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Praambel

Die Gemeinde Woringen, Landkreis Unterallgdu, erlasst aufgrund des § 2, des § 9 und des
§ 10 des Baugesetzbuches (BauGB), des Artikel 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO),
der Baunutzungsverordnung (BauNVO), der Planzeichenverordnung (PlanZV) und des Ar-
tikel 23 der Gemeindeordnung (GO) fir den Freistaat Bayern, jeweils in der zum Zeitpunkt
des Inkrafttretens dieser Satzung gultigen Fassung, folgenden Bebauungsplan als Satzung:

Bebauungsplan
,Areal Zehentstadel

Satzung

L ALLGEMEINE VORSCHRIFTEN

Fur das Plangebiet des Bebauungsplanes ,Areal Zehentstadel® gilt die Bebauungsplan-
zeichnung mit Festsetzungen und textlichen Hinweisen sowie nachrichtlichen Ubernahmen
durch Planzeichen (Teil A), die zusammen mit den nachstehenden Textlichen Festsetzun-
gen und Hinweisen (Teil B), jeweils in der Fassung vom ................. den Bebauungsplan
»Areal Zehentstadel”, Gemeinde Woringen bilden.

Die Begrindung mit Umweltbericht (Teil C) in der Fassung vom ................. liegt dem Be-
bauungsplan ,Areal Zehentstadel“, Gemeinde Woringen bei.

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Areal Zehentstadel, Gemeinde
Woringen wird durch die zeichnerische Darstellung der Planzeichnung (Teil A) gemaR Plan-
einschrieb festgesetzt. Innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches gelten die planzeich-
nerischen und textlichen Festsetzungen (Teil A mit Teil B).

Folgende Gutachten werden der Begriindung des Bebauungsplanes als Anlagen beigeftigt:

o Baugrundgutachten zum Bebauungsplan ,Areal Zehentstadel“, Gemeinde Woringen,
Kling Consult GmbH, Krumbach, Stand: 6. Juni 2025

. Artenschutzrechtliche Relevanzpriifung zur Bauleitplanung ,Areal Zehentstadel”, Ge-
meinde Woringen, Kling Consult GmbH, Krumbach, Stand: 3. Juli 2025

o Schallgutachten Gewerbeldarm zum Bebauungsplan ,Areal Zehentstadel“, Gemeinde
Woringen, Kling Consult GmbH, Krumbach, Stand 27. Juni 2025

6686_BP_Teil_B_TF_V.doox Bebauungsplan ,Areal Zehentstadel” Seite 3 von 26
erstellt: sd-sekr. Gemeinde Woringen



77 KLING
BN CONSULT vorentwurfi. d. F. vom 15. September 2025 Projekt-Nr. 6686-405-KCK

1.2

1.2.1

1.2.2

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 4, 6 und 8 BauNVO)

Der in der Planzeichnung mit WA (WA 1 und WA 2) gekennzeichnete Bereich wird als all-
gemeines Wohngebiet gemaf § 4 BauNVO festgesetzt.

Zulassig sind:

a) Wohngebaude

b) die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden

¢) nicht stérende Handwerksbetriebe

Ausnahmsweise zulassig sind:

a) Betriebe des Beherbergungsgewerbes

b) Sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe
¢) Anlagen fir Verwaltungen

d) Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke

Nicht zuldssig sind:

a) Schank- und Speisewirtschaften

b) Gartenbaubetriebe

¢) Tankstellen

Der in der Planzeichnung mit Ml gekennzeichnete Bereich wird als Mischgebiet gemaf
§ 6 BauNVO festgesetzt

Zulassig sind:

a) Wohngebaude

b) Geschafts- und Blrogebaude

c) Kleinflachige Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe
des Beherbergungsgewerbes

d) sonstige Gewerbebetriebe

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

Nicht zulassig sind:

a) Vergnugungsstatten im Sinne des § 4a Absatz 3 Nummer 2

b) Gartenbaubetriebe

c) Tankstellen

d) GroRflachige Einzelhandelsbetriebe
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1.3 Der in der Planzeichnung als GE mit EB gekennzeichnete Bereich wird als Gewerbege-
biet mit Emissionsbeschrankungen gemaf § 8 BauNVO festgesetzt
1.3.1  Zulassig sind:

a) Gewerbebetriebe aller Art einschliellich Anlagen zur Erzeugung von Strom oder Warme
aus solarer Strahlungsenergie oder Windenergie, Lagerhauser, Lagerplatze und 6ffent-
liche Betriebe

b) Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fur Betriebsinhaber und Be-
triebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegenuber in Grundflache und
Baumasse untergeordnet sind

c) Geschéfts-, Buro- und Verwaltungsgebaude

d) Anlagen fir sportliche Zwecke

1.3.2  Ausnahmsweise zulassig sind:
a) Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke
1.3.3  Nicht zulassig sind:

a) Vergnigungsstatten

b) Tankstellen

c) Einzelhandelsbetriebe

Es wird darauf verwiesen, dass MalRlnahmen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwir-

kungen durch Gerdusche die gewerbliche Nutzung einschranken.

2 MaR der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 16 bis 21 BauNVO)
21 Grundflachenzahl (GRZ)

Es wird folgende maximale GRZ festgesetzt:

a) WA 1 0,4

b) WA 2 0,4
Innerhalb von WA 2 gilt im Falle der Errichtung einer Tiefgarage:

Durch die Grundflache von Tiefgaragen darf die zulassige Grundflache bis zu einer GRZ
von maximal 0,8 Uberschritten werden

c) Mi 0,6
Innerhalb von MI gilt im Falle der Errichtung einer Tiefgarage:

Durch die Grundflache von Tiefgaragen darf die zulassige Grundflache bis zu einer GRZ
von maximal 0,8 Uberschritten werden

d) GEb 0,8

§ 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO gilt unverandert.
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2.2 Hohe der baulichen Anlagen und Héhenbezugspunkte

2.2.1 Hoéhenbezugspunkte Gesamthéhe (GH)

a) Unterer Bezugspunkt fur die Gesamthdhe (GH) ist die Oberkante RohfulRboden des
Erdgeschosses (OK RFB EG) gemessen in der Gebaudemitte

b) Oberer Bezugspunkt fir die Gesamthoéhe (GH) ist der hochste Punkt der aufderen
Dachhaut bzw. Attika.

2.2.2 Bezugshdhe Rohfullboden des Erdgeschosses (OK RFB EG)

Die maximale Hohe der Oberkante Rohful3boden des Erdgeschosses (OK RFB EG) in Me-
ter ber Normalhéhen-Null wird gemaf Planeinschrieb festgesetzt. Die festgesetzte maxi-
male OK RFB EG darf um bis zu 1,5 m unterschritten werden. Bei abweichenden Grund-
stiickszuschnitten ist eine Interpolation der festgesetzten maximalen Hohe der OK RFB EG
zulassig.

2.2.3 Gesamthohe (GH)

a) Es wird folgende maximale Héhe (Gesamthohe GH) der Hauptgebaude festgesetzt:
WA 1:
max. GH: 9,5 m
WA 2:
max. GH: 12,5 m
M
max. GH: 15,6 m
GEb
max. GH: 9,5

b) Einzelne untergeordnete Gebaudeteile, z. B. Antennen, Kamine, Solar- und Photovol-
taikanlagen, technische Aufbauten, etc. durfen die maximale Gesamthéhe um bis zu
1,5 m Uberschreiten. Die Grundflachen der technisch erforderlichen Dachaufbauten
mussen allseits mindestens um das Mal} ihrer Gesamthéhe von der au3eren Dach-
kante bzw. Attika zurtcktreten.

2.2.4  Fur die Ermittlung der Wandhdhe der gemal Art. 6 Abs. 9 BayBO zulassigen Garagen
einschliellich deren Nebengebaude und Gebdude ohne Aufenthaltsraume und Feuerstat-
ten ist nicht die natlrliche Gelandeoberflache, sondern die veranderte Gelandeoberflache
mafgeblich.

2.3 Vollgeschosse, Geschossflachenzahl (GFZ)

2.31 Die maximal zuldssige Zahl an Vollgeschossen wird als Eintrag in der Planzeichnung fest-
gesetzt.

Tiefgaragengeschosse werden nicht auf die Zahl der Vollgeschosse angerechnet.
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Zusatzlich ist in Abhangigkeit der Gelandeverhaltnisse im WA 1, westlich der Nord-Sud
verlaufenden ErschlieRBungsstralie, talseitig ein hervorschauendes Geschoss zulassig (Un-
tergeschoss), welches auch ein Vollgeschoss sein darf. In diesem Fall wird die zulassige
Zahl der Vollgeschosse um jeweils ein Geschoss und die GFZ auf 1,2 erhéht.

