Bauausfiihrung vermieden
werden.

Bei eventuellen Grund- und Schichtwasseraustritten wird empfohlen,
entsprechende bauliche VorsorgemaBnahmen (z.B. wasserdichte Kel-
ler) zu treffen.

Im Sinne des Arten- und Klimaschutzes und zur Ressourcenschonung

sollten sowohl im 6ffentlichen als auch im privaten AulRenbereich nur
insektenfreundliche, energiesparende und indirekte Beleuchtungsan-
lagen vorgesehen werden.
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B BEGRUNDUNG

1 Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Der Markt Wertach will mit der 1. Erweiterung und 2. Anderung des Bebauungsplans "Nr. 4 Schleif-
weg, Ostliche Ortslage" die Voraussetzungen fiir die Aufstellung eines Mischgebiets am 6stlichen
Ortsrand schaffen. Geplant ist ein neues Feuerwehrhaus Richtung Ortsaus- bzw. Ortseingang zu er-
richten sowie Wohnnutzungen (verdichtet) zwischen dem Bestandsgebdude des Feuerwehrhauses
bzw. Heimatmuseums Wertach und dem Neubau des Feuerwehrhauses zu etablieren.

Das Projektgebiet ist ca. 1,03 ha grofd und umfasst die Grundstlicke mit den Flurnummern 211,
211/5, 929/2, 929/3, 929/4 und Teilflachen der Grundstiicke 931/2, 934 und 3159/5 der Gemarkung
Wertach. Der Geltungsbereich wird derzeit hauptsachlich als Intensivgriinland genutzt und durch Be-
standsbebauungen im Norden und Stiden sowie weiteren Griinflaichen im Nordosten und Osten be-
grenzt. Nach Westen erstreckt sich das Siedlungsgebiet der Gemeinde Wertach.

Ziel der Planung ist es, durch den Neubau des Feuerwehrhauses und den Bestandserhalt des vorhan-
denen Gebdudes dem Platzbedarf verschiedener oértlicher Vereine (z.T. Heimatverein), Bauhof und
der Blaulichtorganisationen nachzukommen, sowie den gemeindlichen Wohnraumbedarf durch die
Ausweisung eines Wohngebiets mit Mehrfamilienhdusern zu decken. Aufgrund der Lage des Projekt-
gebietes am Ostlichen Ortstrand von Wertach ,neue Eingangssituation” soll die Bebauung in ortsbild-
vertraglichem, bedarfsorientiertem und verdichtetem MaRe erfolgen.

Der Geltungsbereich befindet sich derzeit bauplanungsrechtlich im AuBenbereich, daher ist die Auf-
stellung eines Bebauungsplanes im Regelverfahren (mit Umweltprifung) erforderlich. Da der liber-
wiegende Teil des gegenstandlichen Geltungsbereiches im derzeit rechtsgiltigen Flachennutzungs-
plan als Wohnbauflache sowie ein kleinerer Teil als Grinflache ohne Zweckbestimmung dargestellt
ist, wird der Flachennutzungsplan in einem Parallelverfahren nach § 8 Abs. 3 BauGB entsprechend
angepasst.

) L —

Abbildung 1: Ubersichtslageplan (ohne Mafistab)
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2 Ubergeordnete Planungsvorgaben

2.1 Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP, 2023)
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Abbildung 2: Auszug Strukturkarte LEP Bayern

v Pfronten

I. Ziele der Raumordnung

a) Zeichnerisch verbindliche Darstellungen

{
e

il
I

W Mter-

GemaR der Strukturkarte des Landesentwicklungsprogramms Bayern aus dem Jahr 2022 wird der
Markt Wertach als allgemein landlicher Raum kategorisiert, wobei sich das Plangebiet gemall Anhang
3 knapp nicht mehr in der Zone A des Alpenplans befindet. Der Markt liegt im Landkreis Oberallgdu in
unmittelbarer Ndhe der BundesstraRe 310 (Oy-Mittelberg — Flissen). Die nachstgelegenen Oberzen-
tren sind Kempten, Immenstadt im Allgdu und Sonthofen, sowie das Mittelzentrum Fiissen (s. Abb.
1).

Malgeblich relevant sind fiir die Bewertung des gegenstandlichen Bebauungsplans ,Wertach 6stlich
Feuerwehrhaus” die nachfolgendenden Ziele (Z) und Grundsatze (G) des Landesentwicklungspro-
grammes Bayern (LEP, 2023):

Gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen

(Z) In allen Teilrdumen sind gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen zu schaffen oder zu erhal-
ten. Die Stérken und Potenziale der Teilrdume sind weiter zu entwickeln. Alle tiberértlichen raumbe-
deutsamen Planungen und Mafinahmen haben zur Verwirklichung dieses Ziels beizutragen.
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(G) Hierfiir sollen insbesondere die Grundlagen fiir eine bedarfsgerechte Bereitstellung und Sicherung
von Arbeitspldtzen, Wohnraum sowie Einrichtungen der Daseinsvorsorge und zur Versorgung mit G-
tern und Dienstleistungen, wo zur Sicherung der Versorgung erforderlich auch digital, geschaffen oder
erhalten werden.

Nachhaltige Raumentwicklung

(Z) Die rdumliche Entwicklung Bayerns in seiner Gesamtheit und in seinen Teilréumen ist nachhaltig
zu gestalten.

Abwanderung vermindern und Verdrangung vermeiden

(G) Die Abwanderung vor allem junger Bevélkerungsgruppen soll insbesondere in denjenigen Teilréu-
men, die besonders vom demographischen Wandel betroffen sind, vermindert werden.

(G) Hierzu sollen bei raumbedeutsamen Planungen und MafSnahmen die Méglichkeiten {(...)

- zur Sicherung der Versorgung mit Einrichtungen der Daseinsvorsorge,

- zur Bewahrung und zum Ausbau eines attraktiven Wohn-, Arbeits- und Lebensumfelds insbeson-
dere fiir Kinder, Jugendliche, Auszubildende, Studenten sowie fiir Familien und dltere Menschen.

(G) Bei der Ausweisung von Bauland soll auf die Sicherstellung eines ausreichenden Wohnangebots
fiir einkommensschwdichere, weniger begliterte Bevélkerungsgruppen durch entsprechende Modelle
zur Erhaltung und Stabilisierung gewachsener Bevélkerungs- und Sozialstrukturen hingewirkt werden.

Mit der moglichen Ausweisung von Sozialwohnungen wird ein vielfaltiges und bedarfsgerechtes
Wohnangebot geschaffen.

Zukunftsfahige Daseinsvorsorge

(G) Krisensituationen und der Bedarf an notwendigen Einrichtungen und Strukturen zu deren Bewdlti-
gung sollen unter Berlicksichtigung der technologischen, 6konomischen, ékologischen und sozialen
Rahmenbedingungen in raumbedeutsame Planungen und Mafinahmen einbezogen werden.

Hohe Standortqualitat

(G) Die rdumliche Wettbewerbsféhigkeit Bayerns soll durch Schaffung bestmdéglicher Standortqualitd-
ten in wirtschaftlicher, ékologischer und sozialer Sicht in allen Teilrdumen gestérkt werden. Dabei soll
im Wettbewerb um Unternehmen und Arbeitskrdfte lagebedingte und wirtschaftsstrukturelle Defizite
ausgeglichen, infrastrukturelle Nachteile abgebaut sowie vorhandene Stdrken ausgebaut werden.

Entwicklung und Ordnung des landlichen Raums
(G) Der Iéndliche Raum soll so entwickelt und geordnet werden, dass

- er seine Funktion als eigenstdndiger Lebens- und Arbeitsraum nachhaltig sichern und weiter ent-
wickeln kann
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- die Daseinsvorsorge in Umfang und Qualitdt gesichert und die erforderliche Infrastruktur weiter-
entwickelt wird,

- seine Bewohner mit allen zentralértlichen Einrichtungen in zumutbarer Erreichbarkeit méglichst
auch mit éffentlichen und nicht motorisierten Verkehrsmitteln versorgt sind,

- er seine eigenstdndige, gewachsene Siedlungs-, Freiraum- und Wirtschaftsstruktur bewahren und
weiterentwickeln kann und

- erseine landschaftliche und kulturelle Vielfalt sichern kann.

Mit dem Bau eines neuen Feuerwehrhauses wird sichergestellt, dass in Notfallsituationen schnellst-
moglich Hilfe gewahrleistet wird und das Vereinsleben und Ehrenamt gestarkt.

Integrierte Siedlungsentwicklung und Harmonisierungsgebot

(G) Die Ausweisung von Baufldchen soll an einer nachhaltigen und bedarfsorientierten Siedlungsent-
wicklung unter besonderer Berlicksichtigung (...) der Schonung der natiirlichen Ressourcen und der
Stdrkung der zusammenhdéngenden Landschaftsrdume ausgerichtet werden.

(G) Fldchen- und energiesparende Siedlungs- und Erschliefungsformen sollen unter Berticksichtigung
der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden.

(G) Die Entwicklung von Fldchen fiir Wohnzwecke, gewerbliche Zwecke sowie fiir Versorgungs- und
Freizeiteinrichtungen soll abgestimmt erfolgen. {(...)

Abgestimmte Siedlungs- und Mobilitdtsentwicklung

(G) Die Ausweisung neuer Siedlungsfldchen soll vorhandene oder zu schaffende Anschliisse an das 6f-
fentliche Verkehrsnetz beriicksichtigen.

Der Geltungsbereich liegt am voll erschlossenen Siedlungsrand von Wertach. Die ErschlieBung erfolgt
durch die bestehende GriintenstralRe, sodass hier die Siedlungs- und Mobilitdtsentwicklung aufeinan-
der abgestimmt sind.

Innenentwicklung vor AuBBenentwicklung

(Z) In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung vorrangig zu nut-
zen. Ausnahmen sind zuldissig, wenn Potenziale der Innenentwicklung nicht zur Verfiigung stehen.

Im Innenbereich von Wertach sind keine zusammenhangende Flache dieser Grol3e verfiigbar. Die
Umnutzung des bestehenden Feuerwehrhauses wurde tberpriift; dies ist jedoch weder wirtschaftlich
noch funktional zielfihrend.

Vermeidung von Zersiedelung — Anbindegebot

(G) Eine Zersiedelung der Landschaft und eine ungegliederte, insbesondere bandartige Siedlungs-
struktur soll vermieden werden.
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(Z) Neue Siedlungsflidchen sind méglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten auszuweisen.

(...)

Das Plangebiet liegt auf einer Flache, die von Norden bereits durch Mischgebietsflaichen und durch
die GriintenseestraRe im Stiiden begrenzt wird. Diese Baureihe ragt bislang in den AulRenbereich. Das
Vorhaben rundet — trotz seiner GrofSe — die Siedlungsflache von Wertach ab, da auch siidlich der
GrintenseestraRe die Wohnbauflache weiter nach Osten ragt. Es ist somit eher als Arrondierung
denn als AulRenentwicklung zu sehen. Das Anbindegebot ist damit gegeben.

Erhalt land- und forstwirtschaftlicher Nutzflachen

(G) Land- und forstwirtschaftlich genutzte Gebiete sollen erhalten werden. Insbesondere hoch- wer-
tige Béden sollen nur in dem unbedingt notwendigen Umfang fiir andere Nutzungen in Anspruch ge-
nommen werden.

