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1 Anlass, Erforderlichkeit und Ziele der Planaufstellung
Die Gemeinde Woringen stellt vorliegenden Bebauungsplan zur planungsrechtlichen Siche-
rung eines allgemeinen Wohngebiets neben der Neuordnung eines bestehenden Gewer-
begebietes und der Sicherung eines Mischgebietes unter Berlicksichtigung der Bestands-
strukturen auf. Durch die Neuausweisung eines allgemeinen Wohngebiets soll die beste-
hende Nachfrage nach Wohnbaugrundstiicken in der Gemeinde bedient werden.
2 Bedarfsermittlung
Die Bedarfsermittlung erfolgt nach der Auslegungshilfe ,Anforderungen an die Prifung des
Bedarfs neuer Siedlungsflachen fir Wohnen und Gewerbe im Rahmen der landesplaneri-
schen Uberprufung“ vom 07.01.2020. Im Detail ist die Bedarfsermittlung der Begriindung
zur zugehdorigen Flachennutzungsplandnderung ,Areal Zehentstadel“ im Parallelverfahren
zu entnehmen.
Die Bedarfsermittlung bezieht sich nachfolgend auf den Wohnbauflachenbedarf, da nur fur
die geplanten allgemeinen Wohngebietsflachen Aul3enbereichsflachen in Anspruch ge-
nommen werden und es sich bei den im Plangebiet Gberplanten Misch- und Gewerbege-
bietsflichen um genutzte Bestandsgebiete handelt.
Die Gemeinde Woringen steht zahlreichen Anfragen nach Wohnbaugrundstiicken gegen-
Uber, die durch die bestehenden Baugebiete und die Flachenpotenziale nicht gedeckt wer-
den kdnnen. Zur Nachfrage nach Baugrundstiicken tragt u.a. die Nahe zur Stadt Memmin-
gen bei.
Die Bevdlkerungsentwicklung der Gemeinde ist in der Vergangenheit durch eine stete Zu-
nahme gekennzeichnet.
Volkszzh! Bevolkerung Bevolkerung am 31. Dezember
elezatiung Veranderun Einwohner 1
z::us insgesanmt 3 12,2022g je km? Hae insgesamt Veranderung zum Vorjzhr "
gegeniiber ... in % Anzahl [
01.12.1840 665 2310 37 2013 1884 19 1.0
01.12.1871 729 2019 41 2014 1904 20 1.1
01.12.1900 842 1614 47 2015 1966 62 33
16.06.1925 1029 1139 57 2016 1953 - 13 -07
17.05.1939 938 1346 52 2017 2057 104 53
13.09.1950 1387 587 7 2018 2088 3 15
06.06.1961 1289 708 72 2019 2102 14 o7
27.05.1970 1306 68,9 73 2020 2153 51 2.4
25.05.1987 1405 56,7 78 2021 2213 60 27
09.05.2011 1863 18,1 104 2022 2201 - 12 -05
" EinschlieRlich bestandsrslevanter Korrekturen
Bevélkerungsentwicklung
2 —L e - i if L -
T T S - S .
Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik: Statistik kommunal 2023, Gemeinde Woringen
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Wichtige Grundlage fir die Ermittlung des kinftigen Bedarfes an Wohnbauflachen ist die
voraussichtliche Bevolkerungsentwicklung. Darlber hinaus geben andere Faktoren, wie die
Entwicklung der Haushaltszahlen und Umfang der Wohnbautatigkeit in den letzten Jahren
oder die wirtschaftliche Entwicklung der Gemeinde Hinweise fir die Ermittlung des Bedar-
fes.

Detaillierte Bevolkerungsprognosen fur die Gemeinde Woringen sowie den Landkreis Un-
terallgau liegen durch das Bayerische Landesamt fur Statistik vor. Diese werden gemein-
sam mit der Bevdlkerungsentwicklung der Gemeinde der letzten Jahre (Zeitraum 2013 bis
2022) und deren Fortschreibung fur die Zukunft herangezogen.

