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PRAAMBEL

Die Gemeinde Wielenbach erlasst aufgrund der § 2 Abs. 1 Satz 1, § 9 und § 10 des Bauge-
setzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI | S.
3634), zuletzt geédndert durch Art. 2 des Gesetzes vom 08.08.2020 (BGBI. | S. 1728, Art. 23
der Gemeindeverordnung fur den Freistaat Bayern (GO) in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 22.08.1998 (GVBI. S. 796, BayRS 2020-1-1-1), zuletzt geandert durch § 3 des
Gesetzes vom 24.07.2020 (GVBI S. 350), Art. 6 und Art. 81 der Bayerischen Bauordnung
(BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14.08.2007 (GVBI. S. 588, BayRS
2132-1-B), zuletzt geandert durch 8§ 1 des Gesetzes vom 23.12.2020 (GVBI. S. 663), der
Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017
(BGBI. I S. 3786), der Planzeichenverordnung (PlanzZV) in der Fassung vom 18.12.1990
(BGBI. 1 1991 S. 58), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 04.05.2017 (BGBI. | S. 1057) so-
wie des Art. 4 des Bayerischen Naturschutzgesetzes (BayNatSchG) in der Fassung vom
23.02.2011 (GVBI. S. 82, BayRS 791-1-U), zuletzt geadndert durch Art. 9b Abs. 2 des Ge-
setzes vom 23.11.2020 (GVBI. S. 598) folgenden

BEBAUUNGSPLAN ,,WIELENBACH NORD*

als

SATZUNG.

D) TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

1. Bestandteile

Der Bebauungsplan besteht aus:

A) Planzeichnung im M 1 : 1.000 mit
- Flachennutzungsplan im M 1 : 10.000
- Luftbild im M 1 : 10.000

B) Zeichenerklarung

C) Verfahrensvermerke

D) Textliche Festsetzungen

E) Textliche Hinweise

F) Begriindung

G) Umweltbericht
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2. Inhalt des Bebauungsplanes
2.1 Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes, gilt die von der Ingenieurgesellschaft

Steinbacher-Consult mbH & Co. KG, Richard-Wagner-StraRe 6, 86356 Neusal
ausgearbeitete Planzeichnung vom 17.11.2016 in der Fassung vom 16.07.2021, die
zusammen mit nachstehenden Vorschriften den Bebauungsplan bildet.

2.2 Fur das Gebiet MD 2 (gemal 8 5 BauNVO) wird ein ,qualifizierter Bebauungsplan®
(8 30 Abs. 1 BauGB) und fir das Gebiet MD 1 (gemaR § 5 BauNVO) ein ,einfacher
Bebauungsplan® (§ 30 Abs. 3 BauGB) aufgestellt.

2.3 Fur das Gebiet MD 1 sind mit Ausnahme von ,3.) Art der baulichen Nutzung“ die
Vorschriften des § 34 BauGB anzuwenden.
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3. Art der baulichen Nutzung

Das Gebiet wird gemaf § 5 BauNVO als Dorfgebiet (MD) festgesetzt.
3.1 Fur den Abschnitt MD 1 gelten folgende Festsetzungen.

Zuléssig sind

Wirtschaftsstellen land- und forstwirtschaftlicher Betriebe und die dazugehori-
gen Wohnungen und Wohngebaude,

Betriebe zur Be- und Verarbeitung und Sammlung land- und forstwirtschaftli-
cher Erzeugnisse.

Nicht zul&assiqg sind

Kleinsiedlungen einschlie8lich Wohngebaude mit entsprechenden Nutzgarten
und landwirtschaftliche Nebenerwerbsstellen,

sonstige Wohngebaude,

Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des
Beherbergungsgewerbes,

sonstige Gewerbebetriebe,

Anlagen fur Verwaltungen sowie fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitli-
che und sportliche Zwecke,

Gartenbaubetriebe,
Tankstellen,
Vergnugungsstatten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO.

Das Dorfgebiet MD 2 ist in die Abschnitte MD 2.1, MD 2.2 und MD 2.3 unterglie-
dert.

3.2 Fur den Abschnitt MD 2.1 gelten folgende Festsetzungen.

Zuléssig sind

Wirtschaftsstellen land- und forstwirtschaftlicher Betriebe und die dazugehori-
gen Wohnungen und Wohngebaude,

Kleinsiedlungen einschlielich Wohngebaude mit entsprechenden Nutzgéarten
und landwirtschaftliche Nebenerwerbsstellen,

sonstige Wohngebaude,

Betriebe zur Be- und Verarbeitung und Sammlung land- und forstwirtschaftli-
cher Erzeugnisse,

Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des
Beherbergungsgewerbes,

sonstige Gewerbebetriebe,

Anlagen fur Verwaltungen sowie fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitli-
che und sportliche Zwecke,

Gartenbaubetriebe.

Steinbacher-Consult Seite 6 von 35
Ingenieurgesellschaft mbH & Co. KG



Gemeinde Wielenbach D) TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

Bebauungsplan ,Wielenbach Nord* Fassungsdatum: 16.07.2021

Nicht zuléassig sind

- Wirtschaftsstellen landwirtschaftlicher Betriebe mit Viehhaltung,
- Tankstellen,
- Vergnugungsstatten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO.

3.3 Fur den Abschnitt MD 2.2 gelten folgende Festsetzungen.
Zulassig sind
- Gewerbliche Bebauung ist nur zugelassen, sofern sich dort keine dauerhaften
Arbeitsplatze befinden (nicht schutzbedirftige Nutzung),
- Wirtschaftsstellen land- und forstwirtschaftlicher Betriebe.
Nicht zuléssig sind
- Wirtschaftsstellen landwirtschaftlicher Betriebe mit Viehhaltung,
- Wohnungen und Wohngebaude,
- Betriebsleiterwohnungen,
- Kleinsiedlungen einschlief3lich Wohngeb&ude mit entsprechenden Nutzgarten
und landwirtschaftliche Nebenerwerbsstellen,
- Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des
Beherbergungsgewerbes,
- Anlagen fur Verwaltungen sowie fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitli-
che und sportliche Zwecke,
- Gartenbaubetriebe,
- Tankstellen,
- Vergnlgungsstatten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO.
3.4 Fur den Abschnitt MD 2.3 gelten folgende Festsetzungen.
Zuléssig sind
- Gewerbliche Bebauung ist nur zugelassen, sofern sich dort keine dauerhaften
Arbeitsplatze befinden (nicht schutzbedirftige Nutzung),
- Wirtschaftsstellen land- und forstwirtschaftlicher Betriebe,
- Betriebsleiterwohnung fur den anséassigen landwirtschaftlichen Betrieb,
- Nutzgarten und landwirtschaftliche Nebenerwerbsstellen.
Nicht zul&ssig sind
- Wohnungen und Wohngebdude, ausgenommen Betriebsleiterwohnungen land-
wirtschaftlicher Betriebe,
- Kleinsiedlungen einschlie3lich Wohngebaude,
- Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des
Beherbergungsgewerbes,
Steinbacher-Consult Seite 7 von 35
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3.5

52

- Anlagen fur Verwaltungen sowie fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitli-
che und sportliche Zwecke,

- Gartenbaubetriebe,
- Tankstellen,
- Vergnugungsstatten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO.

Gewerbliche Geb&ude fur dauerhafte Arbeitsplatze, die sich zum Teil im Bereich fur nicht
schutzbedurftige Nutzung (MD 1, M 2.2 und MD 2.3) befinden, sind bei folgenden Voraus-
setzungen zugelassen:

- Keine Liftungséffnungen im Bereich fur nicht schutzbeduirftige Nutzung,
- Im Bereich flr nicht schutzbedurftige Nutzung, sind eine Festverglasung bei
Fenstern oder nicht zu 6ffnende Fenster verpflichtend.

Mal der baulichen Nutzung

Die GRZ (Grundflachenzahl im Sinne des § 19 BauNVO) betragt im MD2 maximal 0,5.

Die GFZ (Geschossflachenzahl im Sinne des § 20 Abs. 2 BauNVO) betragt maximal 1,0.

Bauweise, Grenzabstande

Fur Gewerbebauten gilt die abweichende Bauweise im Sinne des § 22 Abs. 4 BauNVO.
Die Gebaude sind mit seitlichem Grenzabstand zu errichten und dirfen eine Lange von
maximal 60 Metern nicht Uberschreiten.

Bei Gewerbebauten mit integrierter Wohnnutzung gilt die abweichende Bauweise im
Sinne des § 22 Abs. 4 BauNVO. Die maximale Gebaudeléange von 60 Metern darf nicht
uberschritten werden. Die Geb&udeldnge der integrierten Wohnbebauung darf maximal
20 Meter betragen.

Bei Wohnbauung ohne Gewerbe gilt die offene Bauweise im Sinne des
§ 22 Abs. 2 BauNVO.

Die Abstandsflachenregelungen des Art. 6 BayBO sind zu beachten.

Grundform der Gebaude

Als Grundform fiir die Wohngebaude ist ein Rechteck zu verwenden, dessen Traufseite
mindestens 1/5 langer ist als die Giebelbreite.
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7. Dacher
7.1 Bei Wohngebéduden ohne Gewerbe und deren Nebengebaude sind nur Satteldacher

SD mit einer Dachneigung von 18° - 28° zul&assig.