Die Flachen eignen sich auf Grund des kleinflachigen Zuschnittes sowie der Vorbelastung durch beid-
seitig angrenzende Wohnnutzungen bzw. die Griintenseestralie nur bedingt fiir die landwirtschaftli-
che Nutzung. Mit Blick auf die ErschlieBung des Mischgebiets ist darauf zu achten, dass die Zufahrts-
wege zu den landwirtschaftlichen Flachen im Norden gesichert werden.

Fazit

Die Ausweisung von Mischgebietsflachen mit Wohnbebauung in der Marktgemeinde Wertach for-
dert die Siedlungsstruktur des Ortes. Sie steht den o.g. Zielen und Grundsatzen fiir eine gleichwertige
und geordnete Entwicklung des landlichen Raumes nicht entgegen. Folglich wird dadurch die Infra-
struktur im landlichen Raum weiter ausgebaut und gestarkt. Mit den Zielen des Bebauungsplans wird
inhaltlich den Ubergeordneten Zielen der Landesplanung entsprochen.

2.2 Regionalplan der Region Allgdu (16)

Gemald dem Regionalplan Allgau aus dem Jahr 2024 befindet sich die Gemeinde Wertach im allge-
meinen landlichen Raum sowie im sogenannten Alpengebiet. Nachfolgend werden die fiir das ge-
plante Vorhaben relevanten Ziele (Z) und Grundsatze (G) der Raumordnung aufgefihrt.

Wertach liegt in Nahe zum 6stlich gelegenen Mittelzentrum Fissen, den stidwestlich gelegenen Mit-
telzentren Immenstadt im Allgdu und Sonthofen, sowie zum nordwestlich gelegenen Oberzentrum
Kempten. Zudem befindet sich die Gemeinde im Winkel zweier Entwicklungsachsen von tberregiona-
ler Bedeutung zwischen Immenstadt i. Aligdu und Fissen. In der Raumstrukturkarte wird die Ge-
meinde dem Alpengebiet und der Grenzregion zu Osterreich zugeordnet.
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Abbildung 3: Auszug aus der REP-Karte 1 "Raumstruktur"

Folgende Ziele und Grundséatze des Regionalplans begriinden die geplante Entwicklung von der be-
planten Flache:

Allgemeine Ziele und Grundsatze

(G) Es ist anzustreben, die Region vorrangig als Lebens- und Wirtschaftsraum fiir die dort lebende Be-
volkerung zu erhalten und sie nachhaltig in ihrer wirtschaftlichen Entwicklung und versorgungsmdfsi-
gen Eigenstdndigkeit zu stdrken.

Siedlungsstruktur

(Z) Einer Zersiedelung der Landschaft soll entgegengewirkt werden. Neubaufldchen sollen méglichst
in Anbindung an bestehende Siedlungseinheiten ausgewiesen werden.

(Z) Die Stddte und Dérfer sollen in allen Teilen der Region in ihrer Funktion, Struktur und Gestalt erhal-
ten, - wo erforderlich — erneuert und weiterentwickelt werden. Dabei soll auf gewachsene und land-
schaftstypische Dorfstrukturen und Ortsbilder besondere Riicksicht genommen werde.

Landwirtschaft

(G) Die landwirtschaftlich wertvollen Nutzfldchen insbesondere in den Tallagen des Alpenraums sind
als Grundlage einer funktionsfdhigen Berglandwirtschaft méglichst zu sichern.
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Siedlungswesen / Siedlungsstruktur

(G) Dem Erhalt und der weiteren Entwicklung der gewachsenen Siedlungsstruktur der Region ist ent-
sprechend der Bedlirfnisse von Bevélkerung und Wirtschaft Rechnung zu tragen.

(Z) In allen Gemeinden soll in der Regel eine organische Siedlungsentwicklung stattfinden. Eine (iber
die organische Siedlungsentwicklung hinausgehende Entwicklung ist in der Regel in zentralen Orten
und Siedlungsschwerpunkten zuldssig.

(Z) Die Stddte und Dérfer sollen in allen Teilen der Region in ihrer Funktion, Struktur und Gestalt erhal-
ten, — wo erforderlich — erneuert und weiterentwickelt werden. Dabei soll auf gewachsene und land-
schaftstypische Dorfstrukturen und Ortsbilder besondere Riicksicht genommen werden.

Museen und Denkmalpflege

(G) Sowohl Stadt und Heimatmuseen als auch Museen, die regionsspezifische Themen aufgreifen, sind
als kulturelle Einrichtungen von besonderer Bedeutung.

Fazit

Aufgrund der in Zukunft auftretenden Larmemissionen, der FlachengroRe, sowie der notwendigen
Anbindung an das Verkehrsnetz wird ein innerértlicher Standort fiir ein neues Feuerwehrhaus ausge-
schlossen. Zudem wird bei der Planung auf eine flacheneffiziente Bauweise geachtet. Das alte Feuer-
wehrhaus wird weiterhin von Blaulichtorganisationen, dem Bauhof sowie dem Heimatmuseum ge-
nutzt. Zur SchlieBung des Ortsrandes wird die Uberplanung landwirtschaftlicher Fldichen vorgezogen,
da im Innenbereich kaum Potenziale fiir neue Wohnbebauung bestehen um den Bedarf zu decken.
Die gegenstandliche Planung ist daher mit den o. g. Grundsatzen und Zielen der Regionalplanung ver-
einbar.

2.3 Flachennutzungsplan Wertach

Der rechtsgiiltige Flachennutzungsplan des Markts Wertach aus dem Jahr 2014 stellt fiir den Gel-
tungsbereich vorwiegend eine Wohnbauflache (rosa) dar. Am 6stlichen Rand ist eine Grinflache
ohne Zweckbestimmung mit stadtebaulich besonders wirksamen Freirdumen dargestellt. Nach Nord-
westen wird die Bestandsbebauung als Mischgebiet (braun) dargestellt. Das bestehende Feuerwehr-
haus und das Heimatmuseum werden als eine Flache fiir den Gemeindarf (pink) und die dazugeho-
rige Parkflache (P) als ErschlieBungsflache (grau) gekennzeichnet. Im Stiden befindet sich die Griin-
tenseestraRe und dartber hinaus eine Wohnbauflache.
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Abbildung 4: Auszug aus dem rechtskrdftigen Fléchennutzungsplan Wertach (ohne Maf3stab)

Da die geplante Nutzung (Feuerwehrhaus und Wohnbebauung) nicht mit der Darstellung des Fla-
chennutzungsplanes ibereinstimmt, muss dieser gemaR § 8 Abs. 3 BauGB im Parallelverfahren gean-
dert werden. Ziel der Flachennutzungsplandnderung flr den Geltungsbereich ist es, die Art der bauli-
chen Nutzung in der Darstellung als ,Mischgebiet” (M) nach § 6 BauNVO zu dndern.

2.4 Rechtskraftiger Bebauungsplan

Angrenzend an den vorliegenden Geltungsbereich besteht ein rechtskraftiger Bebauungsplan, der
mit dem gegenstandlichen Bebauungsplan erweitert werden soll. Der ,,Bebauungsplan Nr. 4 Schleif-
weg, Ostliche Ortslage” aus dem Jahr 1987 grenzt an den vorliegenden Erweiterungs- und Anderungs-
bereich an und setzt ein Mischgebiet fest. Dieser Bebauungsplan wurde im Jahr 2024 zum 1. Mal ge-
andert, um Entwicklungsmoglichkeiten fir einen ortlichen Handwerksbetrieb (Heizung/Sanitér) aus
Wertach zu ermdglichen.
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Abbildung 5: Auszug aus dem ,Bebauungsplan Nr. 4 Schleifweg, éstliche Ortslage" (ohne Maf3stab)
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Abbildung 6: Auszug aus der 1. Anderung des Bebauungsplanes "Nr. 4 Schleifweg, dstliche Ortslage" (ohne Mafistab)

www.lars-consult.de Seite 41 von 65



1. Erweiterung und 2. Anderung des Bebauungsplans "Nr. 4 Schleifweg, 6stliche Ortslage" L
Entwurf | Stand: 06.11.2025 consult
Plangebiet

3 Plangebiet

3.1 Lage, GroRe, Nutzung und Topografie

Der Geltungsbereich der vorliegenden 1. Erweiterung und 2. Anderung des Bebauungsplans ,Nr. 4
Schleifweg, dstliche Ortslage” liegt am dstlichen Rand von Wertach. Er umfasst eine Flache von ca.
1,03 ha und umfasst die Flurgrundstiicke FI.Nr. 211, 211/5, 929/3, 929/2, 929/4 sowie Teilflaichen der
Flurnummern 931/2, 934 und 3159/5 der Gemarkung Wertach. Nordwestlich des Planungsgebiets
besteht Bestandsbebauung in Form von 1,5-geschossigen Einfamilienhdusern.

Der Geltungsbereich wird derzeit hauptsachlich als Intensivgriinland genutzt. Im norddstlichen Teil
des Plangebiets verlauft der FuR- und Radweg ,,Schleifweg”, im Siden die , GriintenseestraRe”. West-
lich grenzt direkt das Gebadude des derzeitigen Feuerwehrhauses und Heimatmuseums des Marktes
Wertach an. Nordwestlich, westlich und stidlich des Plangebiets liegen auRerdem Wohn- und Gewer-
beflichen sowie im Siiden eine Sportanlage. Ostlich und nordéstlich des Plangebiets befinden sich
weitere landwirtschaftliche genutzte Flachen in Form von Intensivgriinland. Etwa 150 m 6stlich des
Projektgebietes verlduft die BundesstralRe 310.

Das Plangebiet steigt leicht von Nordost nach Slidwest sehr geringfligig von ca. 893 m . NHN nach
897m . NHN an.

Abbildung 7: Plangebiet aus Richtung Osten
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Abbildung 8: Plangebiet aus Richtung Westen

3.2 ErschlieBung

Der Geltungsbereich liegt im vollstandig erschlossenen Ortsgebiet der Marktgemeinde Wertach.
Uber die siidlich gelegene GriintenseestralRe sind fast alle Grundstiicke gut erschlossen. Am nérdli-
chen Rand des Geltungsbereichs verlauft der Schleifweg, der in einer Sackgasse miindet und das
nordliche Grundstiick erschlieBen kann. Mit den beiden bestehenden Stralen kénnen alle Grundsti-
cke gute erschlossen werden.

Durch die geplanten Nutzungen (Wohnnutzung, Feuerwehr) ist von keinem wesentlich erhéhten Ver-
kehrsaufkommen auf der GriintenseestraRe auszugehen. Zu bestimmten Zeitrdumen (Ubung oder
Einsatz Feuerwehr) kann es zu einem erhéhten PKW-Aufkommen kommen, dies wird aber nicht als
kritisch gesehen, da das Feuerwehr-Grundstiick von zwei Zufahrten erschlossen wird und sich
dadurch der PKW-Verkehr aufteilen wird.