GH max
,..
: < OKRFBEG
|
2.3.2 Geschossflachenzahl (GFZ)
Es wird folgende maximale GFZ festgesetzt:
a) WA 1 0,8
b) WA 2 1,2
c) Ml 1,2
d) GEb 2,0
3 Bauweise, Grenzabstidnde
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, §§ 22 und 23 BauNVO)
3.1 Bauweise
3.1.1 Im WA 1, WA 2 und Ml gilt die offene Bauweise (0) gemaR § 22 Abs. 2 BauNVO.
3.1.2 Im GE gilt die abweichende Bauweise (a) gemal § 22 Abs. 4 BauNVO. Es gilt die offene
Bauweise, mit der MalRgabe, dass Gebaude Uber 50 m Gesamtlange zulassig sind
3.2 Hausformen
3.2.1  Im WA 1 sind ausschlief3lich Einzel- und Doppelhduser (ED) zulassig.
3.2.2 Im WA 2 sind ausschlie3lich Einzelhauser (E) zulassig.
3.2.3 Im Ml und GE sind ausschlielich Einzelhduser (E) zulassig.
3.3 Uberbaubare Grundstiicksflachen
Die uberbaubaren Grundstucksflachen sind durch Baugrenzen in der Planzeichnung fest-
gesetzt.
3.4 Abstandsflachen, Abstandsregelung
Es gelten die Abstandsregelungen der Bayerischen Bauordnung gem. Art. 6 BayBO.
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4.1

4.2

4.3

4.4

4.5

4.6

4.7

5.1

5.1.1

Garagen, Carports und Stellplatze, Nebenanlagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB, §§ 12 und 14 BauNVO)

Garagen, Carports und Stellplatze gemaR § 12 BauNVO und Nebenanlagen gemaR § 14
BauNVO sind auch auf3erhalb der Gberbaubaren Grundstlicksflachen (Baugrenzen) zulas-
sig, jedoch nicht in den Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strduchern und sonstigen
Bepflanzungen.

Garagen und Carports gemaf § 12 BauNVO missen zur 6ffentlichen Strallenverkehrsfla-
che im Bereich der Ein- und Ausfahrt einen Abstand von mindestens 6,0 m einhalten.
Diese Flache zahlt nicht als Stellplatzflache.

Je Wohneinheit sind mindestens 2 Kfz-Stellplatze innerhalb des Baugrundstlickes zu er-
richten.

Fur alle sonstigen baulichen Nutzungen, die einen ausldsenden Stellplatzbedarf fir Pkw,
Lkw oder andere Fahrzeuge verursachen, ist eine ausreichende Anzahl an Stellplatzen
nachzuweisen. Die Anzahl der Stellplatze ist entsprechend den jeweiligen Anforderungen
der Nutzung und der értlichen Gegebenheiten zu bemessen. Die genauen Stellplatzanfor-
derungen sind im jeweiligen Bauantrag durch den Nachweis eines geeigneten Stellplatz-
konzepts darzulegen.

Tiefgaragen sind allgemein und auch aulerhalb der Uberbaubaren Grundstucksflachen
(Baugrenzen) zulassig.

Entstehen infolge eines Bauvorhabens durch Neuerrichtung, Anderung, Erweiterung oder
Nutzungsanderung von Gebauden neue notwendige Stellplatze, so sind diese in dem
Bauvorhaben oder in einer Tiefgarage unterzubringen soweit hierdurch auf dem Bau-
grundstlick insgesamt die Zahl von 6 Stellplatzen tberschritten wird.

Von dieser Festsetzung kann eine Ausnahme erteilt werden,

wenn die Herstellung von Stellplatzen in einer Tiefgarage aus technischen oder wirtschaft-
lichen Grinden nicht oder nur mit unverhaltnismaRigem Aufwand maoglich ist oder

es sich um notwendige barrierefreie Stellplatze oder Besucherstellplatze handelt oder
eine stadtebaulich vertragliche Lésung durch eine landschaftsvertragliche Einbindung (z.
B. Eingriinung, Einhausung) nachgewiesen wird.

Tiefgaragenrampen sind einzuhausen oder in die Gebaude zu integrieren.

Gestaltungsfestsetzungen
(§ 9 Abs. 4 BauGB, Art. 81 BayBO)

Dachformen, Dachneigungen

Folgende Dachformen sind flr Hauptgebaude zulassig.

a) WA 1 Satteldach (SD), Walmdach (WD)

b) WA 2 Satteldach (SD), Walmdach (WD), Flachdach (FD)
c) Ml Satteldach (SD)

d) GE Satteldach (SD), Pultdach (PD), Flachdach (FD)
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5.2

5.3

5.3.1

5.3.2

5.4

5.5

5.5.1

Folgende Dachneigungen sind flr Hauptgebaude zulassig:
Satteldach (SD) 30° bis 45°

Pultdach (PD) 5° bis 20°

Walmdach (WD) 30° bis 45°

Flachdach (FD) 0° bis 5°

Fir Hauptgebaude mit Satteldachern sind ausschlieRlich symmetrisch geneigte Dacher zu-
lassig.

Doppelhauser sind mit derselben Dachform, -neigung und -eindeckung zu versehen.

FUr untergeordnete Bauteile wie z.B. Hauseingangs- und Terrassenuberdachungen, erd-
geschossige Anbauten wie Wintergarten, Erker, etc. sowie fir Dacher von Nebengebauden
werden keine Festsetzungen zu Dachformen, Dachneigungen und Materialien getroffen.

Dachaufbauten

Dachgauben sind nur bei Hauptgebauden auf Dachern mit einer Dachneigung von min-
destens 30° zulassig.

Fassadengestaltung, Dacheindeckung

Es sind nur helle Putzfassaden oder Holzfassaden zulassig. Grelle, fluoriszierende und
spiegelnde Oberflachen sind unzulassig.

Als Dachdeckung fur geneigte Dacher > 15 ° sind nur rote, rotbraune, graue und anthrazit-
farbene Dachziegel bzw. Betonpfannen als nichtglanzend zulassig. Als Dachdeckung fur
geneigte Dacher < 15 ° sind nur rote, rotbraune, graue und anthrazitfarbene Dacheinde-
ckungsmaterialien als nichtglanzend zulassig; Dachbegrinungen sind von dieser Festset-
zung ausgenommen. Fir untergeordnete Bauteile sind auch andere Dachdeckungen und -
farben zulassig.

Einfriedungen

Einfriedungen entlang der 6ffentlichen Stralienverkehrsflachen sind nur als offene Holz-
zaune und offene Metallzdune zulassig. Die maximale Héhe von Einfriedungen entlang der
offentlichen Straenverkehrsflachen betragt 1,50 m. Mauern, Sichtschutzmatten, Gabio-
nenzaune, Hecken als Einfriedung sind entlang der ErschlieRungsstral’en nicht zulassig.
Durchgangige Sockel sind Uberall unzulassig. Um die Durchl&ssigkeit fur Kleintiere zu ge-
wahrleisten ist eine Bodenfreiheit von mind. 15 cm einzuhalten.

Werbeanlagen
WA
Werbeanlagen sind unzuldssig. Ausnahmsweise kdnnen in Abstimmung mit der Gemeinde

an der Statte der Leistung Schilder zur Anzeige der Berufsausibung an den Hauseingan-
gen bzw. Einfriedungen in einer Grélke bis max. 0,2 m? zugelassen werden, wenn ein
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besonderes Informationsbedurfnis fir Kunden vor Ort besteht. Spiegelnde Materialien so-
wie grelle Farben, Lichtprojektionen sowie Wechsellichtanlagen, blickende Leuchtwerbung
und Anlagen mit freiliegenden Leuchtstoffréhren sind unzulassig.

55.2 Mlund GE
Werbeanlagen sind nur am Ort der Leistung zuldssig. Pro Grundstiick ist maximal eine
Werbeanlage zulassig. Freistehende Werbeanlagen sind unzulassig. Die maximale GroRe
pro Werbeflache betragt 3 m2.

Unzulassig sind:

a) Werbeanlagen auf dem Dach bzw. oberhalb der Attika

b) Lichtkegel oder Laserkegel (zu Werbezwecken), Wechsellichtanlagen, blickende
Leuchtwerbung und Anlagen mit freiliegenden Leuchtstoffréhren

c) Signalfarben

d) Spiegelnde Materialien

e) Fremdwerbungen.

6 Anzahl der Wohnungen in Wohngebauden
(§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

In den mit WA 1 gekennzeichneten Bereichen sind je Wohngebaude (Hauseinheit) maximal
drei Wohnungen zulassig. Im Ml sind je Wohngebaude maximal zwdlf Wohnungen zuldssig.
Far WA 2 erfolgt keine Beschrankung der zuldssigen Wohnungen je Wohngebaude.