Bei Gewerbebauten ohne Wohnnutzung (Neben- und Hauptgebdude) sind
Satteldacher SD und Pultdacher PD mit einer Dachneigung von 10° - 24° zulassig.

Fur Gewerbebauten mit angrenzendem Wohngebdude sind Satteldacher SD und
Pultdacher PD mit einer Dachneigung von 10° - 28° zulassig.

7.2 Die Dacheindeckung der Wohngeb&aude hat mit Dachpfannen in naturroten Farbtonen zu
erfolgen. Dachaufbauten sind unzuldssig. Bei Gewerbebauten sind Dachpfannen in
naturroten Farbténen und nicht glanzende Blecheindeckung mit abtragsfreier Schicht
zulassig, nicht zulassig sind z. B. Dacheindeckungen aus Zink, Blei oder Kupfer.

Begrinte Dachflachen sind bei Gewerbebauten madglich.

7.3 Bei Einzelhdusern und Reihenhdusern/ Hausgruppen durfen Widerkehren, Zwerch- und
Quergiebel nicht mehr als das 0,4-fache der traufseitigen Wandlange des
Hauptbaukdrpers betragen.

Bei Doppelhausern dirfen Widerkehren, Zwerch- und Quergiebel nicht mehr als % der
Trauflange betragen. In diesem Fall ist die Errichtung von nur einer Widerkehr, einem
Zwerch- oder Quergiebel je Haushalfte zulassig.

Die Firsthbhe von Widerkehren, Zwerch- und Quergiebeln muss mindestens 0,50 m unter
dem First des Hauptbaukdrpers liegen.

Die Dachneigung von Widerkehren, Zwerch- und Quergiebeln ist dem Hauptdach
anzugleichen.

Wintergarten die unter der Traufhthe des Hauptbaukodrpers bleiben, kénnen auch mit
flachgeneigtem Pultdach aus Glas ausgefiihrt werden.

8. Werbeanlagen

8.1 Die Oberkante von Werbeanlagen darf die Traufhohe der Gebaude nicht tUberschreiten.
Die Flache der Werbetafel darf eine Hohe von 1,8 m und eine Breite von 7,5 m nicht
Uberschreiten.

Bei Pylonen darf die Flache der Werbetafel je Seite maximal 2,5 m x 3,0 m betragen. Die
Gesamthdhe einer Pylone darf 4,0 m nicht Uberschreiten.

Die Werbe- und Schriftzonen sind in Art, Form, Grél3e, Lage, Material und Ausdehnung
der Mal3stablichkeit der Architektur unterzuordnen.

8.2 Werbeanlagen sind nur fir das eigene im Gebiet vorhandene Unternehmen zul&ssig.

8.3 Der Gemeinde ist in Absprache mit dem Grundstickseigentiimer gestattet, eine sich nach
den vorgenannten Bestimmungen richtende Hinweistafel fur alle im Gebiet ansassigen
Unternehmen aufzustellen.
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8.4

8.5

9.2

9.3

9.4

9.5

10.
10.1

10.2

10.3

10.4

Nach aulRen wirkende Lichteffekte (Sky-Beamer, bewegliche oder flackernde
Laufschriften o. &.) sind nicht zuldssig. Es sind nur unbeleuchtete oder von hinten
beleuchtete Werbetafeln zulassig. Gesamt leuchtende Werbetafeln sind unzulassig.

Werbeanlagen dirfen nicht in Sichtdreiecken aufgestellt werden.

Stellplatze, Garagen und Nebengebaude

Stellplatze sind auf dem jeweiligen Baugrundstiick nachzuweisen und herzustellen. Die
Anzahl der herzustellenden Stellplatze richtet sich nach der Satzung tber die Herstellung
von Stellplatzen der Gemeinde Wielenbach. Auf ausgewiesene Ladezonen koénnen
Stellplatze fir Lastkraftwagen nachgewiesen werden.

Stellplatze und Zufahrtswege sind auch auf3erhalb der Baugrenzen zulassig.
Garagen und Nebengebaude sind nur innerhalb der Baugrenze zugelassen.

Stellplatze sind nach MaRgabe des LfU-Merkblattes Nr. 4.3/2 ,Hinweise zur Anwendung
des Merkblattes DWA-M 153 mit wasserdurchlassigen Belagen herzustellen. Zufahrten
und Fahrwege durfen wasserundurchlassig ausgebildet werden.

Es sind maximal 2 Zufahrten pro Grundstiick mit einer maximalen Breite von je 6 m
zugelassen.

Hohenlage, Geldndeveranderungen

Der Erdgeschossfertigfu3boden darf maximal 0,3 m Uber der natirlichen Geldndeh6he
liegen, gemessen-am-héchstennatirlichen-Gelandepunkt-des-angeschnittenen-Gelande
an der am hochsten liegenden Gebaudeecke (siehe Hohenschichtlinien in der
Planzeichnung).

Die traufseitige Wandhohe bei Wohnbebauung betrdgt max. 6,5 m, gemessen am
Schnittpunkt der AuRenwand mit der OK-Dachhaut. Als Bezugshohe fur die Wandhdhe
gilt die zulassige Oberkante Erdgeschossfertigfussboden.

Die traufseitige Wandhohe bei Gewerbebauten betrdgt max. 7,5 m, gemessen am
Schnittpunkt der AuRenwand mit der OK-Dachhaut. Als Bezugshdhe fur die Wandhdhe
gilt die zulassige Oberkante Erdgeschossfertigflussboden auch bei Gebduden mit
Rampen.

Die traufseitige Wandhohe bei Gewerbebauten mit angrenzender Wohnbebauung betragt
max. 6,5 m, gemessen am Schnittpunkt der AuRenwand mit der OK-Dachhaut. Als
Bezugshdhe fir die Wandhohe qilt die zulassige Oberkante Erdgeschossfertigfussboden
auch bei Gebauden mit Rampen
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10.5 Bei Gebauden mit Pultdachern ist die niedrigere traufseitige Wand maf3geblich fur die
festgesetzte traufseitige Wandhohe.

10.6 Das natirliche Gelande ist soweit wie moglich zu erhalten. Stitzmauern sind nicht
zulassig. Hohendifferenzen sind durch Bdschungen auszugleichen.

11. Lagerplatze / Einfriedungen

111 Lagerplatze sind nach Mal3gabe des LfU-Merkblattes Nr. 4.3/2 ,Hinweise zur Anwendung
des Merkblattes DWA-M 153“ mit wasserdurchlassigen Belagen zu versehen, um die
groRtmogliche Versickerungsfahigkeit des Bodens zu gewéhrleisten, es sei denn, die
Betriebsablaufe erfordern eine kontrollierte Abfuhrung des Oberflachenwassers.

11.2 Fur Gewerbeflachen sind Einfriedungen bis 1,80 m Ho6he zur Landschaft hin und
zwischen den Grundstlicken als Maschendrahtzaun oder mit Gitterstaben zulassig.
StralRenseitig sind nur Holzz&une bis 1,25 m Hohe zulassig.

11.3 Fur Wohnbauflachen sind Einfriedungen bis 1,25 m Hohe zulassig. Zur StralRenseite sind
nur Holzzaune zugelassen.

11.4 Die Einfriedungen sind ohne Sockel auszufihren und missen eine Abstand vom
mindestens 10 cm zum Boden einhalten.

12. Versorgungsanlagen

12.1 Alle der Ver- und Entsorgung des Plangebietes dienenden Leitungen sind unterirdisch zu
verlegen.

12.2 Erforderliche Kabelveteiler- und Anschlussschréanke werden im Straen- und
Gehwegbereich vorderfrontbiindig in die Einfriedungen integriert.

13. Gewasserschutz

13.1 Samtliche Bauvorhaben sind vor Bezug im Trennsystem an die zentrale Abwasseranlage
anzuschliel3en.

13.2 Gewerbebetriebe, die eine erndhte Gefahr der Beeintrachtigung des Grundwassers zur
Folge haben, werden nicht zugelassen.

13.3 Wahrend der Bauausfihrung sind besondere Vorkehrungen zum Schutz vor Wasser- und
Bodenverunreinigungen zu treffen. Es sind keine groRere Lagerungen ( < 20 I) von Ole
und Betriebsmittel im Baustellenbereich zulassig.
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14.

15.

16.
16.1

16.2

16.3

16.4

Emissionen

Fur die Beleuchtung der Stellplatzanlagen sind UV-arme oder UV-freie Lichtspektren zu
verwenden. Dies gilt nicht fir Werbeanlagen.

Immissionsschutz

Es ist nur die Errichtung von Luftwarmepumpen zulassig, die folgenden Anforderungen
erfillen:

Die Aufstellung von Luftwarmepumpen ist nur in allseitig umschlossenen Raumen
zuléssig.

An samtlichen Durchbriichen und Offnungen vom Aufstellraum ins Freie darf ein
Schalldruckpegel, in 1 m Entfernung von der Offnung, von 30 dB(A) nicht iiberschritten
werden.

Bei Dimensionierung und Ausfuhrung von Schalldammkulissen und Schalldampfern ist
grundsatzlich sicherzustellen, dass die Gerdusche nach Schalldampfer keine
Tonhaltigkeit aufweisen und inshesondere auch im tieffrequenten Bereich unter 90Hz
ausreichend schalldampfende Eigenschaften aufweisen.