Die Griintenseestralle geht in Richtung Osten in die KreisstralRe OA 8 lber. Ebenfalls in Richtung Os-
ten besteht ein Anschluss an die BundesstrafRe 310 (Oberjoch — Oy-Mittelberg). Das Plangebiet ist da-
mit an das Uberortliche Verkehrsnetz angeschlossen. Die nachstgelegene Bushaltestelle ,,Wertach
Rathaus” ist fullaufig innerhalb von ca. 5 min zu erreichen.

3.3 Baugrund

Es sind keine bautechnischen Probleme hinsichtlich Griindung, Vernassung, Setzungsverhalten etc.
im Geltungsbereich bekannt. Ein Baugrundgutachten liegt nicht vor. Die Beauftragung eines Bau-
grundgutachtens durch den Bauherrn wird allgemein empfohlen.

Besondere Aufmerksamekeit sollte auf den direkt angrenzenden Bereich um das bestehende Feuer-
wehrgebadude gelegt werden. Je nach Bauzeit des Standortes kann es hier zu Verunreinigungen des
Bodens mit PFC (per- und polyfluorierte Chemikalien) durch Léschiibungen mit PFC-haltigen Feuer-
[6schmitteln und oder Verschleppungen durch Einsatzfahrzeuge gekommen sein.

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass in diesem Bereich nicht in Anlehnung nach DIN 19731
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von unbedenklichem Boden ausgegangen werden darf. Eine Untersuchung mindestens auf PFCist
zwingend vor Baubeginn durchzufiihren.

>> Ergebnis Baugrunduntersuchung einfiigen. <<

34 Altlasten

Innerhalb des Geltungsbereichs liegen nach derzeitigem Kenntnisstand keine Altlasten bzw. Altlast-
verdachtsfalle vor.

Es wird darauf hingewiesen, dass grundsatzlich schadstoffbelasteter Boden und Aushub, der bei Bau-
arbeiten anfallt, entsprechend den abfall- und bodenschutzrechtlichen Vorschriften ordnungsgemalfd
und schadlos zu entsorgen ist. Hierliber sind Nachweise zu fihren und dem Landratsamt auf Verlan-

gen vorzulegen.

3.5 Sonstige Schutzgebiete

Im Geltungsbereich befinden sich keine amtlichen Schutzgebiete. Nordostlich des Planungsgebiets
befindet sich das Landschaftsschutzgebiet zum Schutz des Griintensees (LSG-00127.01). Dieses wird
von dem Neubauvorhaben allerdings nicht beeintrachtigt. In ca. 150m Entfernung in stidlicher Rich-
tung befindet sich ein vorlaufig gesichertes Uberschwemmungsgebiet der Wertach, welches das
Plangebiet jedoch nicht tangiert.

3.6 Immissionsschutz

Das Plangebiet liegt unmittelbar angrenzend an bestehende Wohn- und Mischgebietsnutzungen,
Grinflache sowie Gemeinbedarfsnutzungen. Es handelt sich bei der Art der Baulichen Nutzung um
ein Mischgebiet mit den hier zuldssigen Orientierungswerten. Der bestehende rechtskraftige Bebau-
ungsplan sieht im Geltungsbereich ebenfalls ein Mischgebiet vor, welches als solches nach Osten hin
erweitert werden soll (vorliegender Erweiterungs- und Anderungsbereich). Die Nutzungsart im vorlie-
genden Erweiterungs- und Anderungsbereich wird somit fortgefiihrt und dndert sich damit nicht.

Es sind vorwiegend Wohnnutzungen geplant, von denen keine Larmemissionen ausgehen. Der Be-
trieb des Feuerwehrhauses geht mit Lirmemissionen, die unter anderem durch Fahrzeugbewegun-
gen, Ubungen, Alarme oder Signalhdrner entstehen kénnen, einher. Daher wird das geplante Ge-
baude fiir die Feuerwehr an den 6stlichen Rand des Geltungsbereichs situiert. In dieser Ortsrandlage
sind, durch den groRtmoglichen Abstand zu weiteren Gebauden, die geringsten Beeintrachtigungen
gegenliber anderen Nutzungen zu erwarten. Um die Schutzwiirdigkeit der angrenzenden Nutzungen
dennoch zu wahren soll auf Ebene der Baugenehmigungen der Nachweis erbracht werden, dass die
zuldssigen Orientierungswerte eingehalten werden. Bei Bedarf konnen auf dieser Ebene durch ent-
sprechende Auflagen zielgerichtete SchallschutzmaBnahmen gefordert und umgesetzt werden.

Die immissionsschutzrechtliche Genehmigung wird tber die nachgelagerte Baugenehmigung bewer-
tet und beurteilt.
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Von der sidlich des Baugebiets verlaufenden OrtstralRe, dem gegeniiber liegendem Einzelhandel mit
Kundenverkehr, von dem weiter stidlich liegenden Sportplatz, der bestehenden bzw. der neu geplan-
ten Feuerwehr (Einsatze, Sirene) mit Besucherverkehr und integrierten Nutzungen (Musik, Heimat-
museum) sowie von der sidostlich verlaufenden B 310 sind Lérmemissionen zu erwarten.

Gemal Aussagen vom Landratsamt Oberallgdu, Untere Immissionsschutzbehdrde, wurde der Le-
bensmittelmarkt am 16.06.1992, Az: 51-434/92, baurechtlich genehmigt. Neben den allgemeinen
Auflagen zum Stand der Technik wurden ein Betrieb in der Zeit zwischen 07.00 Uhr bis 22.00 Uhr und
Anlieferungen in der Zeit zwischen 06.00 Uhr bis 22.00 Uhr zugelassen. Ausgehend von diesen Rege-
lungen ist durch den Lebensmittelmarkt im Plangebiet mit keinen schadlichen Umwelteinwirkungen
zu rechnen. Nach den Berechnungen des Landratsamtes ergeben sich unter Berlicksichtigung nach
den Verkehrszahlen der bayerischen StraBRenbauverwaltung aus dem Jahr 2024 fiir die Bundesstrale
B310 unter Einberechnung einer Prognose bis ins Jahr 2035 und nach dem Verkehrsgutachten zur
Ortsumfahrung von Modus Consult fiir die Griintenseestralie im Plangebiet nachfolgende maximale
Beurteilungspegel:

- Westfassade: tags / nachts 59 dB(A)/ 52 dB(A)
- Nordfassade: tags / nachts 54 dB(A)/ 46 dB(A)
- Ostfassade: tags / nachts 60 dB(A)/ 52 dB(A)
- Sudfassade: tags / nachts 62 dB(A)/ 55 dB(A)

Es werden an der West-, Ost- und Stidfassade die zuldssigen Orientierungswerte der DIN 18005
»Schallschutz im Stadtebau” um tags bis zu 2 dB(A) und nachts teilweise erheblich um bis zu 5 dB(A)
Uberschritten.

Im parallel laufenden Verfahren zur Bebauungsplanianderung 1. Erweiterung und 2. Anderung des
Bebauungsplanes , Nr. 4 Schleifweg, 6stliche Ortslage” werden passive SchallschutzmaRnahmen auf-
genommen, um den Schallschutzanforderungen gerecht zu werden. Diese sind:

- Bei Gebduden direkt nérdlich an der Griintenseestrale sind alle Fenster und Fenstertiiren von
Aufenthaltsraumen an der Stid-, West- und Ostfassade und den entsprechenden Dachflachen des
Gebdaudes als Schallschutzfenster auszufiihren. Die Ermittlung der Schallschutzfensterklassen hat
nach der DIN 4109 (Schallschutz im Hochbau) zu erfolgen.

- Bei Gebauden direkt nordlich an der GriintenseestraRe sind alle Schlafraume (z.B. Schlaf- und
Kinderzimmer) flr die Schallschutzfenster notwendig sind mit einer Liftungs-Anlage (z.B. inte-
grierte Fensterrahmenliftung, Einzel-Lifter etc.) die einen zum Zwecke der Gesundheit und Be-
heizung erforderlichen Mindestluftwechsel sicherstellt, zu versehen, sofern keine Liftungsmog-

lichkeiten durch Fenster auf der Nordfassade des Gebaudes bestehen.
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Die norddstlich angrenzenden Flachen werden voraussichtlich auch kiinftig weiterhin landwirtschaft-
lich genutzt. Es wird davon ausgegangen, dass diese Nutzung zu keiner Einschrankung fiir das Bauge-
biet flihren wird, bzw. dass etwaige Geruchs- und Larmemissionen als ortstblich zu bewerten und
entsprechend zu dulden sind.

3.7 Bau- und Bodendenkmaler
Innerhalb des Geltungsbereiches sind keine Bau- und Bodendenkmaler verzeichnet.

In der Umgebung des Plangebiets befinden sich Bodendenkmaler D-7-8328-0025 (Radius 450m), D-7-
8328-0026 (480m Radius), D-7-8328-0041 im Ortskern sowie die Baudenkmaler D-7-80-145-3 Kapelle
St. Sebastian (Radius 480m) entfernt, D-7-80-145-4 Hammerschmiede (Radius 470m) und D-7-80-
145-7 Pfarrkirche St. Ulrich (Radius 600). Ein Vorkommen von Funden im Geltungsbereich ist zwar
nicht vollstandig auszuschlieBen, erscheint jedoch relativ unwahrscheinlich.

In der Satzung wird unter Sonstige Hinweise auf den Umgang mit etwaig aufgefundenen archéologi-
schen Bodendenkmalern hingewiesen.

4 Entwicklung und stadtebauliche Zielsetzung

4.1 Stadtebauliches Konzept

Ausloser des gegenstandlichen Vorhabens war und ist die Verlagerung des Feuerwehrgebaudes an
den 6stlichen Ortsrand.

Der Geltungsbereich befindet sich im Osten der Marktgemeinde Wertach im direkten Ubergang zum
bestehenden Wohngebiet an der GriintenseestraRe. Der im Rahmen der gegenstandlichen Planung
neu entstehende Ostliche Ortsrand wird den voraussichtlich finalen Ortsabschluss Richtung Osten
darstellen und somit die Wahrnehmung des Ortsrandes von Wertach dauerhaft pragen.

Zu Beginn des Bauleitplanverfahrens wurde auf der Grundlage von stadtebaulichen Konzepten die
Grundzige der Entwicklung intensiv diskutiert. In einem ersten Schritt ging es darum zu eruieren, ob
der vorhandene Standort des Feuerehrhauses genutzt und weiter ausgebaut werden sollte oder ob
ein Neubau/Verlagerung die bessere Variante fiir Wertach ist.

Diese zwei Moglichkeiten wurden im Vorfeld der Planung in Form von stadtebaulichen Konzepten
entwickelt und im Marktgemeinderat diskutiert:
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Variante Feuerwehr am alten Standort

Abbildung 9 und 10: Lageplan Variante Feuerwehr am alten Standort (ohne Mafstab)

Variante Feuerwehr am Ortseingang

Abbildungen 11 und 12: Lageplan Variante Feuerwehr am Ortseingang (ohne MafSstab)

Aufbauend auf der Variante, die Feuerwehr am Ortseingang zu etablieren wurde das stadtebauliche
Konzept weiter konkretisiert:
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Stadtebauliches Konzept

Abbildung 13: Stddtebauliches Konzept (ohne Maf3stab)

Der Gemeinderat entschied sich fiir die Variante, die Feuerwehr am Ortseingang zu entwickeln und
zudem Wohnungen fir Wertachter Familien und die adlterwerdende Bevolkerung anzubieten. Auch
sollen zwei Einfamilienhduser untergebracht werden.