7 Ver- und Entsorgung, ErschlieBung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 12, 13, 14 und 20 BauGB sowie § 14 BauNVO)

71 Hausliches Schmutzwasser ist in den 6ffentlichen Schmutzwasserkanal einzuleiten.

7.2 Niederschlagswasserbeseitigung
Anfallendes, nicht verschmutztes Niederschlagswasser ist auf den privaten Grundstticks-
flachen zu versickern (vgl. Baugrundgutachten als Anlage der Begriindung). Die einschla-
gigen Regeln und Richtlinien sowie das Baugrundgutachten als Anlage der Begrindung
sind zu beachten.

7.3 Die der Versorgung des Gebietes mit Elektrizitat, Gas, Warme und Wasser sowie zur Ab-
leitung von Abwasser dienenden Nebenanlagen wie auch fernmeldetechnische Anlagen
sind innerhalb und auRerhalb der Baufenster grundsatzlich zulassig.

8 Griinordnung, Boden- und Grundwasserschutz
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15, 20 und 25 BauGB)
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8.1

8.1.1

8.2

8.2.1

8.2.2

8.2.3

Offentliche Griinflachen
Zweckbestimmung Trenngrun

Ziel ist die Entwicklung einer mit Baumen und Strauchern bepflanzten Ubergangszone zwi-
schen Gewerbegebiet und allgemeinem Wohngebiet als Trenn- und Sichtschutzgrin.

Die auf den offentlichen Grinflachen mit der Zweckbestimmung Trenngriin bestehenden
Geholze (Baume und Straucher) sind dauerhaft zu erhalten und zu pflegen. Baumfallungen
sind nur aus Grunden der Verkehrssicherheit oder zur Umsetzung zwingend erforderlicher
Mafinahmen zulassig. Ein Abgang ist zwingend mit standortgerechten heimischen Baumen
und Strauchern artenreich zu ersetzen. Die bestehenden Gehdlze sind durch zuséatzliche
Pflanzungen zu erganzen.

Bereiche ohne bestehende Geholze sind mit standortgerechten heimischen Baumen und
Strauchern artenreich (mind. 3 unterschiedliche Baumarten und mind. 3 unterschiedliche
Straucharten) zu bepflanzen und auf Dauer zu erhalten (siehe die Arten- und Pflanzliste
gemal textlichen Hinweisen unter Ziff. 1).

Die offentliche Grinflache ist im Raster von 1,50 m x 1,50 m zu bepflanzen. Die Bepflan-
zung hat zu 30 % mit Baumen (Anpflanzhéhe mindestens 2,50 m bzw. Anpflanzstammum-
fang mindestens 0,12 m - gemessen in 1 m Hohe uber Erdreich) und zu 70 % mit hoch-
wachsenen Strauchern (Anpflanzhéhe mindestens 0,50 m) zu erfolgen.

Zweckbestimmung Spielplatz

Die offentliche Grinflache mit der Zweckbestimmung Spielplatz ist als Vegetationsflache
anzulegen und dauerhaft zu erhalten. Auf maximal 70 % der Flache sind Wege und Platze
sowie Spiel- und Funktionsflachen zulassig. 30 % der Flache sind im Raster von 1,50 m x
1,50 m mit standortgerechten heimischen Baumen und Strauchern artenreich (insgesamt
mind. 4 unterschiedliche Arten) in Anlehnung an die Arten- und Pflanzliste gemaf textlichen
Hinweisen unter Ziff. 1 zu bepflanzen. Die Bepflanzung hat zu 20 % mit Baumen (Anpflanz-
héhe mindestens 2,50 m bzw. Anpflanzstammumfang mindestens 0,12 m - gemessen in 1
m Hoéhe Uber Erdreich) und zu 80 % mit Strauchern (Anpflanzhéhe mindestens 0,50 m) zu
erfolgen. Die Artenauswahl ist entsprechend der Eignung und Unbedenklichkeit fir Spiel-
platze vorzunehmen.

Private Grundsticksflachen

Je angefangene 450 m? private Grundstlicksflache ist ein heimischer Laubbaum der
2. Wuchsklasse bzw. Obstbaum (regionaltypische Sorten) in Anlehnung an die Arten- und
Pflanzliste gemal textlichen Hinweisen unter Ziff. 1 zu pflanzen. Die Anzahl der per Plan-
zeichen festgesetzten zu pflanzenden Baume ist anrechenbar.

Nicht Gberbaute Flachen bebauter Grundstlcke, die nicht durch zuldssige Nutzungen, wie
Gebaude einschliellich Terrassen, Nebenanlagen, Stellplatzflachen, Lagerplatze und
Wege, in Anspruch genommen werden, sind als wasseraufnahmefahige Grinflachen zu
gestalten und als natlrliche Vegetationsflachen (Rasen- oder Wiesenflache, Stauden-, Ge-
hoélzpflanzung) zu begriinen.

Stein- und Schottergarten sind nicht zuldssig.
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8.2.4

8.3

8.3.1

8.3.2

8.3.3

8.4

8.4.1

8.4.2

8.4.3

8.5

Nicht mit Gebauden Uberbaute Tiefgaragenflachen sind mit einem Bodensubstrat von min-
destens 40 cm Hohe zu Uberdecken und zu begrinen. Im Standortbereich von Baumen ist
auf mindestens 12 m? ein durchwurzelbares Substrat von mindestens 9 m* mit einer Min-
destiiberdeckung der Tiefgaragendecke von 80 cm sicherzustellen.

Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Auf den Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
— A sind standortheimische Straucher der Pflanzliste gemaR Arten- und Pflanzliste gemaf
textlichen Hinweisen unter Ziff. 1 als mind. 2-reihige Hecke zu pflanzen und dauerhaft zu
unterhalten. Dabei ist eine Pflanzdichte von 3 m? je Strauch einzuhalten. Es sind mindes-
tens drei verschiedene Straucharten pro Baugrundstiick zu pflanzen.

Auf den Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
sind die gemal Planzeichnung festgesetzten Baume als standortheimische Laubbaume
(Anpflanzhéhe mindestens 2,50 m bzw. Anpflanzstammumfang mindestens 0,12 m - ge-
messen in 1 m Hbéhe Uber Erdreich) zu pflanzen. Der Standort ist innerhalb der Flachen
zum Anpflanzen von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen je Baugrundsttick
frei wahlbar.

In den Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern sind Abfang- und Ableitungs-
strukturen (z. B. Mulden, Erdwalle) zur Lenkung des Oberflachenwassers zulassig.

Auf den Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
— B sind die gemal Planzeichnung festgesetzten Baume als standortheimische Laub-
baume (Anpflanzhéhe mindestens 2,50 m bzw. Anpflanzstammumfang mindestens 0,12
m - gemessen in 1 m HOhe Uber Erdreich) zu pflanzen. Der Standort ist innerhalb der Fla-
chen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen je Baugrund-
stuck frei wahlbar.

In den Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern sind Abfang- und Ableitungs-
strukturen (z. B. Mulden, Erdwalle) zur Lenkung des Oberflachenwassers zulassig.

Durchfiihrung von griinordnerischen MaRnahmen

Die festgesetzten Pflanzungen auf den o6ffentlichen Grinflachen sind spatestens eine
Pflanzperiode nach Fertigstellung der Erschlielfung durchzufiihren.

Die festgesetzten Pflanzungen auf den privaten Grundstucksflachen sind spatestens eine
Pflanzperiode nach Bezugsfertigkeit der jeweiligen Hauptgebaude durchzufihren.

Samtliche festgesetzte Pflanzungen sind vom Grundstiickseigentimer im Wuchs zu fér-
dern, zu pflegen und vor Zerstérung zu schitzen. Ausgefallene Pflanzungen sind entspre-
chend den festgesetzten Pflanzenqualitdten und am vorgegebenen Standort zu ersetzen.
Die Nachpflanzungen haben spatestens in der auf den Ausfall bzw. der Rodung folgenden
Pflanzperiode zu erfolgen.

Wasserdurchlassige Belage

Bei Stellplatzen und Zufahrten sind fur die Oberflachenbefestigung und deren Tragschich-
ten nur Materialien mit einem Abflussbeiwert kleiner oder gleich 0,7 zu verwenden, wie z.
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B. Pflasterung mit mind. 30% Fugenanteil, wasser- und luftdurchlassige Betonsteine, Ra-
sengittersteine, Rasenschotter, wassergebundene Decken.