Grinordnung

Jegliche Begrinung ist fach- und standortgerecht durchzufihren, zu pflegen und
dauerhaft zu erhalten.

Es sind nur standortheimische Gehdélzarten in Anlehnung an die potentielle nattirliche
Vegetation (siehe Gehdlzlisten) zu verwenden.

Nicht zuldssig sind folgende Nadelgeholze in Arten und Formen:

Cedrus (Zeder)

Picea (Fichte)

Chamaecyparis (Zypresse)

Pseudotsuga (Douglasie)

Juniperus (Wacholder)

Thuja (Lebensbaum)

Metasequoia (Urweltmammutbaum)

Sequoiadendron (Mammutbaum)

Begriinung Stellplatzanlagen

Stellplatzanlagen sind in regelméafRigen Abstanden mit Laubb&umen aus unten stehender
Liste zu Uberstellen. Je 6 Stellplatze ist ein Baum zu pflanzen.

Die Pflanzstandorte missen frei von Leitungen sein.

Steinbacher-Consult
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Die zu pflanzenden B&dume mussen mindestens folgende Qualitat aufweisen:

Hochstamm, StU 16-18, 4xv, mDb

Fassungsdatum: 16.07.2021

Empfohlene Arten — Stellplatzbegrinung:

Acer platanoides “Cleveland”

Spitz-Ahorn “Cleveland”

Carpinus betulus "Fastigiata

Saulen-Hainbuche

Prunus avium "Plena’

Geflillte Vogel-Kirsche

Tilia cordata “Greenspire”

Winter-Linde “Greenspire”

16.5

16.6

Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern (Randeingriinung)

Die Flache der Randeingriinung ist zu mind. 60 % zu bepflanzen.
Es gelten folgende Grundsatze:

- Die Pflanzungen sind als freiwachsende Hecken auszufihren.
- Geschnittene Hecken sind nicht zulassig.

- Es sind Baume und Straucher in Anlehnung an die potentiell natirliche Vegetation wie
in der nachfolgenden Gehdlzzusammensetzung beschrieben zu pflanzen.

- Es ist autochthones Pflanzmaterial zu verwenden.

- Séamtliche B&aume sind mit einer Mindestgrof3e von 16 — 18 cm Stammumfang in 1,0 m
Hohe, die Strducher mit einer GrolRe von 60 - 100 cm zu pflanzen. Abgestorbene
Geholze sind artengleich und mit gleicher Qualitat zu ersetzen.

- Pflanzabstand 1 x 1 m, nachfolgende Reihe um 1 m versetzt.

- Grundstiuckszufahrten in diesem Bereich sind nicht zul&ssig.

Pflege

- Die Straucher kénnen im Turnus von 7-10 Jahren abschnittsweise auf den Stock gestzt
werden. Die Lange der auf den Stock gesetzten Abschnitte sollte maximal 25 m
betragen. Abgestorbene Gehdlze sind artengleich wieder herzustellen.

Empfohlene Arten Randeingriinung

Baume / Solitarstraucher / Straucher

Geholze 1. Ord. (Uber 20 m Hohe)

Spitz-Ahorn Acer platanoides

Berg-Ahorn Acer pseudoplatanus

Weil3-Birke Betula pendula

Winter-Linde Tilia cordata

Steinbacher-Consult
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Geholze 2. Ord. (10-20 m Hohe)

Feld-Ahorn

Acer campestre

Hainbuche

Carpinus betulus

Vogel-Kirsche

Prunus avium

Geholze 3. Ordnung (2-10 m Hohe)

Holz-Apfel

Malus sylvestris

Vogelbeere

Sorbus aucuparia

Solitarstraucher / Straucher

Kornelkirsche

Cornus mas

Gemeiner Hartriegel

Cornus sanguinea

Haselnuss Corylus avellana

WeiRdorn Crataegus laevigata, Crataegus
monogyna

Pfaffenhitchen Euonymus europaeus

Gewohnlicher Liguster

Ligustrum vulgare

Heckenkirsche

Lonicera xylosteum

Trauben-Kirsche

Prunus padus

Schlehdorn

Prunus spinosa

Gewohnliche Wild-Birne

Pyrus communis

Schwarze Johannisbeere

Ribes nigrum

Hunds-Rose

Rosa canina

Schwarzer Holunder

Sambucus nigra

Gewohnlicher Schneeball

Viburnum lantana

Wasser-Schneeball

Viburnum opulus

Durchfuhrungstermine:

Die Pflanzungen sind in der auf die Fertigstellung der BaumafRnahme folgenden

Pflanzperiode durchzufuhren.

AusgleichsmalRnahmen

Fur den durch die entsprechende Bebauung verursachten Eingriff in Natur und Landschaft

sind Ausgleichsflachen herzustellen.

Der Ausgleich erfolgt durch Abbuchung einer Flache des gemeindlichen Okokontos im
Umfang von 12.507 m?, Ausgleichsflache A3 mit der Flurnummer 1112, Gemeinde und

Gemarkung Wielenbach.

Steinbacher-Consult
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18. In-Kraft-Treten

Der Bebauungsplan tritt mit der Bekanntmachung gemafl 8 10 Abs. 3 BauGB
in Kraft.

Gemeinde Wielenbach,den . . .. ..............

Harald Mansi, 1. Burgermeister (Siegel)
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E)

1.2

TEXTLICHE HINWEISE

Niederschlagswasser

Unverschmutztes Niederschlagswasser

Das Niederschlagswasser ist moglichst flachenhaft tber eine bewachsene Oberbo-
denschicht (z. B. Mulden) in das Grundwasser zu versickern. Zusatzlich kann das
Niederschlagswasser aufgefangen und z. B. flr eine Gartenbewdasserung gespei-
chert werden. Erst wenn eine Versickerung Uber eine bewachsene Oberboden-
schicht nicht mdglich ist, ist nach entsprechender Vorreinigung, auch eine Versi-
ckerung Uber andere Versickerungsanlagen (z. B. Rigolen) zulassig.

Die Versickerung von unverschmutztem gesammeltem Niederschlagswasser von
Dachflachen und sonstigen Flachen ist erlaubnisfrei, wenn die Anforderungen der
Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV) sowie die Technischen
Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das
Grundwasser (TRENGW) eingehalten werden.

Alle Versickerungsanlagen sind gemald DWA-Merkblatt A 138 zu bemessen. Der
entwasserungstechnische Nachweis ist im Baugenehmigungsverfahren durch den
Bauherren zu fuhren. Eine Abstimmung mit der Gemeinde Wielenbach muss erfol-
gen.

Verschmutztes Niederschlagswasser

Aus Grinden des Gewaésserschutzes ist verschmutztes Niederschlagswasser zu
sammeln und schadlos durch Ableiten in die Schmutzwasserkanalisation zu besei-
tigen (dies gilt auch fur Bereiche, die im Trennsystem entwassert werden).

Sparten

Entlang der Pahler Stral3e verlauft eine Gasleitung der Energie Sidbayern GmbH.

Abfallbeseitigung

Die Abfallbehalterstellplatze sind so zu planen, dass die Bereitstellung der Abfall-
behalter am o6ffentlichen Verkehrsraum erfolgt.

Altlasten und vorsorgender Bodenschutz

Bei Erdarbeiten ist generell darauf zu achten, ob evtl. kiinstliche Auffillungen, Alt-
ablagerungen o. A. angetroffen werden. In diesem Fall ist umgehend das Landrats-
amt einzuschalten, das alle weiteren erforderlichen Schritte in die Wege leitet.
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4.2

4.3

Es kann nicht ausgeschlossen werden, dass Bdden mit von Natur aus erhohten
Schadstoffgehalten (geogene Bodenbelastungen) vorliegen, welche zu zusatzli-
chen Kosten bei der Verwertung/Entsorgung fuhren kénnen. Es wird daher empfoh-
len, vorsorglich Bodenuntersuchungen durchzufiihren. Das Landratsamt ist von
festgestellten geogenen Bodenbelastungen in Kenntnis zu setzen.

Zum Schutz des Bodens ist vor Beginn der baulichen Arbeiten auf der Uberbauba-
ren Grundsticksflache der Oberboden abzutragen, getrennt zu lagern und nach
Abschluss der Baumalinahme wieder einzubauen. Es wird die DIN 19731 zur An-
wendung empfohlen. Die Bodenmieten sollten nicht befahren werden, um Quali-
tatsverlusten vorzubeugen und sind bei einer Lagerungsdauer von mehr als 24
Wochen zu begriinen. Uberschiissiges Oberbodenmaterial ist unter Beachtung des
§ 12 BBodSchV ortsnah auf landwirtschaftlich genutzten Flachen zu verwerten.
Flachen, die als Grunflache oder zur gartnerischen Nutzung vorgesehen sind, soll-
ten nicht befahren werden.

Denkmalschutz

Fir Bodeneingriffe jeglicher Art im Geltungsbereich des Bebauungsplanes eine
denkmalrechtliche Erlaubnis gem. Art. 7.1 BayDSchG notwendig, die in einem ei-
genstandigen Erlaubnisverfahren bei der zustdndigen Unteren Denkmalschutzbe-
hérde zu beantragen ist.