Die ErschlieBung der Baugrundstiicke erfolgt von der bestehenden Griintenseestralle sowie dem
Schleifweg. Die Mehrfamilienhduser kénnen lber private ErschlieBungsstiche zuganglich gemacht
werden. Somit ist eine Anbindung an das ortliche StraRennetz gegeben.

Der bestehende Geh- und Radweg, der derzeit auf dem Schleifweg gefiihrt wird, soll Gber das Grund-
stiick der Feuerwehr nach Siiden auf die GriintenseestraRe treffen und im Osten wieder auf den vor-
handenen Geh- und Radweg treffen.

Die Bebauung soll durch vorwiegend Mehrfamilienhduser sowie punktuell Einfamilien- oder Doppel-
hausbebauung erfolgen. Auf diese Art soll verdichtetes Wohnen kombiniert werden mit den Erfor-
dernissen junger Familien. Insgesamt kénnen 4 Baugrundstiicke erschlossen werden.

Ubergeordnetes stadtebauliches Ziel ist demnach, dass sich die neue Bebauung standortgerecht in
die bestehende Umgebung eingliedert und ein harmonischer Ubergang von der freien Landschaft
zum Siedlungskorper Wertachs entsteht. Zu diesem Zweck werden Festlegungen zur maximalen H6-
henentwicklung und einheitlichen Dachformen getroffen, die eine homogene, ortsrandaddquate Be-
bauung sicherstellt. Des Weiteren soll die zukiinftige Bebauung in ihrer Gestaltung die
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regionaltypische Charakteristik des Altortes von Wertach (Kubatur, Geb&dudestellung, Dachform, Ma-
terialitat) aufgreifen und einen homogenen StraRenraum und in sich ruhiges Erscheinungsbild gene-
rieren. Am Ubergang zu kleinteiliger Wohnbebauung am Schleifweg soll eine entsprechende kleintei-
lige Anpassung an die hier vorhandenen/zuldssigen Wohngeb&ude (1,5-geschossige Satteldachbau-
ten) geschaffen werden.

Der Feuerwehr-Baukorper muss so situiert werden, dass ein ausreichend grofRer Platz (Mindestab-
stand von 12,50m) vor der Fahrzeughalle nach Siden entsteht, um hier die Fahrzeuge aufstellen zu
konnen. Ebenfalls ist es wichtig, dass innenliegende Durchgange zur Fahrzeughalle gewahrleistet
werden kdnnen. Somit wird fur das Feuerwehr-Baugrundstiick ein L-Baukorper geplant, der die be-
triebswirtschaftlichen Hintergriinde am bestmoglichen abdeckt.

Im oberen Geschoss des Ostlichen Hauptbaukérpers sollen gemeindliche Nutzungen (Musik, Veran-
staltungen etc.) untergebracht werden.

SOA
EE I —

Abbildung 14: Grundriss EG Feuerwehr (ohne Mafsstab, Quelle: MARTIN&LIEB ARCHITEKTEN PARTG MBB)

4.2 Griinordnerisches Konzept

Neben den stadtebaulichen/architektonischen Festsetzungen soll durch Festsetzungen und Empfeh-
lungen zur Bepflanzung bzw. Gestaltung der Freiflachen (z.B. Einfriedungen, Nebenanlagen etc.) das
neu entstehende Baugebiet so gestaltet werden, dass das Verhéltnis von Baukérpern und Freiraum
ein harmonisches Erscheinungsbild aufweist und dartber hinaus eine standortgerechte 6kologische
Wertigkeit fir Flora und Fauna (Durchlassigkeit, Nischen, Rickzugsbereiche etc.) darstellt. Durch
Festsetzungen und Hinweisen zu Uberbauung, Versiegelung, Pflanzempfehlungen, Wasserriickhalt
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etc. sollen sowohl die Flacheninanspruchnahme als auch sonstige Beeintrachtigungen des Naturhaus-
haltes durch das Vorhaben auf das notwendige Minimum reduziert werden.

Die im Flachennutzungsplan am 6stlichen Rand dargestellte Griinflaiche ohne Zweckbestimmung mit
stadtebaulich besonders wirksamen Freirdumen wird durch den Neubau der Feuerwehr verkleinert.
Der vorliegende Bebauungsplanentwurf sieht in diesem Bereich weiterhin eine Griinflache vor, die
durch Baumpflanzungen eingegriint werden soll.

AulRerdem sind innerhalb des Geltungsbereichs einheimische Baume (in variabler Lage) zu pflanzen,
die vorwiegend okologische und mikroklimatische Funktionen erfiillen.

Verkehrsflachen, welche nicht zwingend versiegelt sein missen, sollen ebenfalls wasserdurchldssig
gehalten werden.

Eine standortgerechte 6kologische Wertigkeit fir Flora und Fauna soll angestrebt werden. Die Fla-
cheninanspruchnahme und sonstige Beeintrachtigungen des Vorhabens auf den Naturhaushalt sind
auf ein notwendiges Minimum zu reduzieren.

Zusammengefasst liegen dem gegenstandlichen Bebauungsplan folgende griinordnerische Zielset-
zungen zugrunde:

ausgewogenes Verhaltnis zwischen Baukdrper und Freiraum sowie gdrtnerischer Ausgestaltung

Mikroklimatische Funktion der Begriinung

Okologische Wertigkeit fiir Flora und Fauna

Minimaler Versiegelungsgrad

5 Festsetzungskonzept

5.1 Art der baulichen Nutzung

Es wird ein Mischgebiet (MI) nach § 6 BauNVO festgesetzt. Zuldssig sind Wohngebadude, Geschéfts-
und Birogebaude, Einzelhandelsbetriebe, sonstige Gewerbebetriebe, Schank- und Speisewirtschaf-
ten sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Anlagen flir Verwaltungen sowie fiir kirchliche, kul-
turelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke und Gartenbaubetriebe.

Die Marktgemeinde Wertach reagiert mit der Ausweisung eines Mischgebiets auf die steigende
Nachfrage nach Wohnungen (auch Sozialwohnungen) und der Errichtung eines den heutigen Anspri-
chen entsprechenden Feuerwehrhauses.

Nicht zuldssig sind, Tankstellen, Vergnligungsstatten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 in den Teilen des
Gebiets, die liberwiegend durch gewerbliche Nutzungen gepragt sind sowie Vergnligungsstatten die
im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 aulRerhalb der in Absatz 2 Nr. 8 bezeichneten Teile des Gebiets aus-
nahmsweise zugelassen werden kdnnen.
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Die Errichtung von Tankstellen sind nicht zugelassen, da u.a. von diesen ein erhohtes Stor- bzw. Emis-
sionspotential aus geht. Aufgrund bestehender E-Ladestationen im Ort sowie weiterer Tankstellen in
infrastrukturell besser erreichbaren Standorten, wie u.a. im ca. 6 km entfernten Nesselwang, sollen
Tankstellen nicht zugelassen werden.

Die negativen stadtebaulichen Auswirkungen von Vergniigungsstatten — insbesondere im Nachtzeit-
raum —sind aufgrund der Lage im Ort, der gewlinschten Ausrichtung und Durchmischung beim ge-
planten Vorhaben sowie der negativen Einwirkungen auf die angrenzenden Wohngebiete stadtebau-
lich unerwiinscht. Durch diese Festsetzungen soll die bisherige Nutzungsstruktur mit den umliegen-
den Wohnnutzungen und den Mischgebietsflachen soll gewahrt werden.

In der Gesamtbetrachtung ist die im bestehenden Bebauungsplangebiet sowie in der vorliegenden

Bebauungsplanerweiterung vorliegende typische Nutzungsmischung von Gewerbe und Wohnen vor-
handen. In der folgenden Abbildung sind die verschiedenen Nutzungen im Umfeld aufgelistet: Woh-
nen, Wohnen mit Bliro/Laden, Handwerk, Verwaltung/Rathaus, Feuerwehr, Bauhof, Gaststatte, Kul-
tur, Tourismus, Arzt, Lebensmittel, Friseur). Auch unter Berlcksichtigung der geplanten Erweiterung

des Bebauungsplans kann die Nutzungsmischung zukiinftig sichergestellt werden.

Legende

w—wm w Geltungsbereich BP

- Wohnen - Bauhof ot
% 2 E -
m Wohnen & Biiro/Laden - Gaststatte/ Gasthaus/FeWo &

- Wohnen & Handwerk - Handwerksbetrieb
- Verwaltung/Rathaus - Kultur/ Tourismus

- Feuerwehr Versorgung
(Arzt, Lebensmittel, Friseur) o4

Abbildung 15: Nutzungsmischung im nahen Umfeld (ohne Mafstab)
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5.2 MaR der baulichen Nutzung
Grundfldche

Die Grundflachenzahl (GRZ) betragt fur alle Grundstiicke 0,6. Die GRZ fiir das vorliegende Baugebiet
wird an der fiir Mischnutzungen zuldssigen Obergrenze nach § 17 BauNVO festgesetzt, um ein mog-
lichst kompaktes Baugebiet entwickeln zu kénnen, welches den FlachenfraR einddmmt und auch fir
junge oder einkommensschwachere Familien eine effiziente und zufriedenstellende Bauweise er-
laubt.

Nach §19 BauNVO darf die jeweils zuldssige Grundflache durch Garagen und Stellplatze mit ihren Zu-
fahrten, Nebenanlagen im Sinne des §14 BauNVO sowie baulichen Anlagen unterhalb der Gelande-
oberflache um bis zu 50 von Hundert der maximalen Grundflachenzahl (bis max. GRZ von 0,8) tGber-
schritten werden. Garagen und Nebenanlagen im Sinne von §14 BauNVO sind aulRerhalb der Bau-
grenze bzw. der Umgrenzungslinien fiir Garagen nicht zulassig, um den gewlinschten harmonischen
Ubergang des neuen Baugebiets zu den umgebenden Freiraumstrukturen zu gewéhrleisten.

Durch die Moglichkeit, die zuldssige Grundflache fiir bauliche Anlagen durch Parkplatze, Zufahrten
etc. zu lGberschreiten, wird eine sinnvolle Voraussetzung getroffen, um den ruhenden Verkehr aus

den offentlichen Bereichen fern zu halten. Fir das Feuerwehrgebaude bestehen Vorgaben die ent-
sprechend in die Planung aufgenommen werden. Das Gebdude hat keinen besonders hohen Flachen-
anspruch. Allerdings ist die vorgegebene Anzahl an Stellplatzen, befestigen Flachen sowie deren Zu-
fahrtswege sehr hoch.