Wesentlich beeinflusst wird der klinftige Wohnungsbedarf weiterhin durch eine Zunahme
von Klein- und Singlehaushalten und eine Zunahme der Wohnflache je Einwohner durch
Komfortbedarf. Der damit verbundene Rickgang der Belegungsdichte von Wohneinheiten
hat sich allgemein in den letzten Jahren zwar verlangsamt, ist aber ein bestimmender Fak-
tor bei der Ermittlung des Wohnungsbedarfes. Als sogenannter Auflockerungsbedarf wird
in der Vorausschatzung des Wohnungsbedarfes ein Faktor von 0,14 % pro Jahr bezogen
auf den Bevolkerungsstand berucksichtigt.

In Summe aus Bevolkerungsentwicklung und Auflockerungsbedarf kann damit ein zusétz-
licher Wohnungsbedarf in Wohneinheiten (WE) fir die Gemeinde Woringen von ca. 112
WE bis zum Jahr 2037 abgeschatzt werden.

Aus dem Bedarf an zusatzlichen Wohneinheiten (WE) wird der Flachenbedarf an Brutto-
bauland abgeschatzt. Die Annahme der Bebauungsdichten der kiinftigen Entwicklung ori-
entiert sich an der Wohnbaustruktur des Wohnungsbestandes in der Gemeinde Woringen.

Hierbei ist jedoch anzumerken, dass methodisch Bevdlkerungsvorausberechnungen fir
Gemeinden mit wenigen Einwohnern schwieriger umzusetzen sind als Berechnungen flr
grolRere Gebietseinheiten, denn bei kleineren Kommunen haben Schwankungen in den Pa-
rametern Fertilitdt, Mortalitdt und Migration einen relativ starken Einfluss auf die Entwick-
lung der Bevolkerungszahl (vgl. Beitrage zur Statistik Bayerns, Heft 553 — Demographie-
Spiegel fur Bayern, Gemeinde Woringen Berechnungen bis 2033, Bayerisches Landesamt
fur Statistik, Fiirth 2021).

Aufgrund dessen ist der ermittelte Wohnbaulandbedarf 2037 als keine feste Gro3e, sondern
als Entwicklungstendenz anzusehen.

Eine aktuell erstellte Ubersicht der Gemeinde Woringen (ber freie Grundstiicke/Bauplatze
im Bestand zeigt zwar, dass gegenwartig zahlreiche Grundstiicke unbebaut sind, jedoch ist
die Gemeinde Woringen nur im Besitz eines einzigen unbebauten Grundstiicks (Flurnum-
mer 152/77). Auf die anderen Grundstiicke hat die Gemeinde Woringen keinen Zugriff. Zu-
dem ist die Gemeinde auch nicht in Besitz von leerstehenden Gebauden.

Potenzielle Baugebiete (Bauflachendarstellung im FNP) kdnnen gegenwartig aufgrund der
Nichterwerbbarkeit durch die Gemeinde nicht weiterverfolgt werden.

Seit vielen Jahren werden Bauplatze in Woringen nur noch mit ,Bauzwang“ verkauft. So
wird bestimmt, dass die geplanten Gebaude nach einer vereinbarten Frist bezugsfertig sein
missen und ein Ruckkauf nur tGiber die Gemeinde zuléssig ist, um Spekulationsgeschéfte
zu unterbinden.
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Selbstverstandlich fordert die Gemeinde Woringen die Inanspruchnahme leerstehender Im-
mobilien sowie unbebauter Grundstiicke in privater Hand. Bisher sind jedoch fast alle Be-
strebungen der Gemeinde leerstehende Gebaude einer Wiedernutzung zuzufuhren, ohne
Erfolg gewesen.

Bzgl. der unbebauten Grundstiicke versucht die Gemeinde Uber Vermittlungen und Gespra-
che das bestehende Innenentwicklungspotential zu aktivieren. Aufgrund der Gberschauba-
ren Grél3e des Siedlungsgebietes ist die Gemeinde intern gut vernetzt und Gber Besitzver-
haltnisse informiert. Informationen Uber Verkaufsbereitschaft udgl. kénnen durch gezielte
Anfragen auf kurzen Wegen erfolgen. Die Gemeinde Woringen wird auch weiterhin daran
arbeiten, bestehende Innenentwicklungspotentiale zu aktivieren und dem Immobilienmarkt
zur Verfugung stellen zu kénnen. Da dieses jedoch ein langfristiger Prozess unter Einbe-
ziehung der Grundstiicks- und Immobilieneigentiimer ist, erachtet die Gemeinde Woringen
vorliegende Baulanddarstellung fir die Zukunft inrer Gemeinde als erforderlich.