Brandschutz

Das Hinweisblatt der Kreisbrandirektion Landkreis Weilheim-Schongau ist zu be-
achten.
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F) BEGRUNDUNG
1. Anlass der Planung

Innerhalb der Gemeinde Wielenbach besteht der dringende Bedarf fir die ortsan-
sassigen Handwerksbetriebe Bauflachen zur Verfigung zu stellen zur Erweiterung
und Erneuerung ihrer Betriebe. Gleichzeitig soll neuen Bauwerbern die Ansiedlung
ermoglicht werden, um Arbeitsplatze zu schaffen bzw. zu erhalten, daher hat die
Gemeinde beschlossen fur die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung den
Bebauungsplan aufzustellen.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes ,Wielenbach Nord“ ermdglicht die Ge-
meinde einheimischen Gewerbetreibenden ihren Betrieb aus der innerdérflichen
Lage auszusiedeln und sich an verkehrsginstiger Lage zu erweitern ohne den
Ortskern von Wielenbach durch den Zulieferverkehr zusétzlich zu belasten. Gleich-
zeitig soll die Mdglichkeit zur Ansiedlung von weiteren Gewerbebetrieben mit inte-
grierten Wohnstatten oder von Wohnbebauung gegeben werden.

Der tatsachliche Bedarf hierzu leitet sich aus zahlreichen konkreten Anfragen Ge-
werbetreibender ab, die sich anhand einer bei der Gemeinde gefiihrten Interessen-
tenliste ableiten lasst. Des Weiteren wurde auf Wunsch vieler Gewerbetreibender
eine Untersuchung moglicher Gewerbestandorte fir die Ortsteile Haunshofen und
Bauerbach durchgefiihrt. Da hier eine Realisierung aufgrund der Einschrankungen
durch das Landschaftsschutzgebiet schwer zu erreichen ist, kann mit weiteren Inte-
ressenten aus den genannten Ortsteilen fir den Standort in Wielenbach gerechnet
werden.

Standorte innerhalb der Ortslage stellen keine zukunftsorientierten Alternativen
dar, da sie flachenmaRig beschrankt sind, und so den aussiedlungswilligen Betrie-
ben keine Entwicklungsmaéglichkeiten bieten.

In Wielenbach stehen keine Alternativstandorte zur Verfigung, die eine entspre-
chende Mischung unter Landwirtschaft, Gewebe und Wohnen ermdglichen. Des
Weiteren sind keine weiteren fur die Gewerbeansiedlung geeigneten und im Fla-
chennutzungsplan dargestellten Mischgebiets- oder reine Gewerbegebietsflachen
im Gemeindegebiet vorhanden. Es sind aufgrund der Eigentumsverhaltnisse auch
keine sonstigen geeigneten Flachen fur die Gemeinde zur Ansiedlung von Gewerbe
verwendbar oder zu erwerben.

Vorgaben aus Ubergeordneten Planung und Fachplanungen

Die Gemeinde Wielenbach besitzt einen Flachennutzungsplan mit integriertem
Landschaftsplan zuletzt geandert durch die 5. Anderung i. d. F. v. 05.02.2013.

Das Bebauungsplangebiet wird darin zum Teil als gemischte Bauflache und zum
Teil als gewerbliche Bauflache dargestellt.

Gleichzeitig mit der Aufstellung des Bebauungsplanes wird die 6. Anderung des
Flachennutzungsplanes fir diesen Bereich im Parallelverfahren durchgefiihrt.

Schutzgebiete nach dem BayNatSchG bzw. BNatSchG, kartierte Biotope oder ahn-
liches liegen weder innerhalb noch in direkter Nahe des Planungsgebietes.
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4.2

Andere Offentliche Belange stehen voraussichtlich dem Vorhaben aufgrund der
eingegangenen Stellungnahmen zum Flachennutzungsplan nicht entgegen.

Lage und Beschreibung des Vorhabens

Das vorgesehene Gebiet befindet sich im Norden des Ortsteils Wielenbach,
ca. 600 m sudlich der Gemeinde Pahl.

Das Plangebiet wird im Osten von der Pahler Stral’e, im Westen von landwirt-
schaftlich genutzten Flachen begrenzt. Im Norden schlie3en an einen bestehenden
Anliegerweg intensiv landwirtschaftlich genutzte Flachen an. Im Nordosten schlief3t
eine Alpakazucht an. Im Siden schlieen Wohnbauflachen an.

Als Sichtschutz sollen entsprechende Eingrinungsmalnahmen im Norden und
Osten dienen.

Planinhalt

ErschlieBung
Der Planungsbereich hat eine Gesamtflache von ca. 3,4 ha.

Die ErschlieBung des Gebietes erfolgt Uber die StraBe A, die an die bestehende
Pahler StralRe angebunden ist.

Die Gemeinde plant eine Umverlegung der P&hler Strale mit einem Anschluss
Uber die Flur-Nr. 268 an die o6stlich gelegene KreisstraRe WM 9. Die dann nach
Norden weiter verlaufende bestehende P&ahler Stralle wird zu einem Wirtschafts-
weg zuriick gebaut.

Der nordlich gelegene Feldweg (Flur-Nr. 293) wird Uber die neu angelegte
ErschlieBungsstrale A an die Pahler StralRe angebunden. Das Dorfgebiet ist Uber
den Gehweg im Planungsgebiet und Utber einen fuBBlaufigen Weg nach Siden an
die HoferstraRe erschlossen. Fir den Gehweg wird eine Berechtigung fir Anlieger-
verkehr von der Gemeinde erteilt fur die ErschlieBung der Grundstiicke mit der
Fl. — Nr. 296, 297/2 und 297/3.

Die Gemeinde plant die Wasserversorgung des Gebietes Uber die HoferstralRe, den
Gehweg im Siuden des Planungsgebietes und die neu angelegte Erschliel3ungs-
strallen A bis zu Pahler Stral3e zu fihren.

Art der baulichen Nutzung

Nachdem die im Westen angesiedelten landwirtschaftlichen Betriebe in ihrem
Bestand geschitzt und bzgl. ihrer Erweiterung nicht eingeschrankt werden sollen,
wurde entsprechend der u. g. Ausfihrungen ein Dorfgebiet festgesetzt. Gleichzeitig
ermdglicht dies der Gemeinde als Eigentimerin der sonstigen Grundsticke die
gezielte stadtebauliche Ordnung. Bei den zukinftigen Bauwerbern handelt es sich
voraussichtlich um kleinere Betriebe, bei denen die Betriebsinhaber oder Mitarbei-
ter gleichzeitig auf dem Grundstick wohnen.
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Tankstellen werden zum Bodenschutz und Vergnugungsstatten zur Vermeidung
einer ungewunschten Entwicklung des Gebietes durch die Festsetzungen ausge-
schlossen.

Nach dem Zulassigkeitskatalog eines MD kann das Gebiet als ,landliches® Misch-
gebiet bezeichnet werden.

Das Dorfgebiet im bauplanungsrechtlichen Sinne ist das typische Gebiet, in dem
Betriebs-, Arbeitsstatten und Wohnstatt sich ,unter einem Dach® befinden
(Fickert/Fieseler 8 5 Rdn. 1.2).

Im Unterschied zum ,stadtischen® Mischgebiet (8§ 6) umfasst das Dorfgebiet nach
8§ 5 Abs.1 drei Hauptnutzungen (Land- und Forstwirtschaft, Wohnen und Gewerbe),
die vom Grundsatz her gleichwertig nebeneinander existenzberechtigt sind. Sie
sind lediglich durch den zuldssigen Stérgrad fir Gewerbebetriebe ,nicht wesentlich
storend“ und das Gebot der Ricksichtnahme auf land- und forstwirtschaftliche Be-
triebe modifiziert zu behandeln. Anders als im Mischgebiet brauchen die Hauptnut-
zungen weder im gleichen noch im annédhernd gleichen Verhéaltnis zueinander im
Dorfgebiet vorhanden sein, was einer moéglichen Nutzungsmischung, wie sie die
Gemeinde vorsieht unter Beachtung der Zweckbestimmung entgegenkommt
(Fickert/Fieseler 8 5 Rdn. 1.3).

Das bedeutet fur die Neuerrichtung vor allem von Wohngebauden in bestimmter
Entfernung von Wirtschaftsstellen landwirtschaftlicher Betriebe, dass diese mit den
Ublichen von landwirtschaftlichen Hofstellen ausgehenden Immissionen bereits im
Zeitpunkt der Ansiedlung rechnen mussen, einschlie3lich etwaiger zusatzlicher
Stdérungen bei Erweiterung eines bereits bestehenden Betriebes, etwa durch Ver-
gréBerung des Maststalles (Fickert/Fieseler 8 5 Rdn. 3.11).

Der Geltungsbereich ist unterteilt in den einfachen Bebauungsplan im Bereich
MD 1 und den qualifizierten Bebauungsplan im Bereich MD 2. Das Dorfgebiet MD 2
ist gegliedert in die Abschnitte MD 2.1, MD 2.2 und MD 2.3. Aufgrund der angren-
zenden Alpakazucht im Nordosten und des landwirtschaftlichen Betriebes (Rinder-
haltung) im Westen ist eine Wohnbebauung und eine gewerbliche Nutzung mit
dauerhaften Arbeitsplatzen in den Abschnitten MD 1, MD 2.2 und MD 2.3 laut der
Geruchsimmissionsprognose (durchgefihrt von Madaller-BBM in Minchen) nicht
maoglich. Bei MD 1, MD 2.2 und MD 2.3 handelt es sich um Bereiche mit ,,nicht
schutzbediirftiger Nutzung*.