Gebdudehohen

Im Baugebiet werden unterschiedliche Gebdudetypen mit unterschiedlichen Gebaudehdhen unter-
schieden:

Mehrfamilienhausgrundstiicke (GS 1 bis GS 2) und Einfamilien-/Doppelhausgrundstiick (GS 3, Griin-

tenseestraRe)

Innerhalb des Gebietes sollen verdichtete Wohnformen entwickelt werden, die auch Dreigeschosse
aufweisen kdnnen. Die Bestandsbebauung an der Griintenseestrale ist von zwei bis drei geschossi-
gen Gebduden gepragt. Die geplante Bebauung der beiden Mehrfamilienhausgrundstiicke als auch
das Einfamilien-/Doppelhausgrundstiick soll durch einheitliche Kubaturen mit einer minimalen
Wandhohe von 5,00m und einer maximalen Wandhohe von 8,10m vorgegeben werden. Die Bebau-
ung mit einer maximalen Firsthohe von 11,00m fugt sich damit in die umgebende Siedlungsstruktur
ein, bildet eine sinnvolle Nachverdichtung zu angrenzender Bestandsbebauung ab und lasst zugleich
eine zeitgemalle und effiziente Bauweise (z.B. drei Vollgeschosse) zu. Zudem soll durch eine mini-
male und maximale Wandhohe sichergestellt werden, dass nicht ein eingeschossiges Gebaude neben
einem dreigeschossigen Gebaude errichtet wird und somit eine optische Liicke entsteht.
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Feuerwehrgrundstiick (GS4)

Das Feuerwehrgebdude wird als stadtebauliche Dominante oder auch Sonderbautypus am Ortsein-
gang von Wertach gesehen. Daher und auch aus den geplanten Nutzungen her (Feuerwehr mit ho-
hen Raumhohen, Musik, Saal, ...) wird ermoglicht, dass der Baukdrper mit einer Wandhéhe bzw. ma-
ximalen Gebaudehohe von 10,50m (bei Flachdach) bzw. minimale Wandhdhe von 6,00m und maxi-
male Wandhohe von 8,20m (bei Satteldach) erbaut werden darf. Die Firsthohe wird auf eine Hohe
von 11,50m beschrankt. Nachdem parallel zur Bauleitplanung die Hochbauplanungen durch einen
beauftragten Architekten erfolgen, soll hinsichtlich Kubatur und Dachform in der Vorentwurfspla-
nung noch ein gewisser gestalterischer Spielraum fiir eine hochwertige Architektur offengehalten
werden.

Einfamilien-/Doppelhausgrundstiick (GS 5)

Es wird eine minimale Wandhohe von 3,80m sowie eine maximale Wandhohe von 6,00m festgesetzt,
damit nahezu eine einheitliche Gebdudekubatur in der bestehenden und gewachsenen Siedlungs-
struktur entsteht. Die Bestandsbebauung am Schleifweg ist von 1,5 bis zu zwei Geschossigen Gebau-
den gepragt. Die geplante Bebauung mit einer maximalen Firsthéhe von 8,50m fligt sich damit in die
umgebende Siedlungsstruktur ein, bildet einen Teil des nérdlichen Ortsrandes zu angrenzender Be-
standsbebauung ab und lasst zugleich eine zeitgemaRe und effiziente Bauweise (z.B. zwei Vollge-
schosse mit flachgeneigtem Dach) zu.

Oberkante RohfulRboden

Durch die Festsetzung einer ROK (Oberkante RohfuBboden) fiir die Geb&ude als auch Garagen/Car-
ports soll sichergestellt werden, dass sich die Baukorper moglichst einheitlich und aufeinander abge-
stimmt in das Bestandsgeldnde einfligen. Gelandespriinge zwischen benachbarten Grundstiicken sol-
len auf ein Minimum reduziert, zu starke Gelandemodellierungen oder -auffillungen und daraus re-
sultierende gegenseitige Beeintrachtigungen (insbesondere der Sichtbezlige) bestmoglich vermieden
werden. Den Bauherren soll dabei jedoch ein gewisser Spielraum zur Hohenfestsetzung ihres Vorha-
bens ermoglicht werden.

Nachdem das Geldnde weitgehend einheitlich ohne Gelandespriinge verlauft, wird fiir alle Grundsti-
cke eine einheitliche Maximalhohe der RohfuRbodenoberkante (ROK) von + 0,20 m Uber Niveau der
geplanten ErschlieBungsstralRe festgesetzt. Diese liegt im Bestand rund 0,5 m Gber dem Baugrund.
Somit ist eine harmonische Integration in die umgebende Bestandsbebauung bei gleichzeitiger Be-
ricksichtigung des Wasserabflusses moglich.

Durch die Festsetzung der ROK mit max. 0,2m Uber dem Bezugspunkt GriintenseestralRe ist gewahr-
leistet, dass eine vor Uberflutung geschiitzte Bebauung méglich ist. Die GriintenseestraRe liegt jetzt
schon erhoht lGber dem Geldnde. Zudem liegt das Plangrundstiick am Ortsrand von Wertach, um-
grenzend von landwirtschaftlichen Flachen. Daher kann das Wasser beispielsweise bei Sturzfluten
etc. gefahrlos auf diese Flachen abgeleitet werden.

Die maximale ROK ist hierbei wie folgt zu ermitteln: die geplante GebdudeaulRenkante der jeweiligen
baulichen Anlage wird senkrecht (in Richtung Grundstiickszufahrt) bis zum Schnittpunkt mit dem
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Fahrbahnrand verlangert. Die dort vorhandenen Hohenwerte der ErschlieBungsstralie werden als Ho-
henbezugspunkt flir die jeweilige Bauparzelle ausgemittelt.

Des Weiteren sollen die StraRenrdaume optisch nicht von Stlitzmauern oder Béschungen beeintrach-
tigt werden und Gelandespriinge seitlich zwischen den Grundstlicken vermieden werden. Vor diesem
Hintergrund sind nur erforderliche Gelandemodellierungen zuldssig und es wurde die maximal zulas-
sige Boschungshdhe sowie Stitzmauern auf 1,00m festgesetzt.

5.3 Bauweise und Baugrenzen

Bauweise

Es wird offene Bauweise (0) mit seitlichem Grenzabstand gemal Art. 6 BayBO fiir Einfamilienhauser,
Doppelhduser sowie Mehrfamilienhduser festgesetzt. Die Festsetzung einer offenen Bauweise be-
schrankt die Langenentwicklung von Baukdrpern auf max. 50,00 m. In Wertach entspricht diese Fest-
setzung der mehrheitlichen Bebauung im Siedlungsgebiet. Auch der urspriingliche Bebauungsplan
,Nr. 4 Schleifweg, 6stliche Ortslage” sah eine solche Bauweise vor.

Dies wird festgesetzt, um eine moglichst hohe Flexibilitat zu erreichen sowie die Errichtung von kom-
pakten Mehrfamilienhdusern als zeitgemalle und flachensparende Mischform zu erlauben. Die Eig-
nung zur Bebauung als Einzel- oder Doppelhaus sollte fir die beiden ausgewiesenen Grundstiicke un-
abhangig von der jeweils festgesetzten Bauweise von den Interessenten gepriift werden.

Fiir Garagen gelten die Abstandsregelungen gemals Landesbauordnung. Gebdude und Garagen sind
nur innerhalb der Baugrenzen bzw. innerhalb der hierfiir gekennzeichneten Umgrenzungslinien zulas-
sig. Dies soll maRgeblich eine Errichtung von Grenzgaragen erméglichen.

Nebenanlagen gemaR §14 BauNVO sind nur dann aullerhalb der Baufenster zuldssig, wenn sie geneh-
migungsfrei (gemaR Landesbauordnung) sind.

Baugrenzen und Baulinien

Die Giberbaubare Grundstiicksflache wird durch die Ausweisung von Baugrenzen und Baulinien ent-
sprechend dem Zeichnerischen Teil bestimmt. Uberschreitungen der zeichnerisch festgelegten Bau-
grenzen und Baulinien sind dabei in geringfligigem AusmaR mit untergeordneten Bauteilen gem. Art.
6 Abs. 6 BayBO, d.h. mit Bauteilen, welche bei der Bemessung der Abstandsflachen (wie z.B. Dach-
Uberstdande, untergeordnete Balkone und Erker etc.) auBer Betracht bleiben, bis zu 1,0 m zulassig
(gem. § 23 Abs. 3 Satz 2 BauNVO). Aufgrund der Kleinteiligkeit wird dies als nicht stadtebaulich sto-
rend erachtet. Die Baugrenzen sind so festgesetzt, dass ausreichend Gestaltungsspielraum fir die
Ausdehnung des Baukoérpers und dessen spezifische Anforderungen gewahrleistet ist. Baulinien wer-
den an der Griintenseestrale fir die beiden Mehrfamilienhduser festgesetzt, damit hier die zum Teil
bereits bestehende Raumkante nach Westen in Richtung Ortsmitte gestarkt wird. Das Einfamilien-
hausgrundstiick zwischen den Mehrfamilienhdusern sowie der Feuerwehr wird als kleinteilig angese-
hen und darf von der Raumkante abweichen, um auch eine héhere Flexibilitat in der Ausnutzung des
Grundstiickes zu ermoglichen. Daher wird hier keine Baulinie festgesetzt. Auch die Feuerwehr erhalt

www.lars-consult.de Seite 54 von 65



1. Erweiterung und 2. Anderung des Bebauungsplans "Nr. 4 Schleifweg, 6stliche Ortslage" L
Entwurf | Stand: 06.11.2025 consult
Festsetzungskonzept

keine Baulinie, da diese von der Raumkante aufgrund von Sicherheitsbestimmungen (Abstand Fahr-
zeughalle zur ErschlieRungsstraRe 12,50m) Abstand halten muss.

Durch die Ausweisung von groRen Baufenstern bleibt die spatere Parzellierung und Anordnung der

Gebdude in den Baugrundstiicken flexibel — definiert ist ein Mindestabstand von 3,00 m zum o6ffentli-
chen StraRenraum, sowie ein 5,00 m breiter Abstand zur Bestandsbebauung im Norden. Der breitere
Abstand wurde an dieser Stelle gewahlt, um moglichen Nachbarschaftskonflikten entgegenzuwirken.

Nachdem es sich um eine Neubauentwicklung handelt und keine zu berticksichtigenden Bestandsge-
baude innerhalb des Planungsumgriffs vorhanden sind, ist durch diese Vorgabe eine einheitliche,
ordnungsgemalie und konfliktfreie Abstandsregelung gewahrleistet.

Von spezifischen kleinteiligen Festsetzungen von Baufenstern wurde bewusst abgesehen, um den
Bauherren moglichst viel Spielraum bezlglich der Bebauung innerhalb ihres Grundstiickes zu ermdog-
lichen. Die Baufenster sind so gefasst, dass einerseits die Raume der Bebauung entlang der StraRen-
raume klar und einheitlich definiert sind und andererseits durchgangige, zusammenhangende Frei-
und Griinrdume entstehen.

Nebenanlagen

Nebengebiude (z.B. Garagen) sind grundsatzlich innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen
(Baugrenzen und Baulinien) und Begrenzungslinie fiir Garagen/Carports zuldssig. Die Garagen fur die
Mehrfamilienhduser werden entlang der GriintenseestralRe in einem Abstand von 10,00m festge-
setzt. Wegen der stadtebaulich prominenten und gut einsehbaren Lage des Plangebietes, an der 6st-
lichen Ortseinfahrt (GrintenseestraRe) von Wertach, wird besonderer Wert auf die Gestaltung der
strallenzugewandten Seite der Gebaude und insbesondere deren Erdgeschosszone gelegt. Garagen
und Carports sollen den StraRenraum visuell nicht beeintrachtigen und sind daher zurlickversetzt an-
zuordnen. Auch auf dem Areal des Feuerwehrhauses soll der ruhende Verkehr nach Méglichkeit nicht
strallenbegleitend angeordnet sein; Stellplatze kdnnen seitlich und hinter dem Geb&dude angeordnet
werden.