9 AusgleichsmaBnahmen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

9.1 Fur die Kompensation des Eingriffes durch den Bebauungsplan sind Flachen fir den Aus-
gleich in Hohe von 42.313 Wertpunkten (WP) bereitzustellen.

9.2 Der Ausgleich erfolgt unterteilt auf folgenden, dem vorliegenden Bebauungsplan zugeord-
neten, Flachen:

9.2.1  Ausgleichsflache A: westlich an das geplante WA angrenzend, Teilflachen der Grundstucke

Flur-Nr. 310/2 und 310/3, Gemarkung Woringen, Gemeinde Woringen, 19.640 WP auf einer

Flache von ca. 9.620 m2. Die Flachen sind als 6ffentliche Griinflachen festgesetzt.

Entwicklungsziel: Biotoptyp G212 nach BayKompV - malig extensiv genutztes, artenrei-

ches Griunland unter Integration der bereits bestehenden Biotopstrukturen der BNT B112

(Geblische und Hecken) sowie G231 (Feuchtes bis wechselfeuchtes Griinland)

Entwicklungs- und Pflegemalinahmen:

o Im nordwestlichen Teilbereich, angrenzend an einen Nadelmischwald und beste-
hende Gehdlzstrukturen der Vorhabenflache, ist entlang des Waldrandes die Einbrin-
gung von ca. 5 Strukturelementen im Abstand von etwa 5 Metern vorzunehmen.
Hierzu zahlen insbesondere Totholzhaufen, Astmaterial, Wurzelstubben sowie ggf.
Reisighaufen. Diese Strukturen dienen als 6kologische Bereicherung, insbesondere
zur Forderung der Strukturvielfalt und zur Verbesserung des Lebensraums flir sapro-
xyle Insekten, Kleinsauger, Amphibien und Bodenorganismen.

o Im Zuge der Extensivierung wird der sudliche Bereich der derzeit intensiv genutzten
Landwirtschaftsflache (aktuell Biotoptyp G11) einmalig umgebrochen und anschlie-
Rend mit einer standortheimischen, autochthonen Saatgutmischung gemaR der Po-
sitivliste des LfU in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehoérde eingesat. Alter-
nativ kann fur die Einsaat auch lokales Samenmaterial oder Heumulch von der be-
nachbarten, artenreichen Spenderflache verwendet werden. Von einem weiteren Um-
bruch der Flache ist nach der Ansaat abzusehen.

o Auf der gesamten Flache ist eine extensive Pflege zu gewahrleisten. Als Pflegemal-
nahme ist eine 2-malige Mahd pro Jahr bei Einsatz von insektenfreundlichen Mah-
werk (Schnitthdhe 10 cm) vorzunehmen. Der erste Schnitt hat nicht vor dem 15.06 zu
erfolgen. Das Mahdgut wird vollstdndig von den Flachen entfernt. Auf Dunger und
Pestizide ist zu verzichten. Dadurch wird die Entwicklung des artenreichen Grunlands
ermoglicht. Bei Bedarf sind in den ersten Jahren nach der Ansaat ggf. mehrmalige
Schrépfschnitte durchzufihren. Eine entsprechende Beweidung ist bei ausreichen-
dem Schutz der Gehdlzstrukturen in Ricksprache mit der Unteren Naturschutzbe-
horde moglich

Die Entwicklungs- und Pflegemalinahmen sind grundlegende MalRnahmen, die bei Bedarf,

wenn z.B. die Entwicklung nicht in die gewlinschte Richtung geht, anzupassen sind.

Der gesamte Bereich der naturschutzrechtlichen Ausgleichsflachen dient auf Dauer aus-

schlieBlich Zwecken des Arten- und Biotopschutzes, anderweitige Nutzungen sind ausge-
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9.2.2
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10.1

10.2

10.3
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schlossen. Samtliche festgesetzte MalRnahmen sind innerhalb von drei Jahren nach
Rechtskraft des Bebauungsplanes durchzufihren. Die externe Ausgleichsflache befindet
sich im Besitz der Gemeinde Woringen. Eine dingliche Sicherung ist gegenwartig entbehr-
lich. Bei Veraulierung des Grundstlicks muss die dauerhafte Funktion der MaRnahme durch
eine dingliche Sicherung und bei Verpachtung durch entsprechende vertragliche Regelun-
gen gewahrleistet sein

Ausgleichsflache B: Der Ausgleich erfolgt auf dem Grundstick der FI.-Nr. 1485 (Gemarkung
Kettershausen, Gemeinde Kettershausen) mit einem Ausgleich in H6he von 22.710 WP auf
einer Flache von 4.425 m2.

Entwicklungsziele und EntwicklungsmalRnahmen sind unter den Hinweisen aufgefuhrt, da
die Gemeinde Woringen Uber diese Flache keine Planungshoheit besitzt.

Abgrabungen und Aufschiittungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 16 und 17 BauGB)

Innerhalb der Flachen fiur Aufschittungen ist es zuldssig, das Gelande bis zu einer Hohe
von max. 632,00 m NHN aufzuschitten. Dartiberhinausgehende Aufschittungen sind aus-
nahmsweise zulassig, wenn Gelandeveranderungen der angrenzenden Grundstlcksfla-
chen dies erfordern. Erforderliche Boschungen/Stiitzmauern zum angrenzenden Gelande
im Osten sind innerhalb der 6ffentlichen Grinflache (Trenngrin) umzusetzen.

Aufschittungen und Abgrabungen im Plangebiet aul3erhalb der Flachen flr Aufschittungen
richten sich nach der geltenden Bayerischen Bauordnung.

Hoéhenunterschiede sind durch natirliche Béschungen oder Stlitzmauern auszugleichen.
Um ein attraktives Ortsbild mit landschaftlichen Ubergéngen zu schaffen, sind natiirliche
Bdschungen mit einem maximalen Boschungsverhaltnis von 1:2 herzustellen. Alternativ
darf eine sichtbare Hohe von Stutzmauern max. 1,0 m betragen. Ausgenommen hiervon
sind erforderliche Stitzmauern fir Garagen und deren Zufahrten. Die H6he von sichtbaren
Stutzmauern wird begrenzt, um das natirliche Landschaftsbild beizubehalten.

Immissionsschutz
(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Gewerbelarm

Im Gewerbegebiet mit Emissionsbeschrankungen sind nur Vorhaben (Betriebe und Anla-
gen) zulassig, deren Gerauschemissionen die angegebenen Emissionskontingente LEK
nach DIN 45691: 2006-12 ,Gerauschkontingentierung” weder tags (06:00 Uhr bis 22:00
Uhr) noch nachts (22:00 Uhr bis 06:00 Uhr) Uberschreiten:

6686_BP_Teil_ B_TF_V.
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Fur die gemal Planzeichnung festgesetzten Richtungssektoren sind fir die Gewerbege-
bietsflachen zusatzlich zu den in vorstehender Tabelle angegebenen Emissionskontingente
die in folgender Tabelle angegebenen Zusatz-Emissionskontingente mit Richtungsbezug
zuldssig:

Zusatz-Emissionskontingente Lex, zus Brﬁézilégslfganczheeicgh?-
Gebiet in Sektor A/B/C/D/E [dB] alng
Tagzeit Nachtzeit [m?]
GE mit EB -/714/3/1 -17/4/3/1 15.590

Die Lage des Bezugspunktes zur Ermittlung der Zusatz-Emissionskontingente ist wie folgt
im Koordinatensystem UTM Zone 32 festgesetzt:

Ostwert: 589496 m
Nordwert: 5308958 m

Die Richtungssektoren sind nach Kreiskoordinaten um den Bezugspunkt zur Festlegung
der Richtungssektoren im Uhrzeigersinn (Norden = 0°, Osten = 90°, Stiden = 180°, Wes-
ten = 270°) gem. Planzeichnung und wie folgt definiert:

Richtungssektor A: von 210° bis 229°
Richtungssektor B: von 229° bis 89°
Richtungssektor C: von 89° bis 104°
Richtungssektor D: von 104° bis 163°
Richtungssektor E: von 163° bis 210°

Bei der Prifung der Einhaltung der zuldassigen Emissionen ist Folgendes zu berticksichti-
gen. Die Berechnung der Anforderungen der sich aus den zulassigen Emissionen (Emissi-
onskontingente) pro Quadratmeter Bezugsflache Gewerbegebiet oder Teilflachen davon
ergebenden Immissionsbelastungen erfolgt flr schutzbedurftige Nutzungen aul3erhalb des
geplanten Gewerbegebietes nach den Bedingungen der DIN 45691:2006-12, Abschnitt 5
unter Berucksichtigung der festgesetzten Emissionskontingente und Zusatz-Emissionskon-
tingente mit Richtungsbezug in Richtungssektor B. Als Bezugsflache einzelner Vorhaben
(einzelne Betriebe und einzelne Anlagen) ist die zugeordnete Gewerbegebietsflache her-
anzuziehen. Die Berechnungen sind mit einer Nachkommastelle genau durchzufihren.