Nicht schutzbediirftige Nutzung

Bei einer nicht schutzbedirftigen Nutzung handelt es sich beispielsweise um
Lagerstéatten oder Betriebe, bei denen davon ausgegangen werden kann, dass mit
keinem dauerhaften Aufenthalt von Arbeitskraften zu rechnen ist.

Bei gewerblichen Geb&uden, die mit einem Teil des Gebaudes im Bereich der nicht
schutzbedirftigen Nutzung liegen, sind dauerhafte Arbeitsstatten zugelassen, wenn
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die Luftungsoffnungen aulBerhalb des Bereichs der nicht schutzbedurftigen Nutzung
liegen, um die anwesenden Arbeitskréafte vor den Immissionen zu schitzen.

Die Fenster im Bereich der nicht schutzbedlrftigen Nutzung dirfen in diesem Fall
nicht zu 6ffnen sein. (Textliche Festsetzung 3.5)

Um die Moglichkeit einer Wohnbebauung im Bereich MD 2.1 zu gewéhrleisten wer-
den Geruchsemittenten, wie landwirtschaftliche Viehhaltung, in den Bereichen
MD 2.1 und MD 2.2 ausgeschlossen

In den Bereichen MD 1, MD 2.2 und MD 2.3 ist eine Wohnbebauung aufgrund
erhdhter Werte der Geruchsimmission (siehe Geruchsimmissionsprognose von
Muller-BBM, Minchen, 2013) nicht mdglich.

Im Abschnitt MD 2.3 im Bereich des landwirtschaftlichen Betriebes (FI.-Nr. 297) ist
eine Betriebsleiterwohnung fir die Landwirtschaft im belasteten Bereich zugelas-
sen, da hier kein Schutzanspruch aufgrund bestehender Landwirtschaft besteht.

4.3 Mal der baulichen Nutzung
Das MalR der baulichen Nutzung wird im MD2 durch festgesetzte Wandhéhen der
baulichen Anlagen, durch die Grundflachenzahl (GRZ), sowie durch die Baugren-
zen eingeschrankt.
Die Grundflachenzahl betragt 0,5 fir Grundsticke mit Gewerbebauten bzw.
Gewerbebauten und Wohnbebauung.

5. Grinordnung
Um die visuelle Einwirkung des Baugebietes zu minimieren, sind Flachen zum
Anpflanzen von B&umen und Strauchern im Norden, Osten und Westen des
Planungsgebietes festgesetzt.
Folgende Randeingrinungen sind festgesetzt:
- 5 m breiter Pflanzstreifen nach Osten zur Pahler StraRe und zur Alpaka Zucht,
- 7 m breiter Pflanzstreifen nach Norden zum Feldweg und landwirtschaftlicher

Grunflache,

- 5 m breiter Pflanzstreifen nach Westen angrenzend an die FIl.-Nr. 298.
Durch die Festsetzung der Begriinung von Stellplatzanlagen wird die innere Durch-
grunung des Planungsgebietes sichergestellt.
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6. Flachen
1. Geltungsbereich 34.370 m?
davon
2. Randeingrinung 2.469 m? 7,2%
3. Geplante offentliche Verkehrsflachen 3.344 m? 9,7 %
4. Bauflachen 28.557 m2 83,1 %
MD1 6.888 m2
MD2 21.669 m2
7. Grundsticke im Geltungsbereich

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befinden sich folgende Flurstiicke (Orts-
teil Wielenbach) nordlicher Bereich:

vollstéandig 294, 295, 295/1, 296, 297, 297/2 und 297/3
teilweise 293, 298
8. Eingriffsregelung, AusgleichsmalRnahmen

Die Entwicklung eines Dorf-, Misch- und Gewerbegebietes und die damit einherge-
hende Stérung des Landschaftsbilds und Versiegelung von Flachen stellt einen
Eingriff in Natur und Landschaft gem. § 13 u. § 14 BNatSchG dar. Nachteilige
Auswirkungen sind soweit wie méglich zu vermeiden und zu verringern.
Die verbleibenden Eingriffe sind auszugleichen (§ 18 BNatSchG).
Die Ermittlung und die Festsetzung von AusgleichsmaflRnahmen erfolgen gemaf
des Leitfadens zur Eingriffsregelung in der Bauleitplanung (Herausgeber Bayeri-
sches Staatsministerium fir Landesentwicklung und Umweltfragen — StMLU —
Jan. 2003) und den Empfehlungen des Bay. Staatsministerium des Innern (Schrei-
ben vom 19.11.2009).

9. Wasser

Das Planungsgebiet befindet sich unmittelbar 6stlich der Dienststelle Wielenbach
des Bayerischen Landesamtes fur Umwelt (LfU). Dort sind insgesamt 4 Fachrefera-
te des LfU angesiedelt. Das Gelande umfasst insgesamt rund 150 Teiche mit einer
Gesamtflache von 20 ha. In den Teichen werden Fische, Muscheln und Edelkrebse
zu unterschiedlichen Forschungs- und Aufzuchtzwecken gehalten. Ein Grol3teil der
Teiche sowie das Bruthaus werden uber Quellwasser gespeist. Voraussetzung fir
diese wissenschaftlichen Untersuchungen ist die kontinuierliche Versorgung mit
unbelastetem Grundwasser.

Im Wesentlichen ist darauf zu achten, dass direkte Eingriffe in das genutzte
Grundwasservorkommen bzw. Tatbestdnde, die eine Entfernung oder Schwéchung
der Grundwasseruberdeckung verursachen wirden zu vermeiden sind.

In der 5. Anderung des Flachennutzungsplanes wurde die Ausdehnung des Misch-
und Gewerbegebietes lber die Pahler Stralle nach Osten verlegt, um Konflikte zu
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10.

vermeiden und die Interessen der Forschungsanstalt des LfU (Zustrombereich der
Quellfassungen) zu schitzen.

Die geplante Bebauung des Gebietes liegt nun im ,weiteren Schutzbereich Quell-
fassungen®, durch das sich die Versuchsanstalt fur lhre Forschungszwecke
versorgt.

Um das Grundwasser nicht zu beeintrachtigen, sind wéhrend der Bauausfuhrung
besondere SchutzmaRnahmen, wie biologisch abbaubare Ole und Betriebsmittel fur
Baumaschinen anzuwenden.

Luftwarmepumpen

In zunehmendem Male werden Eigenheime, aber auch Mehrfamilienhduser und
Betriebsgebdude ohne Wohnnutzung mit Warmepumpen beheizt. Laut Bundesver-
band Warmepumpe e. V. waren Anfang 2010 ca. 350.000 W&rmepumpen in
Deutschland installiert. Etwa ein Drittel davon in Bayern [10]. Ungeféahr die Halfte
aller neu angeschafften Warmepumpen sind Luftwarmepumpen. Bei diesen kommt
es immer wieder zu Beschwerden wegen storender Gerdusche, besonders wenn
die Anlagen im Freien aufgestellt sind. Ein Problem stellen dabei die fir diese
Anlagen charakteristischen Gerdauschemissionen im niederfrequenten Bereich dar,
die oft als ,Brummen“ wahrgenommen und als sehr stérend empfunden werden.
Die Belastigungen fur Anwohner ergeben sich insbesondere durch den zeitlich
uneingeschrankten Betrieb dieser Anlagen und aus dem abrupten Einschalten in
den frihen Morgenstunden bei Warmebedarf des Betreibers oder in der Nachtzeit,
wenn ein glnstiger Stromtarif vereinbart ist. Diese Einschaltvorgange kénnen zu
Aufwachreaktionen bei den Nachbarn fuhren. Luftwarmepumpen haben ein hohes
Beschwerdepotential, weil sie mit dazu beitragen, dass sich das Wohnumfeld aus
der Sicht des Larmschutzes wesentlich verschlechtert. Das Ruhebedirfnis der
Betroffenen ist hoch, so dass auch niedrige Pegel nicht akzeptiert werden.

Immissionsschutzrechtlich ist die Warmepumpe als nicht genehmigungsbedirftige
Anlage zu beurteilen. Es wird empfohlen, baurechtliche Vorgaben zu machen und
die Unterschreitung eines reduzierten Immissionsrichtwerts oder Immissionsricht-
wertanteils bereits fur die Einzelanlage in einem Bebauungsplan vorzuschreiben.

Weitere Informationen und Empfehlungen zur Ausfihrung kénnen dem oben zitier-
ten Leitfaden fur tieffrequente Gerdusche bei Biogasanlagen und Luftwdrmepum-
pen des LfU entnommen werden.
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11. Immissionsschutz

Da der Abstand der genannten landwirtschaftlichen Betriebe zum geplanten
Geltungsbereich weniger als 50 m betréagt, ist eine Geruchsimmissionsprog-
nose und eine Bewertung nach der Geruchsimmissions-Richtlinie (GIRL) vor-
genommen worden.