Es besteht innerhalb der jeweiligen Grundstilicke eine moglichst hohe Flexibilitat in Bezug auf die Si-
tuierung der Garagen. Garagen und Carports werden zusatzlich auBerhalb Gberall dort zugelassen,
wo aus stadtebaulicher Sicht untergeordnete Situationen entlang von Grinrdumen, Gehwegen oder
Nachbarbebauung vorhanden sind. Die Anordnung der Flachen fiir Garagen ist also auf die Erschlie-
Bungs-Situation hin abgestimmt.

Wohneinheiten

Das neue Baugebiet soll der Errichtung von Einzel-, Doppel- sowie Mehrfamilienhdusern fir die
Wohnraumschaffung insbesondere junger Familien und die dlterwerdende Bevélkerung dienen.
Durch die Regulierung der zuldssigen Wohneinheiten auf maximal drei pro Einfamilienhaus, maximal
zwei pro Doppelhaushiélfte sollen in diesen kleinteiligen Grundstlicken (GS 3 und 4) die Entstehung
von unverhaltnismaRig grofen Wohnblécken vermieden werden. Fiir die Mehrfamilienhduser (GS 1
und 2) werden beabsichtigt keine maximale Anzahl an Wohneinheiten festgelegt, da die Grundstlicke
in Gemeindebesitz bleiben sollen und die Gemeinde somit die Moglichkeit hat im Zuge der
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Investorensuche hat, die Anzahl der Wohneinheiten in Abhangigkeit von tiberzeugenden Plankonzep-
ten einzelfallbezogen zu beurteilen.

Zugleich soll ermdglicht werden, dass die einzelnen Hauser effizient genutzt werden kénnen und For-
men des Mehrgenerationenwohnens ermdoglicht werden kénnen (separate Wohneinheit fiir erwach-
sene Kinder/bzw. fiir Eltern). Auf diesem Weg soll u.a. der Wegzug junger Biirger verhindert werden
(z.B. Mietwohnungen im Dachgeschoss bzw. Einliegerwohnung).

Abstandsfldchen

Es gilt die Abstandsregelung gemaR BayBO zum jeweils giiltigen Stand. Nachdem es sich um eine
Neubauentwicklung handelt und keine zu berticksichtigenden Bestandsgebaude im Planungsumgriff
vorhanden sind, ist durch diese Vorgabe eine einheitliche, ordnungsgemafRe und konfliktfreie Ab-
standsregelung gewahrleistet.

5.4 Verkehrsflachen

Durch die Festsetzungen des gegenstandlichen Bebauungsplanes werden bestehende 6ffentliche
Verkehrsflachen nicht beeintrachtigt.

Die motorisierte ErschlieBung der einzelnen Parzellen im Planungsumgriff erfolgt malRgeblich liber
die bestehende ErschlieBungsstrale/Griintenseestralle im Stiden des Geltungsbereiches.

Private ErschlieBungswege fiir die ErschlieBung der Mehrfamilienhduser sind notwendig und in Ihrer
Lage und Breite nicht festgesetzt, nur als Hinweis ilbernommen. Diese Erschliefung erfolgt von Si-
den, von der Griintenseestralie aus. Einzig die Zufahrtsbereiche werden festgesetzt, um gebilindelte
Zufahrtswege zu erhalten. Dazwischen sind Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt festgesetzt, um eine
Vorgartennutzung zu ermaoglichen. Durch die geplanten Nutzungen ist von keinem wesentlich erhéh-
ten Verkehrsaufkommen auf der GriintenseestraRRe auszugehen.

Fir eine zuklnftige Planung wird im Bebauungsplan eine Erweiterungsmoglichkeit nach Norden (vom
bestehenden Schleifweg aus), aus dem Plangebiet vorgesehen, die eventuelle weiterfihrende Er-
schlieBRungsmoglichkeiten offenhalten soll. Eine Verbindung fir den KfZ-Verkehr zwischen Schleifwe-
ges und Feuerwehrareal wird nicht angestrebt; dies soll durch Poller 0.a. nur im Notfall fiir den Feu-
erwehrbetrieb zuldssig sein. Dartber hinaus soll es Fugangern ermdglicht werden, Giber das Areal
der Feuerwehr auf direktem Weg zur GriintenseestraRe und zum gegeniiberliegenden Verbraucher-
markt bzw. den siidlich angrenzenden 6ffentlichen Einrichtungen (Kindergarten, Sportplatz, Freibad
etc.) zu ermoglichen. Der Ausbau eines straRenbegleitenden Gehweges nérdlich der Griintensee-
stralle wird durch die Festsetzung einer entsprechenden Verkehrsflache in einer Breite von 2,5 m of-
fengehalten.

5.5 Griinordnung

Mit den griinordnerischen Festsetzungen sollen vorrangig folgende Ziele erreicht werden:

www.lars-consult.de Seite 56 von 65



1. Erweiterung und 2. Anderung des Bebauungsplans "Nr. 4 Schleifweg, 6stliche Ortslage" L
Entwurf | Stand: 06.11.2025 consult
Festsetzungskonzept

- Harmonische Einbindung der Baukoérper und der privaten Grundstiicksflachen in die umgebende
Landschaft

- Schaffung von inneren Frei-/Griinflachen zur Begegnung und Auflockerung des Gebietes
- Verwendung heimischer, standortgerechter Baum- und Geholzsorten
- Sicherstellung der 6kologischen Durchlassigkeit des Gebiets

- Durch die Festsetzungen soll eine lockere Durch- und Eingriinung des Plangebiets geschaffen
werden.

Wegen dem hohen zuldssigen Mal} der baulichen Nutzung sieht die Gemeinde das Erfordernis, eine
Festsetzung zur Bepflanzung der Privatgrundstiicke zu treffen, um einen gewissen Grad an griinord-
nerischen Strukturen im Plangebiet zu schaffen. Deshalb sind innerhalb der privaten Grundstiicke
mindestens zwei heimische Baume (in variabler Lage) zu pflanzen. Eine Verwendung heimischer,
standortgerechter Gehdlze kann entsprechend der Pflanzempfehlungen vorgenommen werden. Im
Bereich der Feuerwehr obliegt das Pflanzgebot der Gemeinde. Entsprechend der Planzeichnung ist
vorgesehen den Ostlichen Ortsrand durch eine Gehdlzpflanzung/Baumreihe —in Anpassung an die
Architektur und Gestaltung des Feuerwehrhauses — 6kologisch und gestalterisch aufzuwerten.

Privatgarten sind naturnah und standortgerecht anzulegen und (auerhalb der Zuwegungen) mit
wasserdurchlassiger Vegetationsdecke auszufiihren. Zusammenhdngende Steingarten sind entspre-
chend Naturschutzgesetz nicht zuldssig. Des Weiteren ist zur Integration der privaten Garten in die
Griinordnung auf den privaten Bauflachen heimische autochthone Laubbdume (I. oder IIl. Ordnung)
oder heimische Obstbaumhochstamm gemaR Pflanzempfehlung (siehe 3.2) zu pflanzen. Die Baum-
standorte sind im Detail variabel. Die Anzahl der zu pflanzende Baume ist entsprechend dem Zeich-
nerischen Teil zu entnehmen.

5.6 Sonstige Planungsrechtliche Festsetzungen
Flache fiir Schneelagerung

Der Markt Wertach liegt auf 915 m . NHN, es ist davon auszugehen, dass im Winter viel Schnee an-
fallt. Auf o6ffentlichen StraRen ist die Marktgemeinde verpflichtet den Schnee zu raumen und beno-
tigt daflir Flachen fir Schneelagerungen. Dies soll weiterhin auf einer Breite von 0,50m seitlich der
GriintenseestraRe ermdglicht werden.

Leitungsrecht

Es wird auf dem Feuerwehrgrundstiick ein Leitungsrecht fir ein bestehendes unterirdisches Bauwerk
sowie eine gemeindliche Wasserleitung vorgesehen, welches nicht Gberbaut werden darf. Daher ist
der Baukorper der Feuerwehr entsprechend davon abzuriicken, siehe Baugrenze. Der gekennzeich-
nete Bereich ist dauerhaft zuganglich zu halten, um Unterhaltungsarbeiten zu ermdoglichen.

Artenschutz
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Aus Griinden des Artenschutzes aber auch der Arbeits- und Verkehrssicherheit sind AuRenbeleuch-
tungen auf ein Minimum zu reduzieren oder zum Beispiel mittels Bewegungsmelder zu steuern. Auch
sind die Beleuchtungen in insektenfreundlichen Farben zu wahlen.

Bodenversiegelung

Ubergeordnetes Ziel der gegenstandlichen Planung ist es, den Anteil der Versiegelung / Uberbauung
auf ein MindestmaR zu beschranken und das anfallende Oberflachenwasser liber eine bewachsene
Oberbodenschicht innerhalb des Geltungsbereiches zu versickern.

Unverschmutztes Niederschlagswasser ist nach Moglichkeit tiber eine bewachsene mindestens 30 cm
machtige Oberbodenschicht flaichenhaft innerhalb des Grundstiicks zu versickern. Soweit eine Versi-
ckerung aufgrund der Bodenbeschaffenheit nicht moglich ist, kann unverschmutztes Niederschlags-
wasser Uber einen vorhandenen Oberflaichenwasserkanal abgeleitet werden.

Die Niederschlagswasserbeseitigung auf dem Baugrundstlick wird im Rahmen der Erschliefungspla-
nung unter Berlicksichtigung des Baugrunds und der Topografie konkretisiert.

6 Ortliche Vorschriften

6.1 Dachgestaltung

Dachformen

Das Festlegen von Dachformen ist ein wesentliches Merkmal stadtebaulicher Gestaltung. Regionsty-
pisch und ortsbildpragend sind Satteldacher. Um eine ortsvertragliche Dachlandschaft zu garantieren
und die Dachformen der umgebenden Bebauung aufzugreifen, wird daher fir die Gebaude mit
Wohnnutzung die Dachform ,Satteldach” festgelegt. Die Firstlinie hat dabei Uber die Langsseite des
Gebdudes zu verlaufen. Fiir das Feuerwehrgebaude als Sonderbaukdrper soll zusatzlich das Flach-
dach zugelassen werden. Der Gemeinderat halt sich im Zuge des Entwurfsplanung zugunsten einer
hochwertigen architektonischen Gestaltungsmoglichkeit die Option offen des Eingangs stehende
Hauptgebaude als Sattel- oder Flachdach auszugestalten. Eine Konkretisierung der Festsetzung zur
Kubatur und Dachform erfolgt im Zuge des weiteren Bauleitplanverfahrens (Entwurf).

Die nachstehende Fahrzeughalle soll aus bautechnischen Griinden mit einem flachen Satteldach ver-
sehen werden.