Ein Vorhaben erfullt die Festsetzungen der Emissionskontingente einschlie3lich der Zu-
satz-Emissionskontingente mit Richtungsbezug, wenn der nach TA Larm unter Berticksich-
tigung der Schallausbreitungsverhaltnisse zum Zeitpunkt der Genehmigung berechnete Be-
urteilungspegel L: der vom Vorhaben ausgehenden Gerausche an allen maf3geblichen Im-
missionsorten das jeweilige Immissionskontingent Lik nach DIN 45691:2006-12 nicht Uber-
schreitet.

Hinweis: Nach der TA Larm, der DIN 18005 und der DIN 45691 erstreckt sich der Tagzeit-
raum von 06:00 Uhr bis 22:00 Uhr und der Nachtzeitraum von 22:00 Uhr bis 06:00 Uhr.

11.2 Stralenverkehrslarm
Innerhalb der Umgrenzung der Flachen fir Vorkehrungen zum Schutz gegen schadliche
Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes wird bei freier
Schallausbreitung der nachtliche Orientierungswert von 50 dB(A) fir Mischgebiete
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12.1

12.2

12.3

Uberschritten. Bei Neu- und Umbau ist eine Orientierung der Fensteroffnungen zur Belif-
tung von zum Schlafen geeigneten Radume (Schlaf- und Kinderzimmer) an die stralRenab-
gewandte Fassade (Westen) vorzunehmen. Ist eine solche Orientierung nicht méglich, ist
eine fensterunabhangige Bellftung erforderlich. Ausnahmsweise kann durch gutachterli-
chen Nachweis unter der Einhaltung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse von dieser
Festsetzung abgewichen werden.

Artenschutzrechtliche MaBnahmen — MaBnahmen zur Vermeidung
Bauzeitenbeschrankung

Die Baufeldfreimachung/Baumfallungen sind nur in den Wintermonaten (Anfang Oktober
bis Ende Februar, vor Beginn der Brutsaison der Vogel sowie der Aktivitatszeit der Fleder-
mause) und nur in Kombination mit V2 zulassig. Falls die Baufeldfreimachung/Baumfallun-
gen nicht in diesem Zeitraum beginnen kénnen, gilt ebenfalls zusatzlich V2.

Okologische Baubegleitung, ganzjahrig: abschlieRende Kontrolle vor Beginn der Baufeld-
freimachung/Baumfallungen

Die Baume/Gebaude werden auf Individuen oder Besatzspuren von Fledermausen kontrol-
liert. Potenzielle Quartiere ohne Besatzspuren werden sofort bis zur Fallung/Rickbau ver-
schlossen oder die Fallung/Rickbau findet sofort nach der Kontrolle statt. Sofern ein Nach-
weis von Fortpflanzungs- und Ruhestatten besonders geschutzter Arten erbracht wird (Be-
satzspuren oder Individuen), missen zur Abwendung des Zerstérungs- und Beschadi-
gungsverbots gem. § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG artspezifische Fledermausersatzquartiere
in unmittelbarer Umgebung in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehoérde ange-
bracht werden.

Werden im Rahmen der Baubegleitung ggf. Gberwinternde Fledermausin-dividuen ange-
troffen, so sind die weiteren Ma3nahmen (fachkundig ber-gen und in ein Ersatzquartier ver-
bringen 0.a.) mit der zustandigen Unteren Naturschutzbehérde abzustimmen.

Die Baume werden auf Individuen von Brutvogeln kontrolliert. Werden im Rahmen der Bau-
begleitung bereits britende Vogel vorgefunden, muss zur Abwendung des Tétungsverbots
gem. § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG mit den Bautatigkeiten bis zu deren Brutende und der
vollstandigen Selbst-standigkeit der Jungvdgel abgewartet werden.

Vermeidungsmalnahmen wahrend Aktivitatszeit von Amphibien/Reptilien

Sollte die Baufeldfreimachung wahrend der Aktivitatszeiten der Amph-bien und Reptilien
(Marz/April und September/Oktober) stattfinden, so sind, wahrend dieser Zeiten, passende
Leiteinrichtungen aufzustellen, welche die Tiere fuhren und eine Vermeidung der Durch-
wanderung des Baufeldes bewirken. Die Leiteinrichtungen sollen mindestens 40 cm hoch
sein, einen Ubersteigschutz (Uberhang an der Oberkante) besitzen und liickenlos einge-
bunden sein. Ein Uberwuchern von Pflanzen ist zu ver-meiden. Eine tagliche Kontrolle ist
in den frihen Morgenstunden (durch Fachpersonal in Form einer ékologischen Baubeglei-
tung) zu empfehlen. Die Begleitung durch eine dkologischen Baubegleitung ist mit der Un-
teren Naturschutzbehorde abzustimmen.
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Beleuchtungskonzept fir lichtsensible Fledermausarten

Um das Anlocken von Insekten (und somit eine Reduktion des Nahrungs-angebotes flr
bspw. Fledermause in den angrenzenden unbeleuchteten Bereichen) zu vermeiden, sind
insektenfreundliche Beleuchtungskérper (keine Lampen mit Wellenlangen unter 540nm
(Blau- und UV-Bereich) und mit einer korrelierten Farbtemperatur > 2700K) zu verwenden.
Empfeh-lenswert ist zudem eine angemessene Bepflanzung sowie nach unten gerichteten
Lampen (z.B. LEDs oder abgeschirmte Leuchten), die den Lichtstrahl auf die notwendigen
Bereiche begrenzt, was eine Beleuchtung der Geholze verhindert (vgl. z.B. ,Licht-Leitlinie”
der Bund/Lander-Arbeitsgemeinschaft fur Immissionsschutz (LAl) (2012) sowie ,Leitfaden
zur Eindéammung der Lichtverschmutzung — Handlungsempfehlungen fur Kommunen® des
StMUV (2020)).

Vermeidung von Vogel-Kollision an Glasflachen

Um ein mogliches erhdhtes Kollisionsrisiko flir Vogel an Glasfassaden zu vermeiden, soll-
ten Glasscheiben mit einem maximalen Aul3enreflexions-grad von 15 % verwendet oder
Glasscheiben mit einer speziellen Raster-folie beklebt oder mit flachig aufgedruckten Struk-
turen versehen werden. Zusatzlich sollte auf klassische Uber-Eck-Situationen verzichtet
werden. Ungeteilte Glasscheiben sollten eine maximale Flache von 6 m? aufwei-sen (vgl.
"Vogelfreundliches Bauen mit Glas/Licht" der Vogelwarte Semp-ach).

Vermeidung einer unbeabsichtigten Fallen- und Barrierewir-kung

Sollten Konstruktionen mit moglicher Fallen- oder Barrierewirkung, wie z. B. Lichtschach-
ten, Gullys, Kellereingange etc., en_’gstehen, sollten diese mit Kleintier-Schutzgitter bzw.
kleintierfreundlich (Ausstiegshilfe 0. A.) ausgestattet sein.

Ersatzpflanzungen

Aufgrund des Wegfalls von Baumreihen, Einzelbaumen und weiteren He-ckenstrukturen,
die als Brutplatze fur Végel und Leitlinien fir Fledermau-se dienen kénnen, sind diese
Strukturen zu ersetzen, um den Verlust aus-zugleichen (Verweis auf Ziff. 8.1).

Zauneidechsenhabitat

Grundsatzlich eignen sich Bereiche innerhalb des Plangebiets als potenzielles Habitat der
Zauneidechse, wenngleich derzeit kein Vorkommen von Zauneidechsen durch die Bege-
hung festgestellt werden konnte. Vorsorglich wird aus diesem Grund eine Vermeidungs-
mafnahme formuliert, um Artenschutzkonflikte zu verhindern

Im Vorfeld von Bodenarbeiten und sonstigen Eingriffen im Bereich der als Schotterflachen
ausgebildeten Bereiche der Grundstlicke Flur-Nr. 310/1 und 1, Gemarkung Woringen ist
eine Abstimmung mit der UNB hinsichtlich potenzieller Zauneidechsenhabitate und ggf. er-
forderlichen Vermeidungsmalinahmen rechtzeitig vor dem Eingriff vorzunehmen.