Anhand der ermittelten Werte (siehe Geruchsimmissionsprognose vom
13.09.2017 im Anschluss) werden in den Bereichen im Nordosten und im
Westen (FI.-Nr. 297 und Teilbereich der FI.-Nr. 296) von MD 2 (Teilbereich
MD 2.3 und MD 2.2) und im Bereich MD 1 die Wahrnehmungshaufigkeiten
von 15 % der Jahresstunden Uberschritten. Fir den Gebietscharakter ,Dorf-
gebiet® dirfen die Wahrnehmungshaufigkeiten nicht héher als 15 % der Jah-
resstunden liegen.

Es wurden die Messwerte verwendet, die bei einer etwaigen Betriebserweite-
rung der ansassigen landwirtschaftlichen Betriebe vorherrschen wirden.
Dadurch wird eine Weiterentwicklung dieser Betriebe nicht gefahrdet.

11 12 13 14134 = -coo " - = y Z X = d
[YT.CXTEIYYT| YYYPYPY S PYIVSR IOVY IOV e PO IDUE IDUY IO 19 ¥
14[12 [13 13 |14 4] fF11F r[#f%m o #9128 38 || 6
14| 13 | 14 | 14,4515 -;*'14: 14 (13 |18 [12 |12 |12 |12 %13 13 (14 [15] 18 | 22 £3§ ||3
o T 35.0 » :o
13 (14 [15 |16 | 16 pb51|ne |13 12 [12 [ 12 |[12 | §12 [12 [ 13 [15 {17 | 21 |4 | 2
1415 |16 | 17 | 17 16 | 16915 | 14 12 |12 |12 |12 |92 |12 [ 13 | 15 § DL} | 2
15{| 17 [ 20 | 20 | 20 [g1g | 18 | 13 [} 60 ”\\13 14 {16 | 17 [d |11
19([ 30 | 2024 | 22 |3 | 19 51? ‘/1//5’1 312112 %:Nw \‘13\ 15 | 15 L9 [1
| # 5 5 : \6‘{1\\ IK -
13|| 38 | 36 | 29 |26 flpg | 22 14 15,14 13 |12 | 125{ 11 | J1 2P A7 ||
5| 38 | 30 | 34 | 34 [£4 [ 757] 21 15 |14 [13 |12 [ 11|11 [ {111 |12 | 225 I fll
. i b N
w7|| 39 41| 0 |aq B2 |30 |24 |12 |03 | 12 | gt | 1 [ 40 [ 1 [ paa | 10
i e
1 203 | [[[i14 |14 |12 [11 [ 11 [11 [ 11 [10 |11 |11 | 10 | 195
FEo—a| | hban] 39 || [4p14 (12|12 |11 (10 9/ ] !
= 9 /J
0| 1 e 37 14 (12|11 (11|10 yall
Ho={a1|| }o|i32] 28 13 |12 [11 |10 | 10 / 8|
— 20 4
e | 36]] 27 {
4 * ] 24/ 1| (58 [14[10 [10 | o 8|8
MBy | 36 @lﬁ-é& S = 7|7
2.0 > g B
157 | 30 | 2 § é/ oo B 7 Y
a8 {58 40 010 |9] 8|8 |8 //// 7
a2 3 (22|41 2. 10 | 97| 8% &9y 6|6,
0, { 36.HEES B | 122 91848 |7 |7 6 | 6/
5423 5 1 BN 7 6 6
16 20 | 25 | 42 9 || 7 | 6656 6|6/5|5 5 [
297/1 103 263 |
13 [ 15|20 [ 33| 2f |13 [0, | &l s/[6/{6 |5 |f|s5]|s)s5]
) 29572 2 b6z |
AT X s 109 @“'! 995261ﬁ/ﬁ 5|5/ 5 & /5/ 5 {5 /

— /4
Geruchsimmissionswerte aus dem Gutachten vom 13.09.2017 (Muller-BBM)

Steinbacher-Consult Seite 24 von 35
Ingenieurgesellschaft mbH & Co. KG



Gemeinde Wielenbach G) UMWELTBERICHT

Bebauungsplan ,Wielenbach Nord* Fassungsdatum: 16.07.2021

G) UMWELTBERICHT

1. Einleitung

1.1 Kurzdarstellung der wichtigsten Ziele des Bauleitplans
Durch die 6. Anderung des Flachennutzungsplanes hat die Gemeinde Wielenbach
die planungsrechtliche Voraussetzung fir ein ,landliches“ Mischgebiet geschaffen.
Die Planungsflache liegt im nordlichen Bereich des Ortsteils Wielenbach.

1.2 Ergebnisse aus dem Scoping-Verfahren vom 09.11.2012
Far die Umweltprifung sind die vorhanden Aussagen des Flachennutzungsplanes
mit integriertem Landschaftsplan auszuwerten. Weiterfihrende und vertiefende
Untersuchungen zum Thema Artenschutz (saP) sind nicht erforderlich.

1.3 Darstellung der in einschlagigen Fachgesetzen und Fachpléanen festgelegten
umweltrelevanten Ziele mit ihre Berlicksichtigung sowie Schutzgebiete
Landesentwicklungsprogramm Bayern
Gemall LEP sind bei allen Planungen die Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts, die
Nutzungsfahigkeit der Naturgiter, die Pflanzen- und Tierwelt, die Eigenheit und Schonheit
der Natur und Landschaft nachhaltig zu sichern, gesunde Umweltbedingungen zu
erhalten und gegebenenfalls wieder herzustellen.
Regionalplan
Von der Aufstellung des Bebauungsplanes ,Wielenbach Nord“ sind keine Vorrang- oder
Vorbehaltgebiete direkt betroffen. Auch andere Kategorien des Regionalplans, wie
Gebiete mit besonderer oder herausragender Bedeutung fir Arten und Lebensraume,
werden nicht beeintrachtigt.
Flachennutzungsplan
Im aktuell giiltigen Flachennutzungsplan (6. Anderung) ist der Anderungsbereich 6.1 als
gewerbliche Bauflache ausgewiesen. Diese Darstellung wird im Rahmen der 7. Anderung
zurickgenommen und im gesamten Bereich 6.1 als Dorfgebiet festgesetzt.
Schutzgebiete ,Natura 2000* nach § 32 BNatSchG:
In der Flachen und deren Umkreis von 500 m sind weder FFH- noch Vogelschutzgebiete
vorhanden.
Geschitzte Gebiete und Landschaftsbestandteile:
Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt nicht innerhalb von Landschafts-und
Naturschutzgebieten sowie Grol3schutzgebieten (Nationalpark, Biospharenreservat,
Naturpark).
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Gemeinde Wielenbach G) UMWELTBERICHT

Bebauungsplan ,Wielenbach Nord* Fassungsdatum: 16.07.2021

Geschutzte Biotope nach § 30 BNatSchG / Art. 23 (1) BayNatSchG:
Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind keine gesetzlich geschitzen Biotope zu
erkennen.

Amtlich kartierte Biotope:
Innerhalb des Planungsgebietes sind keine amtlich kartierten Biotope vorhanden.

Im Umkreis des Planungsgebietes liegen folgende amtlich kartierten Biotope:

Bebauungsplan ,Wielenbach Nord*“

- 8132-0202 (Teilflachen 04, 25, 26, 27, 28, 29, 37, 38, 39, 40, 41, 42, 43, 44, 45, 46,
56, 57, 58, 59, 60, 61, 62, 63, 64, 65, 66, 67) ,Teiche und Graben der Versuchsanla-
ge des Bayer. Landesamtes f. Wasserforschung®,

- 8132-0203 (Teilflachen 01 und 02) ,Aufgelassene Kiesgruben nérdlich Wielenbach®,
- 8132-0204 ,Streuwiese nordlich Wielenbach®,
- 8132-0205 ,Extensivwiese nordlich Wielenbach®,

- 8132-0199 (Teilflache 01) ,Murnauer Bach mit Einzugsgebiet westlich und nordwest-
lich Wielenbach®,

- 8132-0201 (Teilflachen 01, 02) ,Streuwiesen nérdlich Wielenbach®.