Dachneigung

Die Dachneigung des Hauptgebaudes fiir Wohnnutzungen bewegt sich, wie in Wertach tblich, zwi-
schen 20° und 35°. Mit der festgesetzten Dachneigung kann ein zeitgemafRes Wohnen mit lichtem
Dachstuhl und hellen Raumen erméglicht werden.
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Fiir den Sonderbautypus des Feuerwehr-Grundstiickes sind Flachddacher mit einer Dachneigung von 0
bis 5° sowie flach geneigtes Satteldach von 16 bis 35° zuldssig, um eine Leichtbauweise maRgeblich
fir die vom Strallenraum zuriickversetzte Maschinenhalle zu ermaéglichen.

Weitere wichtige gestalterische Steuerungen zur Sicherstellung der gewiinschten ruhigen Dachland-
schaft mit moglichst wenigen Stérungen erfolgen durch die textlichen Festsetzungen zur Dachgestal-
tung.

Garagen, Carports und Nebenanlagen dirfen vom Hauptbaukérper abweichende Dachneigungen (+/-
5°) aufweisen oder mit Flachdach ausgefiihrt werden.

Firstrichtung

Hinsichtlich der Firstrichtung sind in der Griintenseestrale sowohl giebelseitige als auch traufseitige
Ausrichtungen an der Stral3e (iblich, die ehemaligen landwirtschaftlichen Hofstellen entlang der
Grintenseestrale sind dabei mehrheitlich giebelstandig. Die gegenstandliche Erweiterung des Be-
bauungsplanes sieht die Ansiedelung von Wohngebauden in Form von Mehrfamilien-, Einfamilien-
sowie Doppelhdusern vor. Um eine optimale Ausnutzung zu gewahrleisten, wird fiir die beiden Mehr-
familiengrundstiicke eine Nord-Stid Firstrichtung festgelegt. Indem die Firstrichtung parallel zur lan-
geren Seite des Baufensters verlauft, wird eine optimale Baufensterausnutzung sichergestellt.

Fir die anderen Grundstiicke welche hinsichtlich GroRe und Situierung untergeordnet wahrnehmbar
sind, wird eine Nord-Siid und West-Ost Firstrichtung ermdglicht, um den Bauwerber den groRtmaogli-
chen Spielraum zu er6ffnen.

In allen Fallen ist eine Abweichung der Firstrichtung um bis zu 10° gegenilber der Plandarstellung ist
zulassig.

Untergeordnete Bauteile wie Quergiebel, Wiederkehre oder Garagen kénnen von der Hauptfirstrich-
tung abweichen.

Dacheindeckung, Dachiiberstinde, Wiederkehr, Zwerchgiebel, Dachaufbauten/Dachgauben

Als Dachdeckung fiir geneigte Dacher werden nur Dachziegel (bezogen auf das jeweilige Grundstiick)
einheitlich roten, ziegelroten, rotbraunen oder anthrazitfarbenen, matten Tonen und nichtglanzend
zugelassen. Die Begriindung liegt hier in den in der Umgebung vorhanden Dachfarben in roten und
rotbraunen Tonen, die in den angrenzenden Baukdorpern und Baukdorpern in der Ortsmitte vorzufin-
den sind. Diese Festsetzung orientiert sich an in Wertach Ublichen Dacheindeckungen und dient
dazu, den Charakter des Ortes zu erhalten. Dabei diirfen auf den Dachflachen montierte Anlagen zur
Gewinnung von Solarenergie aus technischen Griinden PV-Anlagen-iibliche Farben aufweisen. Zudem
dirfen mit Hauptgebauden direkt verbundene untergeordnete Anbauten sowie Nebengebdude vom
Hauptgebaude abweichende Bedachungen haben. Fir diese sind begriinte Flachdacher, blendfreie
Blecheindeckungen sowie Glas zulassig. Durch die Festsetzung extensiver Begriinung von Flachda-
chern jeglicher Art sollen mikroklimatisch wertvolle Verdunstungseffekte erzielt werden.

Zusatzlich ist fir das Feuerwehrgebidude ausnahmsweise ein Metalldach zugelassen, um die Fahr-
zeughalle als Leichtbauhalle errichten zu kénnen.
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Fir die Grundstilicke GS 1, GS 2, GS 3 und GS 5 werden Maligaben zu Dachiiberstanden getroffen, da
hier stadtebauliche Griinde tGberwiegen (Einheitlichkeit und Homogenitat bei Ein- und Mehrfamilien-
hausern). Flr das Grundstiick GS 4 (Feuerwehrgebdude) werden keine Festsetzungen zu Dachiber-
standen getroffen, da bei diesem Sonderbaukérper groRere Dachiliberstande eingeplant sind (Schutz
durch Uberdachung bei Niederschlag im Bereich der Fahrzeughalle/Fahrzeugen).

Um die Gestaltung des Geb&udes nicht GbermaRig einzuschranken, sind Dachaufbauten/Gauben so-
wie Wiederkehre/Zwerchgiebel zuldssig. Pro Geb&ude sind nur einheitliche Dachaufbauten und Gau-
ben zuldssig. Zudem sind auf Dachflachen mit Wiederkehr keine Gauben zuldssig. Die Firsthohe einer
Wiederkehr darf die des Hauptgeb&dudes nicht Giberschreiten. Wiederkehre und Zwerchgiebel sowie
auch Dachgauben werden in einem Rahmen festgesetzt, dass diese gegeniiber dem Hauptbaukdrper
untergeordnet sind, sich gestalterisch in die Dachlandschaft einfligen und die Dachrander der Haupt-
gebaude frei bleiben.

6.2 Weitere ortliche Bauvorschriften
Fassaden

Um den regionstypischen Charakter der Gebaude sicherzustellen, wird flr die Oberflachen der Fassa-
den neben hellfarbenen Putzflachen ein Mindestanteil an Holz von 1/3 pro Fassadenseite auf min-
destens zwei Gebaudeseiten (davon eine traufseitig) festgesetzt. Zudem ist eine vollstandige Holz-
ausflhrung zuldssig. Untergeordnete Bauteile bzw. Anbauten sind auf Grund ihrer geringen ortsbild-
pragenden Bedeutung (bzgl. Materialitdt) auch in anderen Ausfiihrungen zuldssig.

Baustoffe und Anstriche diirfen weder grell noch glanzend sein. Dies gilt auch fir Tiren und Garagen-
tore. Jegliche Festsetzung gilt ebenfalls fiir Garagen oder Carports.

Stitzmauern

Die StraBenrdaume sollen optisch nicht von Stiitzmauern oder Béschungen beeintrachtigt werden und
Gelandespringe seitlich zwischen den Grundstiicken vermieden werden. Vor diesem Hintergrund
wurde die Hohe von Stiitzmauern auf 1,00 m begrenzt und nur dort ermdoglicht, wo sie zur Abbo-
schung des Geldandes aufgrund der vorhandenen Topographie her unverzichtbar sind (z.B. zum Stra-
Renraum).

Geldandemodellierung

Durch Regulierungen der Bodenmodellierung soll gewahrleistet werden, dass die StraRenrdaume op-
tisch nicht von hohen Stiitzmauern/Béschungen beeintrachtigt bzw. dominiert werden.

Abgrabungen und Aufschittungen fiir die im Zuge der Bebauung erforderlichen Anpassung des Ge-
landes an die festgesetzte Hohe des RohfulRbodens sind nur in dem erforderlichen MaR zuldssig. Ab-
grabungen zum Zweck der natirlichen Versickerung von Niederschlagswasser bei Starkregen sind
moglich. Jegliche Gelandeverdanderungen sollen dabei mit den Geléandeverhaltnissen des Nachbar-
grundstlickes abgestimmt werden. Sie missen auf dem eigenen Grundsttick auf Null auslaufen.
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Solarthermie- und Photovoltaikanlagen

Auf etwaige Pflichten zur Errichtung von PV-Anlagen gem. BayBO wird hingewiesen. Um die regions-
typische Dachlandschaft des Ortes zu wahren sind Aufstanderungen nicht zulassig. Aulerdem sind
Blendwirkungen auszuschlieen, um die Umgebung, insbesondere den Verkehr nicht zu beeintrachti-
gen.

Anzahl Stellplatze

Stellplatze werden durch § 20 der Verordnung tGber den Bau und Betrieb von Garagen sowie liber die
Zahl der notwendigen Stellplatze (GaStellV) mit der dazugehorigen Anlage geregelt. Zudem sind fir
die Wohnnutzung 1,5 Stellplatze pro Wohneinheit zu errichten.

Vor den Garagen bzw. Carports ist gegentiber dem o6ffentlichen StraBenraum ein Aufstellbereich von
mindestens 5,0m freizuhalten. Dieser kann nicht als Stellplatz angerechnet werden.

Auf Grund der Lage des Gebietes im landlichen Raum ist erfahrungsgemaR mit einer hohen Mobilitat
der zu erwartenden jungen Familien zu rechnen. Die Verkehrsflachen sind so bemessen, dass den
konkreten Erfordernissen des flieBenden Verkehrs ausreichend Rechnung getragen ist. Es wurde ho-
hen Wert auf eine wirtschaftlich bemessene ErschlieBung und eine geringe Versiegelung durch Ver-
kehrsflachen gelegt. Die flr die dort wohnende Bevolkerung erforderlichen Stellpldtze kénnen vom
offentlichen Verkehrsraum nicht aufgenommen werden, weshalb auf den privaten Flachen ausrei-
chende Stellplatze nachgewiesen werden miissen.

Es wird die Errichtung von Fahrradstellplatzen dringendst empfohlen.
Einfriedungen

Ein wesentliches stadtebauliches Merkmal Wertachs, insbesondere entlang der Griintenseestrale
sind niedrige straBenseitige Einfriedungen. Diese sind im Geltungsbereich bis zu einer Héhe von 1,20
cm zuldssig. Der StraRenraum soll durch diese Festsetzung zur Hohe und Art der Einfriedungen be-
wusst gesteuert werden. Er soll ein offenes, dorftypisches Erscheinungsbild erhalten. Eine Hinter-
pflanzung der Einfriedungen ist explizit erwiinscht.

Aus Riicksicht auf Kleinsduger ist ein Abstand zwischen Boden und Zaun von 10 cm ein-zuhalten. Aus
demselben Grund sind Sockelmauern, geschlossene Wande und Mauern als Einfriedungen ganzlich
unzulassig.

Durch die Festlegung eines Bereichs fiir Schneelagerungen entlang der GriintenseestralRe, missen
Einfriedungen zudem um 0,5 m von der StraRRe abgerickt werden. Ortstypische Ausfiihrungen von
Einfriedungen sind Holzlattenzdune, Staketenzdune oder heimische Schnitthecken.

Durch Regulierung der Einfriedungen soll das Erscheinungsbild entlang der StraBenrdume aufgewer-
tet und dadurch die Qualitat des Wohnumfeldes gesteigert werden. Das stadtebauliche Ziel der
durchlassigen Gestaltung des neuen Wohnbaugebiets stellt ebenfalls Anforderungen an die Ausfor-
mulierung von Einfriedungen im Areal.
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Thuja sowie Kirschlorbeer (Prunus laurocerasus) sind nicht zulassig, da sie 0kologisch keinen Wert
und keinen Gewinn fiur Insekten und Bienen darstellen.