Inkrafttreten

Der Bebauungsplan ,Areal Zehentstadel tritt mit der ortstblichen Bekanntmachung gemaf
§ 10 Abs. 3 BauGB in Kraft.
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TEXTLICHE HINWEISE UND NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

AusgleichsmaRnhahmen

Fur die Kompensation des Eingriffs durch vorliegenden Bebauungsplan ist ein naturschutz-

rechtlicher Ausgleichsbedarf in Héhe von ca. 42.313 Wertpunkten (WP) bereitzustellen. Der

Ausgleich erfolgt auf folgenden Flachen aulerhalb des Gemeindegebietes der Gemeinde

Woringen im Gebiet der Gemeinde Kettershausen.

Externe Ausgleichsflache:

Grundstuick FI.-Nr. 1485 (Teilflache), Gemarkung Kettershausen, Gemeinde Kettershausen

in Hohe von 42.350 WP auf einer Flache von 8.350 m2. Die externe Ausgleichsflache wird

vorliegendem Bebauungsplan zugeordnet. Die Flache befindet sich im Besitz der Ge-
meinde Woringen.

Entwicklungsziel: maRig extensiv genutztes artenreiches Grinland mit bereichsweiser Ent-

wicklung eines mesophilen Gebusches im Westen

Entwicklungs- und PflegemalRnahmen:

o Auf 4.125 m? ist das Intensivgrinland als Extensivgriinland zu entwickeln. Dazu er-
folgt nach Umbruch der Flache eine Ansaat mit standortheimischer und autochthoner
Saatgutmischung gemaR der Positivliste des LfU in Abstimmung mit der Unteren Na-
turschutzbehorde (UNB). Alternativ kann die Ansaat durch eine Mahdguttbertragung
von geeignetes Spenderflachen erfolgen (vgl. Fachinformation zur Mahdgutlbertra-
gung, LANUV). Fur die Mahdgutibertragung ist in Abstimmung mit der UNB eine ge-
eignete Spenderflache innerhalb desselben Verbreitungsgebietes auszuwahlen.

o In den ersten 1-2 Jahren nach der Ansaat sind haufigere Schropfschnitte (ca. 4-
mal/Jahr, entsprechend dem Aufwuchs, ca. 15 cm Hoéhe, vollstandige Mahdgutab-
fuhr) zur Ausmagerung der Flache durchzufihren. Die weitere Pflege erfolgt durch 1-
bis 2-schirige Mahd/Jahr bei Einsatz von insektenfreundlichen Mahwerk (Schnitt-
héhe 10 cm) mit Entfernung des Mahdguts oder standortangepasster Schafbewei-
dung. Eine konkrete Weidenutzung und -besatz ist im Einvernehmen mit der Unteren
Naturschutzbehdrde festzulegen.

o Zur Sicherstellung der Extensivierung der Flache ist auf Dinger- und Pflanzenschutz-
mitteleinsatz zu verzichten.

o Der Mahdzeitpunkt ist auf die Laichzeitpunkte méglicher Amphibien sowie die Brut-
und Aufzuchtzeitraume potenzieller Wiesenbriter abzustimmen und sollte nicht vor
Mitte Juni liegen.

o Auf 300 m? entlang der westlichen Grundstlcksgrenze (siehe Begrindung mit Um-
weltbericht) ist eine aufgelockerte, freiwachsende, baumuiberstandene Hecke
(Badume 2. Ordnung) in gegeneinander versetzten Reihen zu pflanzen und dauerhaft
zu unterhalten. Es ist ein Strauch-Baum-Verhaltnis von 12:1 umzusetzen (siehe
Pflanzliste unter den Hinweisen 111.2). Pflanzabstand Baume: mind. 8 m; Pflanzab-
stand Straucher zwischen den Reihen: 1,5 m; Pflanzabstand Straucher in der Reihe:
1,5 m.

Die Entwicklungs- und Pflegemaflinahmen sind grundlegende Malinahmen, die bei Bedarf,

wenn z.B. die Entwicklung nicht in die gewlnschte Richtung geht, anzupassen sind.
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Der gesamte Bereich der naturschutzrechtlichen Ausgleichsflachen dient auf Dauer aus-
schliel3lich Zwecken des Arten- und Biotopschutzes, anderweitige Nutzungen sind ausge-
schlossen. Samtliche festgesetzte MalRnhahmen sind innerhalb von drei Jahren nach
Rechtskraft des Bebauungsplanes durchzufiihren. Die externe Ausgleichsflache befindet
sich im Besitz der Gemeinde Woringen. Eine dingliche Sicherung ist gegenwartig entbehr-
lich. Bei VerauRerung des Grundstlcks muss die dauerhafte Funktion der MalRnahme durch
eine dingliche Sicherung und bei Verpachtung durch entsprechende vertragliche Regelun-
gen gewahrleistet sein

2 Arten- und Pflanzliste

Bei allen Gehdlzpflanzungen sind standortgerechte, vorwiegend heimische Arten in Anleh-
nung an die potenzielle natirliche Vegetation zu verwenden. Folgende Arten werden in
beispielhafter Aufzahlung empfohlen:

2.1 Baume 1. Wuchsklasse

Mindestpflanzenqualitat: Hochstamme 3x verpflanzt, Stammumfang (StU) 14-16 cm

o Carpinus betulus Hainbuche

o Fagus sylvatica Rotbuche

o Acer platanoides Spitzahorn

o Acer pseudoplatanus Bergahorn

o Quercus robur Stileiche

o Larix decidua Europaische Larche

o Tilia cordata Winterlinde

o Tilia platyphyllos Sommerlinde

o Pinus sylvestris Waldkiefer

o Salix alba Silber-Weide

o Ulmus leavis Flatter-Ulme
2.2 Baume 2. Wuchsklasse

Mindestpflanzenqualitat: Hochstdmme 3x verpflanzt, Stammumfang (StU) 14-16 cm

o Sorbus torminales Elsbeere

o Sorbus domestica Speierling

o Sorbus aucuparia Eberesche

o Sorbus aria Mehlbeere

o Juglans regia Walnussbaum
o Acer campestre Feldahorn

o Prunus mahaleb Felsenkirsche
o Pyrus pyaster Holzbirne

o Salix caprea Sal-Weide
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Obstbaume (regionaltypische Sorten)

Projekt-Nr. 6686-405-KCK

Mindestpflanzenqualitdt: Hochstamm 2x verpflanzt, Stammumfang (StU) 7-8 cm

Malus domestica
Prunus avium

Prunus cerasus

Prunus domestica ssp. domestica

Pyrus communis

Straucher

Kulturapfel in Sorten
Vogelkirsche
Sauerkirsche
Zwetschge

Kulturbirne in Sorten

Mindestpflanzenqualitat: verpflanzte Straucher, Héhe 60-100cm

Corylus avellana
Cornus mas
Cornus sanguinea
Ligustrum vulgare
Lonicera xylosteum
Prunus spinosa
Rosa canina
Sambucus nigra
Viburnus lantana
Crataegus laevigata
Crataegus monogyna
Rhamnus cathartica
Rosa glauca

Rosa pimpinellifolia

Denkmalschutz

Baudenkmaéler

Hasel

Kornelkirsche

Roter Hartriegel
Liguster
Heckenkirsche
Schlehe

Hunds-Rose
Schwarzer Holunder
Woll. Schneeball
Zweigriffliger Weilddorn
Eingriffliger Weildorn
Echter Kreuzdorn
Hecht-Rose

Bibernell-Rosa

Innerhalb des Geltungsbereichs befindet sich folgendes Baudenkmal gemal Denkmalkar-

tierung der Bayerischen Vermessungsveraltung:

D-7-78-219-11 (Memminger StralRe 45); Zehentstadel, unter dem Kemptener Firstabt
Reichlin von Meldegg errichtet, zweigeschossiger Satteldachbau mit hohem Zwerch-
giebel und ehem. zwei Einfahrten, 2. Viertel 18. Jh.

Es wird auf die besonderen Schutzbestimmungen der Art. 4 bis 6 BayDSchG verwiesen.
Fur jede Art von Veranderungen an diesem Denkmal oder seinem Nahebereich gelten die
Bestimmungen der Art. 4 bis 5 BayDSchG. Das Bayerische Landesamt fir Denkmalpflege
ist bei allen Planungs-, Anzeige-, Zustimmungs-, sowie Erlaubnisverfahren nach Art. 6
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BayDSchG und bei allen baurechtlichen Genehmigungsverfahren von denen die Baudenk-
maler unmittelbar oder in ihrem N&ahebereich betroffen sind, zu beteiligen.