Geschutzte Arten:

Aufgrund der Nahe zu StraBen und Siedlungsbereichen sowie der intensiven
Bewirtschaftung der landwirtschaftlichen Flachen sind Vorkommen von seltenen,
stérungsempfindlichen und geschitzen Arten eher unwahrscheinlich. AuBnahmen
stellen womadglich Offenland-Vogelarten dar.
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Gemeinde Wielenbach

G) UMWELTBERICHT

Bebauungsplan ,Wielenbach Nord*

Fassungsdatum: 16.07.2021

Innerhalb des Planungsgebietes sind keine Fundpunkte der Artenschutzkartierung

vorhanden. Folgende Nachweise sind im ndheren Umgriff vorhanden:

TK25 OBN Lagebeschreibung Arten Jahr
8132 0229 Teichanlagen des Vielzahl an Végeln, 2006
Institutes fir Wasser- Libellen und andere
forschung bei Wielen- Insekten sowie z. T.
bach andere Artengruppen,
u.a. Bekassine, Fluss-
seeschwalbe, Fluss-
uferlaufer, Laubfrosch,
Sumpf-Heidelibelle,
Sibirische Winterlibelle
8132 0230 Streuwiese in  der div. Insekten, wie 2006
Brunnenbach-Kurve Skabiosen-
Scheckenfalter und
Blauaugiger Waldpor-
tier
8132 0351 Schulgasse in Wielen- Fledermause (unbe- 1987
bach stimmt)
8132 0356 Landesamt fur Um- GroRes Mausohr, Klei- 2006
welt, AuRenstelle Wie- ne Bartfledermaus
lenbach
8132 0373 Wielenbach, Einzelbe- Zwergfledermaus 2005
obachtung
8133 0129 Majestéatsweiher Tagfalter, Libellen und 1990-
Amphibien, u.a. Braune 2004
Mosaikjungfer, Gefleck-
te Smaragdlibelle,
Springfrosch,  GroRRes
Granatauge
8133 0374 Wielenbach/Wilzhofen, Maulwurfsgrille 1998
am Hang zum Hardt
8133 0388 Am  Waldrand bei div. Tagfalter wie 1999
Weilheim sw Hardt- Weilbindiges Wiesen-
Siedlung vogelchen und Brauner
Waldvogel
8133 0636 Hardtbach unterhalb Verschiedene Insekten 2003
am Hardt der Gewasserlebens-
rAume wie Stein- und
Kocherfliegen

Auf Grund der Datierung der ASK-Daten um das Planungsgebiet kdnnen diese nicht als
aktuelle Planungsgrundlagen verwendet werden. Sie dienen allerdings als Anhaltspunkt
fur vorhandene Lebensraumpotenziale, welche in die Betrachtungen einbezogen werden

kdénnen.

Arten- und Biotopschutzprogramm Bayern:

Im Bereich Bebauungsplanes

sind keine

Darstellungen zu

schitzenswerten

Lebensraumen vorhanden. Schwerpunktgebiete des Naturschutzes sind nicht betroffen.
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Gemeinde Wielenbach G) UMWELTBERICHT

Bebauungsplan ,Wielenbach Nord* Fassungsdatum: 16.07.2021

Sonstige Schutzgebiete:

Der Ammersee ist als international bedeutsames Feuchtgebiet als Ramsar-Schutzgebiet
geschutzt. Dieses befindet sich jedoch etwa 4,7 km ndrdlich, so dass die Aufstellung des
Bebauungsplanes ,Wielenbach Nord“ keine Auswirkungen darauf haben wird.

Nordlich und sidlich von Wielenbach befinden sich Wasserschutzgebiete. Das Nordliche
(Freistaat Bayern GW-Erkundung Wielenbach) liegt rund 350 m 0&stlich des
Geltungsbereiches des Bebauungsplanes.

Rings um Wielenbach sind zahlreiche Bodendenkmaler vorhanden. An der westlichen
Grenze des Planungsgebietes befindet sich das Bodendenkmal D-1-8132-0055, ,Siedlung
vor- und frihgeschichtlicher Zeitstellung“. Dessen Benehmen und die Nachqualifizierung
sind nicht hergestellt.

Baudenkmaler befinden sich nicht innerhalb der Anderungsbereiche oder dessen naherer
Umgebung.

2. Bestandsaufnahme, Beschreibung und Bewertung der Umweltauswir-
kungen einschlie3lich der Prognose bei Durchfihrung der Planung
Die Beurteilung der Umweltauswirkungen erfolgt verbal argumentativ. Dabei werden drei
Stufen unterschieden: geringe, mittlere und hohe Erheblichkeit.

2.1 Schutzgut Arten- und Lebensrdume
Beschreibung:
Die zum Teil recht intensiv genutzten landwirtschaftlichen Flachen innerhalb
Planungsgebietes verfligen nur tiber ein geringes Arteninventar
Auswirkungen:
Im Vergleich zur rechtskraftigen Fassung des FNP, welcher gewerbliche Bauflachen
ausweist, wird das geplante Dorfgebiet Uber eine geringere Versiegelung und somit tber
mehr Grunflachen verflgen.
Bewertung:
Durch die insgesamt planerische Verbesserung des Planungsgebietes sind keine erhelich
negativen Auswirkungen zu erwarten.

2.2 Schutzgut Boden
Beschreibung:
Gemal der Ubersichtsbodenkarte 1:25.000 stehen in groRen Teilen ,fast aussschlieRlich
Ackerpararendzina aus Carbonatsand- bis -schluffkies (Schotter) an. Im ndrdlichen
Bereich sind auf den Flursticken 294, 295, 296 und 297 auf etwa 7.900 m? ,fast
ausschlie3lich Braunerde und Parabraunerde aus flachem, kiesfuhrendem Lehm
(Deckschicht oder Verwitterungslehm) Uber Carbonatsand- bis -schluffkies (Schotter)*
verortet.
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Gemeinde Wielenbach G) UMWELTBERICHT

Bebauungsplan ,Wielenbach Nord* Fassungsdatum: 16.07.2021

Es sind keine Geotope im Planungsraum vorhanden. Altlastenverdachtsflachen sind nicht
bekannt.

Durch die dargestellten gewerblichen Bauflachen im Flachennutzungsplan wére mit
grof3flachigen Versiegelungen zu rechnen.

Auswirkungen:

Im Vergleich zur Planung der 6. Anderung des Flachennutzungsplanes ist in diesem
Bereich von einer geringeren Grundflachenzahl (maximal 06, statt vorher grof3teils 0,8)
auszugehen. Bodenversiegelung und -verdichtung sind demnach voraussichtlich maximal
in gleichem Umfang oder geringer zu erwarten. Die Versickerungsleistung wird somit
ebenfalls nicht verandert oder sogar verbessert.

Im Bereich der Ackernutzung kann sich zwar kein naturliches Bodengeflige bilden, aber
alle Bodenfunktionen sind in relativ gutem Umfang vorhanden. Durch die Bebauung wird
Boden versiegelt und verdichtet und die Versickerungs- und Filterfunktion wird deutlich
beeintrachtigt.

Bewertung:
Die Auswirkungen der Planung auf das Schutzgut Boden im Geltungsbereich sind nicht

erheblich.

2.3 Schutzgut Wasser
Beschreibung:
Es sind keine Oberflichengewdsser im Planungsgebiet vorhanden. Auch
Uberschwemmungsgebiete sind nicht betroffen, wobei das Uberschwemmungsgebiet der
Ammer bis auf rund 200 m heranreicht. Der nahegelegene Brunnenbach verfligt aufgrund
der Gewasserordnung nicht (ber ein festgesetztes Uberschwemmungsgebiet.
Wassersensible Bereiche sind nicht festgestellt.
Die hydrogeologische Einheit unter dem Planungsbereich besteht aus fluvioglazialen
Ablagerungen (Schmelzwasserschotter). Der Poren-Grundwasserleiter verflgt Uber eine
hohe bis sehr hohe Durchlassigkeit.
Auswirkungen:
Im Planungsgebiet ist aufgrund der dichten Bebauung durch das Gewerbegebiet mit einer
geringen Grundwasserneubildung zu rechnen. Durch die ge&nderte Darstellung im
Flachennutzungsplan als gemischte Bauflache sind eventuell geringflgige
Verbesserungen zu erwarten. Vor allem aufgrund des mdglicherweise erhghten
Grunflachenanteils kann mehr Nierderschlagswasser direkt versickert werden.
Bewertung:
Geltungsbereich des Bebauungsplans sind keine erheblich negativen Auswirkungen zu
erwarten.
2.4 Schutzgut Klima / Luft
Beschreibung:
Da das Geldande im Planungsgebiet von Osten nach Westen abfallt und &stlich
landwirtschaftliche Flachen ausreichender GréR3e liegen, ist mit einem Kaltluftstrom durch
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Bebauungsplan ,Wielenbach Nord* Fassungsdatum: 16.07.2021

das Gebiet zu rechnen. Durch die aulRertrtliche Lage und die landwirtschaftliche Nutzung
im Umfeld ist der Bereich gut durchliiftet.

Auswirkungen:

Im Planungsgebiet entstehen durch die Umsetzung des Flachennutzungsplanes
baubedingte Luftverunreinigungen. Diese entstehen jedoch bei Gewerbe- und Dorfgebiet
in ahnlichem Umfang. Das Mikroklima kann im Dorfgebiet im Vergleich zum
Gewerbegebiet aufgrund der niedrigeren Versiegelung besser sein.

Bewertung:
Die Auswirkungen der Planung auf das Schutzgut Klima / Luft im Geltungsbereich sind

unerheblich.

2.5 Schutzgut Mensch/ Erholung
Beschreibung:
Die Bebauungsplanflache wird aktuell vor allem landwirtschaftlich genutzt. Fur die
Erholung hat dieser Bereiche kaum Bedeutung. Direkt angrenzend an 6.1 verlauft ein
Radwanderweg auf der Pahler StraRBe. Durch die Umsetzung der 7. Anderung des
Flachennutzungsplanes wirde ein Gewerbegebiet entstehen, welches fir die
Erholungsnutzung kaum noch Wert hatte.
Auswirkungen:
Bei der Betrachtung der Erholungseignung im Planungsgebiet sind kaum Unterschiede
zwischen Gewerbe- und Dorfgebiet zu erkennen. Die Larmimmission ins sudlich gelegene
Wohngebiet wirde sich jedoch durch die Ausweisung eines Dorfgebietes sicher
reduzieren.
Bewertung:
Die Auswirkungen der Planung auf das Schutzgut Mensch/ Erholung im Geltungsbereich
des Bebauungsplans sind nicht erheblich.