Gartenanlagen/Schottergirten

Aus okologischen sowie mikroklimatischen Griinden sind Schottergérten in zusammenhangender
Form (> 2 m?) nicht erlaubt. Gartenfldchen sind mit Vegetationsdecke anzulegen und zu bepflanzen.

Werbeanlagen

Die Werbeanlagen betreffend wird auf die Satzung tiber besondere Anforderungen an Werbeanlagen
des Marktes Wertach vom 03.11.2015 verwiesen.

Werbeanlagen sind zuldssig, da gemaR Gebietstypus ,Mischgebiet” gewerbliche Nutzungen zuldssig
sind. Sie werden jedoch soweit eingeschrankt, dass storende Auswirkungen auf die Nachbarbebau-
ung und insbesondere auf das Ortsbild soweit als mdglich ausgeschlossen werden.

Freileitungen

Der Ausschluss von oberirdischen Freileitungen erfolgt aus stadtebaulichen Griinden. Neben den An-
forderungen fiir die einzelnen Baugrundstiicke und Gebdude werden dadurch fiir die ErschlieRungs-
trager Vorgaben zur Ausfiihrung von (in der Regel neu zu errichtenden) Anlagen getroffen, die dazu
flhren, dass das landschaftliche Umfeld geschiitzt wird.

7 Ver- und Entsorgung

7.1 Niederschlagswasser

Unverschmutztes Niederschlagswasser ist nach Moglichkeit Gber eine bewachsene mindestens 30 cm
machtige Oberbodenschicht flachenhaft innerhalb des Grundstiicks zu versickern. Soweit eine Versi-
ckerung aufgrund der Bodenbeschaffenheit nicht moglich ist, kann unverschmutztes Niederschlags-
wasser Uber den Oberflaichenwasserkanal abgeleitet werden.

7.2 Wasserversorgung

Die Wasserversorgung erfolgt durch Anschluss an die Trinkwasserleitungen des Marktes Wertach.

7.3 Abwasserentsorgung

Die technische Infrastruktur und Anschlussméglichkeit an die marktgemeindliche Kanalisation ist ge-
geben. Das Schmutzwasser aus dem Planungsgebiet ist an die gemeindliche Kanalisation anzuschlie-
Ren. In der Klaranlage des Marktes Wertach kann es nach dem Stand der Technik gereinigt werden.
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7.4 Abfallentsorgung

Die Abfallentsorgung erfolgt durch den Zweckverband fiir Abfallwirtschaft Kempten.

7.5 Fernmeldeversorgung/ Telekommunikation

Die Fernmeldeversorgung erfolgt durch Anschluss an die bestehende Versorgung der Marktge-
meinde.

7.6 Strom- und Niederstromversorgung

Die Stromversorgung erfolgt durch Anschluss an die bestehende Versorgung der Marktgemeinde.

8 Auszug Umweltbericht

Der Geltungsbereich besitzt keine besondere Bedeutung fir die Freizeit- und Erholungsfunktion und
ist durch Emissionen der Landwirtschaft, des Verkehrs der umliegenden Strallen sowie der Sportan-
lage und des bestehenden Feuerwehrhauses vorbelastet. Durch den geplanten Eingriff kommt es zu
voriibergehendem Baularm, welcher ein Storungsfaktor fir die anliegenden Wohnbebauungen sein
kann. Der Schleifweg wird teilweise auf das Geldande des geplanten Feuerwehrhauses verlegt, um ihn
fur Fahrradfahrer und Spazierganger weiterhin nutzbar zu erhalten.

Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich keine gesetzlich geschiitzten Biotope oder Gebiete
nach § 30 BNatSchG bzw. Art. 23 BayNatSchG sowie keine EU-rechtlich geschiitzten Flachen (FFH-
oder Vogelschutzgebiete). Im Plangebiet ist bezliglich der Flora ausschlieBlich Intensivgriinland mit
einer geringen O0kologischen Wertigkeit vorhanden. Bei den Griinlandflachen ist von keinem essenti-
ellen Nahrungshabitat fir Fledermause oder lokale Brutvogel auszugehen. Auch kann ein Brutvor-
kommen von Bodenbriitern ausgeschlossen werden. Das Gebadude des bestehenden Feuerwehrhau-
ses sowie die angrenzenden Geholze werden durch die Planung nicht tangiert. Um eine Stérung ja-
gender Fledermause in Zukunft zu vermeiden, sollte auf eine direkte Beleuchtung des nahen Umfel-
des verzichtet werden. Darliber hinaus sollte im Baugebiet ausschliefSlich insekten- sowie fleder-
mausfreundliche Beleuchtung (Leuchtmittel mit <= 3.000 Kelvin, gerichtete Beleuchtung, abgeschlos-
senes Gehaduse, moglichst niedrige Anbringung) verwendet werden.

Im Planungsraum befindet sich fast ausschlieBlich (Haft-)Pseudogley und Gley aus grusfiihrendem
Lehm bis Ton (Schwemmfachersediment). Der Boden besitzt eine mittlere Ertragsfunktion und durch
die intensive Nutzung des Griinlands keine hohe Lebensraumfunktion. Darliber hinaus weist er ein
hohes Retentionsvermogen fir Niederschlagswasser und eine hohe Filter- und Pufferfunktion fur
Schadstoffe auf. Er besitzt keine besondere Archivfunktion. Die versiegelte Flache im Plangebiet
steigt von derzeit 1.417 m 2 auf zukiinftig etwa 7.078 m2. Die geplanten Neuversiegelungen fir Ge-
bidude, Zufahrten und Stellplatze haben negative Auswirkungen auf die natirlichen Bodenfunktionen,
die Wasserversickerung, das Mikroklima und den Lebensraum fiir Tiere und Pflanzen.
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Es liegen keine Oberflichengewisser sowie keine Wasserschutzgebiete, Uberschwemmungsgebiete
oder Hochwassergefahrenflachen im Geltungsbereich. Der Grundwasserkorper wird hinsichtlich des
Zustands und der Menge als ,,gut” beurteilt. Mit gréReren Auswirkungen des Eingriffs auf das Schutz-
gut Wasser ist nicht zu rechnen.

Die Jahresdurchschnittstemperatur in Wertach liegt bei 5,9 °C, der durchschnittliche Jahresnieder-
schlag betragt ca. 1.833 mm. Durch den landlichen Charakter am Ortsrand ist eine lufthygienische
Vorbelastung durch Verkehr und Landwirtschaft nur in geringer Intensitat gegeben. Die Umsetzung
des Vorhabens hat keine erhebliche Verschlechterung des Siedlungsklimas zur Folge.

Wertach liegt in einer attraktiven landschaftlichen Umgebung. Durch die Umwandlung eines intensiv
genutzten Griinlands zu einem Mischgebiet entstehen neue Blickbezlige zu den geplanten Bebauun-
gen. Aufgrund des direkten Anschlusses an das bereits bestehende Wohngebiet und der damit vor-
handenen landschaftlichen Vorbelastung sowie durch eine entsprechend geplante Ortsrandeingri-
nung in Richtung Osten, wird die Eingriffsschwere in das Landschaftsbild verringert.

Von der Planung sind keine Bau- oder Bodendenkmale nach BauGB oder BayDSchG betroffen.

Mit der Umsetzung der geplanten Baumalnahmen sind zusammenfassend folgende Projektwirkun-
gen auf die Schutzgliter des UVPGs zu erwarten, die der nachfolgenden Tabelle zu entnehmen sind.

Tabelle 1: Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung

Schutzgut Baubedingte Anlagen- und betriebs-
Auswirkungen bedingte Auswirkungen

Mensch und menschliche Gesundheit gering bis mittel gering bis mittel

Tiere, Pflanzen und die biologische Vielfalt gering gering

Flache gering mittel

Boden gering bis mittel mittel bis hoch

Wasser (Grund- und Oberflachenwasser) gering bis mittel gering bis mittel

Luft und Klima gering gering

Landschaft gering gering bis mittel

Kulturelles Erbe und sonstige Sachgiter gering gering

Die Eingriffsbilanz abzuglich des Planungsfaktors von 10 % ergibt fiir den aktuellen Projektstand ein

Wertepunktdefizit gemall BayKompV von 15.417 Wertpunkten. das-durch-geeignete-Ausgleichsmalk-

AL al l-..l- Araaon aa A--- - alal - Nnraon Qraoon

Keompensation-derEingriffsfolgenkonkretisiert: Der durch das vorliegende P

rojekt entstandene
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Kompensationsbedarf wird durch die Anlage eines Streuobstbestands im Komplex mit artenreichem
Extensivgrinland auf dem Grundstlick mit der Fl.-Nr. 1365, Gemarkung Wertach ausgeglichen.

9 Artenschutzrechtliche Relevanzpriifung

Im Zuge der 1. Erweiterung und 2. Anderung des Bebauungsplans ,Nr. 4 Schleifweg, stliche Orts-
lage” missen mogliche artenschutzrechtliche Belange berlcksichtigt werden, die in der Relevanzpri-
fung vom 04.07.2025, aufgestellt von LARS consult GmbH untersucht wurden. Folgende Ergebnisse
kénnen festgehalten werden:

Fledermause

Der Offenlandbereich im 6stlichen Teilbereich (landwirtschaftliche Nutzflache), sowie die Griinflache
der Baullicke im Norden, kénnen zudem als Nahrungshabitate flir Flederméause nicht ausgeschlossen
werden. Da sich jedoch im Umfeld noch groRflachig weitere Griinlandflachen anschlielRen ist nicht
von einem essentiellen Nahrungshabitat auszugehen.

Vogel

Die Wiese im Geltungsbereich ist durch die landwirtschaftliche Nutzung sowie die GriintenstralRe und
die angrenzenden Bebauungen stark vorbelastet, daher kénnen Brutvorkommen von Bodenbritern
ausgeschlossen werden. Als Nahrungsraum fiir lokale Brutvogel ist die Wiese nicht essentiell. Am
Feuerwehrhaus und in den zwei Birken konnten keine Nistplatze von Vogeln entdeckt werden. Des

Weiteren sind die Geholze und die Hecken den angrenzenden Privatgarten im Norden fiir einige Brut-
vogel geeignet. Diese Geholze werden durch die Planung jedoch nicht tangiert.

Fledermaus- und insektenfreundliche Beleuchtung: Um eine Stérung jagender Fledermause in Zu-
kunft zu vermeiden, sollte auf eine direkte Beleuchtung des nahen Umfeldes verzichtet werden. Dar-
Uber hinaus sollte im Baugebiet ausschlieBlich insekten- sowie fledermausfreundliche Beleuchtung
(Leuchtmittel mit <= 3.000 Kelvin, gerichtete Beleuchtung, abgeschlossenes Gehause, moglichst nied-
rige Anbringung) verwendet werden.

10 Flachenbilanzierung

Tabelle 2: Fldchenbilanzierung

Art der Flache GroRRe der Flache Anteil der Flache
Private Baugrundstiicke 9.247m? 85%

Offentliche Verkehrsfliche 1.600m? 15%

GroRe des Geltungsbereiches  [10.847m? 100%
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