Aufgrund weitreichender fehlender Flachenverfiigbarkeiten seitens der Gemeinde Worin-
gen kénnen vorhandene innerértliche Flachenreserven wie Bauliicken oder Potenzialfla-
chen in rechtskraftigen Bebauungsplanen und im Innenbereich nicht in dem Umfang her-
angezogen werden, wie sie theoretisch planungsrechtlich gegeben sind. Im Hinblick auf die
im Besitz der Gemeinde Woringen befindliche Flache ist kein Entwicklungsspielraum sei-
tens der Gemeinde vorhanden. Es besteht demnach eine sehr grof3e Diskrepanz zwischen
dem theoretisch vorhandenen Flachenpotential fir die Wohnbaulandentwicklung und den
tatsachlich zu mobilisierenden Flachen im Gemeindegebiet.

De facto stehen der Gemeinde Woringen die innerdrtlich bestehenden Potentialflachen fir
die zukiinftige Siedlungsentwicklung nicht zur Verfiigung. Sie stellen einen nicht kalkulier-
baren Faktor fiir die bauliche Innenentwicklung dar, zumal zum gegenwartigen Zeitpunkt
der Gemeinde Woringen keine Verkaufsabsichten bekannt sind.

Das seitens der Gemeinde Waringen geplante Baugebiet wird entsprechend der vorliegen-
den Nachfragen entwickelt. Anhand der zuvor dargestellten prognostizierten Entwicklung
der Gemeinde Woringen ist die vorliegende Baugebietsentwicklung verhaltnismafig und
entspricht dem Bedarf der Gemeinde. Die gewahlte Plangebietsgrdfe wurde u.a. deshalb
gewahlt, damit die Gemeinde ein in sich stringentes Gebiet entwickelt und nicht fleckenartig
in zeitlich kurzen Abstanden kleinriume Gebietserganzungen des Bestandes vornimmt.
Eine Flllung des vorliegenden Baugebietes ist aufgrund der Grol3e fir die nachsten Jahre
vorgesehen. Grundsétzlich ist anzufiihren, dass die Gemeinde Investitionen der vorliegen-
den GrolRenordnung Uberlegt und bedarfsorientiert vorsieht, um unter anderem die Belas-
tungen fur die Gemeinde in einem Uberschaubaren Rahmen zu halten.

Die Gemeinde Woringen gewichtet aufgrund der dargelegten Erfordernisse die Entwicklung
von Wohnbauflachen héher als die planungsrechtliche Sicherung eines Gewerbegebiets
und den kleinrAumigen Erhalt der landwirtschaftlichen Nutzflache im gegenstandlichen
Plangebiet.

Die Gemeinde Woringen sieht vorliegend das Erfordernis zur bauleitplanerischen Steue-
rung der Wohnbauflachenentwicklung im Gemeindegebiet zur Deckung und Weiterentwick-
lung der Wohnnutzung.
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3 Ubergeordnete landesplanerische und raumordnerische Planungen

3.1 Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP Bayern)

Die Gemeinde Woringen ist im LEP Bayern als Gemeinde im allgemeinen landlichen Raum
dargestellt. Das nachstgelegene Oberzentrum ist Memmingen. Weitere Aussagen werden
nicht formuliert. Gemaf § 1 Abs. 4 BauGB sind Bauleitplane den Zielen der Raumordnung

anzupassen.
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Abb. 1:  Ausschnitt LEP Bayern mit Plangebiet (roter Kreis), 0. M.

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

¢ In allen Teilrdumen sind gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen mit moglichst
hoher Qualitat zu schaffen oder zu erhalten (Z 1.1.1). [...]

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

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

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

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

Den Anforderungen des Klimaschutzes soll Rechnung getragen werden, insbesondere
durch die Reduzierung des Energieverbrauchs mittels einer integrierten Siedlungs- und
Mobilitatsentwicklung und die verstarkte ErschlieBung, Nutzung und Speicherung er-
neuerbarer Energien und nachwachsender Rohstoffe sowie von Sekundarrohstoffen
(G1.3.1)

Der landliche Raum soll so entwickelt und geordnet werden, dass er seine Funktion als
eigenstandiger Lebens- und Arbeitsraum nachhaltig sichern und weiter entwickeln
kann, [...] seine Bewohner mit allen zentralortlichen Einrichtungen in zumutbarer Er-
reichbarkeit méglichst auch mit 6ffentlichen und nicht motorisierten Verkehrsmitteln
versorgt sind, er seine eigenstandige Siedlungs- und Wirtschaftsstruktur bewahren
kann und er seine landschaftliche Vielfalt sichern kann [...] (G 2.2.5)