2.6 Schutzgut Landschaft
Beschreibung:
Das Planungsgebiet wird aktuell durch die Nutzung als Landwirtschaftsflachen (Grunland
und Acker) gepragt. Im diesem Bereich wurde mit der 6. Anderung des
Flachennutzungsplanes die teilweise offene Landschaft tGberpragt. Die negative Wirkung
wird durch eine Ortsrandeingriinung im Norden zum Teil vermindert.
Auswirkungen:
Im Geltungsbereich ist eine Bebauung grundsatzlich landschaftsbildschadigend, wobei
das Dorfgebiet, welches in der 7. Anderung des Flachennutzungsplanes dargestellt wird,
maglicherweise weniger negativ auffallen wird.
Bewertung:
Die Auswirkungen der Planung auf das Schutzgut Landschaft im diesem Bereich sind
unerheblich.
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Bebauungsplan ,Wielenbach Nord* Fassungsdatum: 16.07.2021

2.7

Schutzgut Kultur- und Sachgdter

Beschreibung:
Kultur- und Sachgiter sind innerhalb der Geltungsbereich nicht vorhanden. In
unmittelbarer Néhe des Planungsbereichs ist ein Bodendenkmal vorhanden.

Auswirkungen:

Durch das Fehlen von Kultur- und Sachgitern sind keine direkten negativen
Auswirkungen zu erwarten. Durch die Nahe zu Bodendenkmalern ist darauf zu achten,
dass Erdarbeiten fachgerecht durchgefuhrt werden. Sollten Bodendenkaler gefunden
werden, sind diese zu melden und zu sichern.

Bewertung:
Die Auswirkungen der Planung auf das Schutzgut Kultur- und Sachguter im Bereich des

Bebauungsplans sind als unerheblich zu bewerten.

3. Ermittlung des Ausgleichsfaktors / Ausgleichserfordernis

3.1 Ausgleichserfordernis
Der Bau von Gewerbe-, Dorf- und Wohngebieten sowie von ErschlieRungsstraf3en stellen
gemal Art. 6 BayNatSchG § 14 BNatSchG Eingriffe in Natur und Landschaft dar, die
ausgeglichen werden muissen.
Eingriff und Ausgleich werden unter Anwendung des Bayerischen Leitfadens zur
naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung in der Bauleitplanung ermittelt.
Zur Bilanzierung der Ausgleichserfordernisse werden die Gebiete unterschiedlicher
Bedeutung fiir Natur und Landschaft mit den Gebieten unterschiedlicher Eingriffsschwere
Uberlagert.
Durch die Festsetzung der Begriinung von Stellplatzanlagen wird die innere Durch-
grinung des Planungsgebietes sichergestellt. Es ist zusatzlich eine Randeingri-
nung im Norden, Westen, Osten und Sidosten des Planungsgebiets vorgesehen.
Aufgrund einer GRZ von 0,5 ist ein Kompensationsfaktor von 0,5 ist fir die Berech-
nung der Ausgleichsflachen gerechtfertigt.
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Fassungsdatum: 16.07.2021

Die folgende Matrix dient zur Ermittlung der Kompensationsfaktoren:

Matrix zur Festlegung der Kompensationsfaktoren

unterschiedlicher Eingriffsschwere

Gebiete unterschiedlicher
Bedeutung fur Naturhaus-

Typ A Typ B

halt und Landschaftsbild

Hoher Versiegelungs-
bzw. Nutzungsgrad

Festgesetzte GRZ > 0,35
oder entsprechende

Niedriger bis mittlerer
Versiegelungs- bzw.
Nutzungsgrad

Festgesetzte GRZ < 0,35
oder entsprechende Ein-

Eingriffsschwere griffsschwere
Kategorie | Feld Al Feld B |
Gebiete geringer Bedeutung 0,3-0,6 0,2-0,5
Kategorie Il Feld A ll Feld B Il
Gebiete mittlerer Bedeutung 0,8-1,0 0,5-0,8
Kategorie 11l Feld A lll Feld B 1l
Gebiete hoher Bedeutung 1,0-3,0 1,0-3,0

Tabelle 1: Matrix zur Festlegung des Kompensationsfaktors (in Anlehnung an den ,Leitfaden zur Ein-
griffsregelung in der Bauleitplanung®)

Fur die jeweiligen Kompensationsfaktoren sind Spannen angegeben. Grundsétzlich wird
der hochste Wert als Ausgangswert verwendet. Durch geeignete Vermeidungs- und

Verminderungsmafnahmen (siehe Abschnitt 7)) kann ein niedrigerer
Kompensationsfaktor gerechtfertigt werden.
Insgesamt entsteht demnach folgender Kompensationsbedarf:
Typ Gebietsbeschreibung Flache in Faktor Kompensations-
m?2 bedarf in m2
Bestand: intensivgenutztes Griin- 25.013 m? 0,5 12.507 m2
Al land
Planung: gemischte Bauflache
Summe 25.013 m? 12.507 m2

Die Umsetzung des geplanten Gebietes fihrt zu einer nicht vermeidbaren Uberfor-
mung und Veranderung einer Griunlandflache. Die verbleibenden Auswirkungen auf
die Schutzguter sind auszugleichen.

Eingriff und Ausgleich werden unter Anwendung des Bayerischen Leitfadens zur
naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung in der Bauleitplanung, ermittelt.
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Bebauungsplan ,Wielenbach Nord* Fassungsdatum: 16.07.2021

Die Flache wird wie folgt eingestuft:

Flachen mit geringer Bedeutung fur Naturhaushalt und Landschaftsbild (Katego-
rie 1)
- Ackerflachen, Intensiv genutztes Grinland

Das Baugebiet ist aufgrund des hoher Versiegelungs- bzw. Nutzungsgrad als Ein-
griffstyp A einzustufen.

Nach Leitfaden ergibt ergeben sich damit fir Flachen mit geringer Bedeutung fur
Naturhaushalt und Landschaftsbild ein Faktor von 0,3 - 0,6

Far Flachen mit geringer Bedeutung fur Naturhaushalt und Landschaftsbild ergibt
sich der Faktor 0,5.

Der rechnerische Bedarf ermittelt sich damit wie folgt:

Geplante offentliche Verkehrsflachen 3.344m2x0,5= 1.672 m2

Bauflachen MD 2 21.669m2x0,5= 10.835 m?

Ausgleichsbedarf 12.507 m2
4. AusgleichsmalBnahmen

Der Ausgleich erfolgt durch Abbuchung vom gemeindlichen Okokonto von
12.507 m2 von der Ausgleichsflache A3 mit der Flurnummer 1112, Gemeinde und
Gemarkung Wielenbach.
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Bebauungsplan ,Wielenbach Nord*“ Fassungsdatum: 16.07.2021

Ausgleichsflache
Teil 2 fur B-Plan
"Haunshofen Ost":
2.333 m?

Gesamte anrechenbare
4 Ausgleichsfiache: 19.730 m?
Ausgleichsflache :

Teil 2 fir B-Plan s it |
8 Sondergebiet :

"Photovoltaik":

3.249 m?

Ausgleichsflache

fur B-Plan
"Wielenbach Nord":
12.507 m?

Ausschnitt Ausgleichsflache A3 (FI.Nr. 1112)

5. Planungsalternativen

Eine Prufung geeigneter Entwicklungsflachen in der Gemeinde Wielenbach erfolgte
bereits in der vorbereitenden Bauleitplanung.

Alternative Standorte wurden von der Gemeinde im Ortsteil geprift, es wird eine
Bundelung der Gewerbeflachen seitens der Gemeinde bevorzugt. Aufgrund der
vorhandenen ErschlieBung und der Ortsrandlage, ist eine Ansiedlung am vorge-
schlagenen Standort geeignet.

6. Uberwachung der erheblichen Auswirkungen (Monitoring)

Die plankonforme Ausfiihrung der MaRnahmen unterliegt der Uberwachung durch
die Gemeinde. Nach funf Jahren ist die Struktur und Dichte der Pflanzungen zu
Uberpriufen. Im Bedarfsfall sind Ersatzpflanzungen durchzufihren.

Steinbacher-Consult Seite 34 von 35
Ingenieurgesellschaft mbH & Co. KG



Gemeinde Wielenbach G) UMWELTBERICHT

Bebauungsplan ,Wielenbach Nord* Fassungsdatum: 16.07.2021

7. Zusammenfassung

Im Norden des Ortsrandes Wielenbach plant die Gemeinde ein Dorfgebiet randli-
cher Eingrinung zu errichten. Das Gebiet umfasst eine Gré3e von ca. 2,4 ha und
darf mit einer GRZ von 0,5 Uberbaut werden.

Der naturschutzfachliche Ausgleich wird durch Abbuchung vom Okokonto der
Gemeinde Wielenbach, Ausgleichsflache A3 mit der Flurnummer 1112, in einer
GrolRe von 12.507 m2 erbracht.

Der Umweltbericht zum Bebauungsplan ,Wielenbach Nord“ kommt zusammenfas-
send zu folgender Einschétzung:

Schutzgut Bewertung der Auswirkung
Arten / Lebensraume keine
Boden keine
Wasser keine
Klima / Luft keine
Mensch keine
Landschaftsbild keine
Kultur- und Sachgiiter keine
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