Unmittelbar sidlich anschlieRend existiert aul3erhalb des Geltungsbereichs folgendes Bau-

denkmal gemafl Denkmalkartierung der Bayerischen Vermessungsveraltung:

o D-7-78-219-10 (Memminger Strale 41); Ehem. kath. Pfarrhof, zweigeschossiger
Walmdachbau mit Zwerchhaus und Krangaube, 1775

Bodendenkmaéler

Innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes sind keine Bodendenk-
maler gemall Denkmalkartierung der Bayerischen Vermessungsverwaltung bekannt. Es
wird auf die gesetzlichen Vorschriften zum Auffinden von Bodendenkmalern nach Art. 8 des
Bayerischen Denkmalschutzgesetzes (BayDSchG) hingewiesen.

Art. 8 Abs. 1 BayDSchG: Wer Bodendenkmaler auffindet ist verpflichtet, dies unverziglich
der Unteren Denkmalschutzbehdrde oder dem Landesamt fur Denkmalpflege anzuzeigen.
Zur Anzeige verpflichtet sind auch der Eigentimer und der Besitzer des Grundstlicks sowie
der Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund gefiihrt haben. Die Anzeige
eines der Verpflichteten befreit die Gbrigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu dem
Fund gefiihrt haben, aufgrund eines Arbeitsverhaltnisses teil, so wird er durch Anzeige an
den Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit.

Art. 8 Abs. 2 BayDSchG: Die aufgefundenen Gegenstande und der Fundort sind bis zum
Ablauf von einer Woche nach der Anzeige unverandert zu belassen, wenn nicht die Untere
Denkmalschutzbehérde die Gegenstande vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten
gestattet.

Im naheren Siedlungsumfeld zum Plangebiet lassen sich folgende Bodendenkmaler fest-
halten:

o D-7-8027-0037; Burgstall des Mittelalters (sudlich des Plangebiets)

. D-7-8027-0170; Mittelalterliche und frGhneuzeitliche Befunde im Bereich der abge-
brochenen ehem. Kath. Pfarrkirche St. Martin in Woringen (6stlich des Plangebiets)

Vorsorglich wird hiermit auf die gesetzlichen Vorschriften zum Auffinden von Bodendenk-
malern nach Art. 7 des Bayerischen Denkmalschutzgesetzes (BayDSchG) hingewiesen.

Art. 7 Abs. 1 BayDSchG: Wer auf einem Grundstuck nach Bodendenkmalern graben oder
zu einem anderen Zweck Erdarbeiten auf einem Grundstiick vornehmen will, obwohl er
weill oder vermutet oder den Umstanden nach annehmen muss, dass sich dort Boden-
denkmaler befinden, bedarf der Erlaubnis. Die Erlaubnis kann versagt werden, soweit dies
zum Schutz eines Bodendenkmals erforderlich ist.

4 Niederschlagswasser

4.1 Unverschmutztes Niederschlagswasser
Die Zwischenspeicherung von unverschmutztem Niederschlagswasser in Zisternen zur Er-
moglichung der Brauchwassernutzung und zur Reduzierung des Frischwasserverbrauchs
wird empfohlen. Die Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV), die

6686_BP_Teil_B_TF_V.doox Bebauungsplan ,Areal Zehentstadel” Seite 21 von 26

erstellt: sd-sekr.

Gemeinde Woringen



i 7#” KLING

BN CONSULT vorentwurfi. d. F. vom 15. September 2025 Projekt-Nr. 6686-405-KCK

4.2

4.3

Technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in
das Grundwasser (TRENGW), das DWA-Arbeitsblatt A 138 ,Bau und Bemessung von An-
lagen zur dezentralen Versickerung von nicht schadlich verunreinigtem Niederschlagswas-
ser” sowie das DWA-Merkblatt M 153 ,Handlungsempfehlungen zum Umgang mit Regen-
wasser® sind zu beachten. Die Versickerung von unverschmutztem, gesammeltem Nieder-
schlagswasser von Dachflachen und sonstigen Flachen ist erlaubnisfrei, wenn die Anforde-
rungen der Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV) sowie die Techni-
schen Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das
Grundwasser (TRENGW) eingehalten werden. Die punktuelle Versickerung von Regen-
wasser uUber einen Sickerschacht ist nur anzuwenden, wenn zwingende Grunde eine fla-
chenhafte (z. B. Versickerungsmulden) bzw. linienférmige Versickerung (z. B. Rigolen oder
Sickerrohre) ausschlie3en. Die Eignung der Bodenverhaltnisse im Bereich dieses Bauleit-
planes fir eine Versickerung sollte vor der Planung der Entwasserungsanlagen durch ge-
eignete Sachverstandige Uberprift werden. Ist die NWFreiV nicht anwendbar, ist ein was-
serrechtliches Verfahren durchzufiihren. Die Unterlagen sind bei der Kreisverwaltungsbe-
hérde einzureichen.

Verschmutztes Niederschlagswasser

Zur Klarung der Behandlungsbeduirftigkeit des Niederschlagswassers, also der Feststel-
lung, ob verschmutztes oder unverschmutztes Niederschlagswasser vorliegt, wird die An-
wendung des Merkblattes DWA-M 153 Handlungsempfehlungen zum Umgang mit Regen-
wasser® der Deutschen Vereinigung fir Wasserwirtschaft, Abwasser und Abfall (DWA)
empfohlen. Aus Grinden des Gewasserschutzes ist verschmutztes Niederschlagswasser
zu sammeln und schadlos durch Ableiten in die Misch-/Schmutzwasserkanalisation zu be-
seitigen.

Oberflachenwasser und wild abflieRendes Niederschlagswasser

Infolge der vorhandenen Gelandeneigung kann es bei Starkniederschlagen durch wild ab-
flieRendes Wasser zu Beeintrachtigungen kommen. Die Entwasserungseinrichtungen sind
so auszulegen, dass wild abflielendes Wasser schadlos abgefiihrt werden kann. Der na-
turliche Ablauf wild abflieBenden Wassers auf ein tiefer liegendes Grundstuck darf nicht
zum Nachteil eines héher liegenden Grundstlicks behindert werden. Auch darf der natirli-
che Ablauf wild abflieRenden Wassers nicht zum Nachteil eines tiefer liegenden Grund-
stucks verstarkt oder auf andere Weise verandert werden (§ 37 Abs. 1 Wasserhaushalts-
gesetz WHG). Zum Schutz der einzelnen Gebaude vor wild abflielendem Wasser sind ggf.
ObjektschutzmalRnahmen vorzusehen, wobei das anfallende Wasser dadurch nicht auf an-
dere Grundstiicke abgeleitet werden darf. Um Schaden zu vermeiden, sind bauliche Vor-
sorgemalnahmen zu treffen, die das Eindringen von oberflachlich abflieRendem Wasser in
Erd- und Kellergeschosse dauerhaft verhindert. Eine Sockelhdhe von mind. 25 cm Uber der
Fahrbahnoberkante wird empfohlen. Kellerfenster sowie Kellereingangstiren sollten was-
serdicht und/oder mit Aufkantungen, z. B. vor Lichtschachten, ausgefihrt werden. Um eine
Abflussbeschleunigung im Gewasser zu verhindern, sind ggf. entsprechende Rlckhalte-
maflnahmen vorzusehen.

Grundwasserschutz

Die Erkundung des Baugrundes einschlief3lich der Grundwasserverhaltnisse obliegt grund-
satzlich dem jeweiligen Bauherrn, der sein Bauwerk bei Bedarf gegen auftretendes Grund-
oder Hang- und Schichtenwasser sichern muss. Sind im Rahmen von Bauvorhaben
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Maflinahmen geplant, die in das Grundwasser eingreifen (z. B. Grundwasserabsenkungen
durch Bauwasserhaltung, Herstellen von Griindungspfahlen oder Bodenankern mittels In-
jektionen), so ist rechtzeitig vor deren Durchfihrung mit der Kreisverwaltungsbehdrde be-
zuglich der Erforderlichkeit einer wasserrechtlichen Erlaubnis Kontakt aufzunehmen. Eine
Beweissicherung bei einer Bauwasserhaltung zur Abwehr unberechtigter Anspriiche Dritter
wird empfohlen.

Immissionsschutz
Landwirtschaft

Durch die unmittelbare Nachbarschaft zu landwirtschaftlich genutzten Flachen sind im Pla-
nungsgebiet zeitweise Larm-, Geruchs- und Staubeinwirkungen, welche aus ordnungsge-
maler Bewirtschaftung resultieren, nicht ausgeschlossen. Besonders wird darauf hinge-
wiesen, dass mit zeitweiser Larmbelastigung - Verkehrslarm aus dem landwirtschaftlichen
Fahrverkehr - auch vor 6:00 Uhr morgens, bedingt durch das tagliche Futterholen, zu rech-
nen ist. Zudem ist mit sonstigen Larmbeeintrachtigungen, z. B. wahrend der Erntezeit
(Mais-, Silage- und Getreideernte, evtl. Zuckerribenernte) auch nach 22:00 Uhr zu rech-
nen.

Luftwarmepumpen

Es ist nur die Errichtung von Luftwarmepumpen zulassig, die in Abhangigkeit des maxima-
len nachtlichen Schallleistungspegels Mindestabstédnde in Anlehnung an die geltenden
Richtlinien zu den néachstgelegenen Baugrenzen oder Wohngebauden einhalten. Der
Schallleistungspegel bezieht sich auf die gesamte Warmepumpe (Kompressor und Venti-
lator). Warmepumpen mit héheren Schallleistungspegeln sind nicht zulassig. Die von der
Anlage verursachten Gerausche dirfen weder ausgepragt tonhaltig im Sinne der TA Larm
A. 3.3.5 noch tieffrequent im Sinne der TA Larm A. 1.5 sein. Kérperschallabstrahlende An-
lagen sind durch geeignete elastische Elemente von luft-schallabstrahlenden Gebaude-
und Anlagenteilen zu entkoppeln. Der Nachweis kann durch eine Herstellerbescheinigung
erfolgen. Luft-Warmepumpen, die den Schallleistungspegel nicht einhalten kénnen, sind
entweder im Gebaude zu errichten oder entsprechend zu dammen. Im Rahmen der Errich-
tung des Vorhabens ist fur die Einhaltung der Bauherr verantwortlich. Die einschlagigen
Richtlinien sind dem ,LAl-Leitfaden fir die Verbesserung des Schutzes gegen Larm beim
Betrieb von stationaren Geraten in Gebieten, die dem Wohnen dienen® in der jeweils aktu-
ellen Fassung zu enthehmen.

Tiefgaragen
Die Einhaltung der Immissionsrichtwerte der TA Larm durch den Tiefgaragenverkehr ist im
Genehmigungs- bzw. Freistellungsverfahren mittels schalltechnischer Untersuchung nach-

zuweisen.

Die Tiefgaragen-Ausfahrten sind derart zu positionieren, dass gegentberliegende Wohn-
hauser durch Blendwirkungen nicht erheblich belastigt werden.
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Warmepumpen-Systeme

Ob sich der Baugrund bzw. das Grundwasser im Baugebiet flr einen Einsatz von Grund-
wasser-Warmepumpen eignet, ist im Einzelfall zu prufen. Die fachliche Begutachtung fir
Anlagen bis zu einer Leistung von 50 kJ/s wird von privaten Sachverstandigen der Wasser-
wirtschaft (PSW) durchgefihrt. https://www.lfu.bayern.de/wasser/sachverstaendige_was-
serrecht/psw/index.htm. Anhand der Ubersichtskarte im Energie-Atlas Bayern kann der Bau
einer Erdwarmesondenanlage nach hydrogeologischen und geologischen Bedingungen
gepruft werden: https://www.energieatlas.bayern.de. Alternativ kdnnen u. U. Erdwarmekol-
lektoren-, Erdwarmekorbe- oder Luftwarmepumpen-Systeme realisiert werden.

Griunordnung

Es wird empfohlen Flachdacher ab einer Groflie von 20 m? mit einer Dachneigung bis ein-
schliellich 5° zu begrinen. Die durchwurzelbare Gesamtschichtdicke muss mindestens
0,10 m betragen. Sonnenkollektoren und Photo-voltaikanlagen sind zuldssig, wenn die
Funktion der Dachbegriinung aufrechterhalten wird.

Gewerbliche Vorhaben

Die Einhaltung der Vorgaben zum Schallschutz bzw. der Immissionsrichtwerte der TA Larm
ist mittels schalltechnischer Untersuchung im Genehmigungs- bzw. Freistellungsverfahren
nachzuweisen. Auch die Einhaltung der Maflkgaben zur Begriinung und Gestaltung ist ent-
sprechend nachzuweisen.

Altlasten und vorsorgender Bodenschutz

Altlasten und Altlastenverdachtsflachen sind nicht bekannt. Sollten bei den Aushubarbeiten
organoleptische Auffalligkeiten des Bodens festgestellt werden, die auf eine schadliche Bo-
denveranderung oder Altlast hindeuten, ist unverzlglich die zustadndige Bodenschutzbe-
hoérde (Kreisverwaltungsbehdrde) zu benachrichtigen (Mitteilungspflichten gem. Art. 1, 12
Abs. 2 BayBodSchG)

Es kann auch nicht ausgeschlossen werden, dass Bdden mit von Natur aus erhéhten
Schadstoffgehalten (geogene Bodenbelastungen) vorliegen, welche zu zusatzlichen Kos-
ten bei der Verwertung/Entsorgung fuihren kénnen. Es wird daher empfohlen, vorsorglich
Bodenuntersuchungen durchzufihren. Das Landratsamt ist von festgestellten geogenen
Bodenbelastungen in Kenntnis zu setzen. Unnétige Bodenversiegelungen sind zu vermei-
den.

Nach § 1a Abs. 2 BauGB soll mit Grund und Boden sparsam und schonend umgegangen
werden. Mutterboden ist nach § 202 BauGB in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Ver-
geudung und Vernichtung zu schitzen. Uberschiissiger Mutterboden (Oberboden) oder ge-
eigneter Unterboden sind moéglichst nach den Vorgaben des § 6-8 BBodSchV zu verwerten.
Es wird empfohlen, hierflr von einem geeigneten Fachburo ein Verwertungskonzept erstel-
len zu lassen.

Zum Schutz des Mutterbodens und fir alle anfallenden Erdarbeiten werden die Normen
DIN 18915 Kapitel 7.4 und DIN 19731, welche Anleitung zum sachgemaflen Umgang und
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zur rechtskonformen Verwertung des Bodenmateriales geben, empfohlen. Es wird angera-
ten die Verwertungswege des anfallenden Bodenmaterials vor Beginn der Baumalinahme
zu klaren. Im Zuge von Bauprozessen werden Boden rund um Bauobjekte erheblich me-
chanisch beansprucht. Da diese nach Abschluss der Malinahmen wieder natirliche Boden-
funktionen Ubernehmen sollen, gilt es ihre funktionale Leistungsfahigkeit zu schitzen, zu
erhalten oder im Sinne des Bodenschutzes wiederherzustellen. Die Bodenkundliche Bau-
begleitung tragt dazu bei, 1. die Bodenbeeintrachtigungen durch Bauprozesse zu vermei-
den bzw. zu vermindern, 2. die Abstimmung mit betroffenen Bodennutzern zu erleichtern
sowie 3. die Folgekosten fir Rekultivierungen nach Bauabschluss zu reduzieren. Zum um-
weltgerechten Umgang mit Boden wird daher auf den Leitfaden zur Bodenkundlichen Bau-
begleitung des Bundesverbandes Boden (,Bodenkundliche Baubegleitung BBB — Leitfaden
fur die Praxis“ vom Bundesverband Boden e.V.) verwiesen.

Grundsatzlich wird im Bereich der gegenwartig gewerblich genutzten Flache empfohlen,
Baumalinahmen anfallende Béden / Baustoffe in Haufwerken auf einer geeigneten Flache
zwischenzulagern, nach den einschlagigen Vorgaben (i.d.R. LAGA PN 98) zu beproben
sowie auf den jeweiligen Entsorgungs- / Verwertungsweg abgestimmte, chemische La-
boruntersuchungen ([U9] bis [U11]) vornehmen zu lassen, um die rechtlichen Anforderun-
gen zur Deponierung bzw. Verwendung oder Verwertung erflillen zu kénnen. Ggf. kann
auch eine vorlaufende In-situ-Beprobung durchgefihrt werden.

Normen und Richtlinien

Zuganglichkeit der Normen, Richtlinien und Vorschriften: Alle Normen und Richtlinien kén-
nen bei der Verwaltungsgemeinschaft Bad Grénenbach, Marktplatz 1, 87730 Bad Gronen-
bach, zusammen mit den ibrigen Bebauungsplanunterlagen wahrend den allgemeinen Off-
nungszeiten eingesehen werden. Die genannten Normen und Richtlinien sind beim Deut-
schen Patentamt archivmaRig gesichert hinterlegt. Die genannten Normen und Richtlinien
sind bei der Beuth-Verlag GmbH, Berlin, zu beziehen (Beuth Verlag GmbH, Burggrafen-
stralle 6, 10787 Berlin).
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Iv. INKRAFTTRETEN UND AUSFERTIGUNG

Der Bebauungsplan ,Areal Zehentstadel tritt mit der ortsiblichen Bekanntmachung geman
§ 10 Abs. 3 BauGB in Kraft.

Gemeinde Woringen, den ....................

Jochen Lutz, Erster Burgermeister (Siegel)
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