Die wirtschaftliche Leistungsféahigkeit des landlichen Raums soll gestarkt und weiter-
entwickelt werden (G 2.2.5)

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

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

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

Eine Zersiedelung der Landschaft und eine ungegliederte, insbesondere bandartige
Siedlungsstruktur sollen vermieden werden (G 3.3)

Neue Siedlungsflachen sind mdglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten
auszuweisen. Ausnahmen sind zulassig, wenn [...] (Z 3.3)

3.2 Regionalplan der Region Donau-lller

Raumstrukturell ist die Gemeinde Woringen im Regionalplan als Gemeinde im landlichen
Raum dargestellt.

In der Raumnutzungskarte des Regionalplans sind fir das Plangebiet keine rdumlich kon-
kretisierten Zielaussagen vorhanden.
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Die folgenden Ziele (Z) und Grundsatze (G) des Regionalplans sind zu beachten:

Die Inanspruchnahme von Bdden fir Siedlungs-, Infrastruktur- und sonstige bodenbe-
eintrachtigende Zwecke soll auf das unbedingt notwendige Mal3 begrenzt werden. Die
nattrlichen Bodenfunktionen sollen erhalten und, wo erforderlich, wenn mdoglich wie-
derhergestellt werden. Bodenbelastungen sollen gemindert werden (B 1 3 G 1)

Die weitere Siedlungstatigkeit soll sowohl im Wohnsiedlungsbereich als auch im ge-
werblichen Siedlungsbereich zur Starkung des landlichen, insbesondere struktur-
schwachen Raumes der Region Donau-lller beitragen. Die Eigenstandigkeit des land-
lichen Raumes soll erhalten und ausgebaut werden (B 11 G 3)

Bei der Planung neuer Wohn- und Gewerbegebiete soll unter Berlicksichtigung der
ortsspezifischen Gegebenheiten auf eine flachensparende Bauweise geachtet werden
(BlI1G5)

Bei der Siedlungsentwicklung sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung
moglichst vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zulassig, wenn Potenziale der Innen-
entwicklung nicht zur Verfugung stehen (B 1ll 1 Z 6)

Zur klaren Trennung zwischen bebauten und unbebauten Flachen sind die fur das
Landschaftsbild bedeutsamen Ortsrander und neuen Baugebiete durch Gehdlzpflan-
zungen in die Landschaft einzubinden (B 111 1 Z 8)
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3.3

Auseinandersetzung mit den Zielen und Grundséatzen des LEP und RP

Bei der Ausweisung des Wohngebietes in der Gemeinde Woringen als Teilbereich des vor-
liegenden Bebauungsplans handelt es sich um eine nachhaltige und angemessene bauli-
che Weiterentwicklung. Eine integrierte Siedlungsentwicklung ist nachhaltig und ressour-
censchonend und dann gewabhrleistet, wenn sich der Umfang der Siedlungstétigkeit an der
Erhaltung und angemessenen Weiterentwicklung der gewachsenen Siedlungsstrukturen
und dem nachweislich erwarteten Bedarf orientiert. Entsprechend der Bedarfsermittiung
und fehlenden Flachenverfligbarkeit bestehender Innenentwicklungspotentiale ist die Neu-
ausweisung von Wohngebietsflachen begrundet. Die Lage des Baugebietes gewéhrleistet
kurze Wege zwischen verschiedenen Aufenthaltsorten des Alltags, so dass zum einen Ver-
kehre und der Bau von Infrastrukturen geringgehalten werden kann. In Bezug auf die als
Misch- und Gewerbegebiet festsetzen Bereich ist anzufilhren, dass vorliegend eine pla-
nungsrechtliche Sicherung der bestehenden Nutzung unter Optimierung und Wahrung be-
stehender Strukturen erfolgt.

Mit den Festsetzungen zur baulichen Dichte und Wahl des ErschlieBungssystems hat die
Gemeinde zwei zentrale Steuerungsinstrumente fir eine wirtschaftliche Ausnutzung von
Grund und Boden. Entscheidende Kriterien fur die stadtebauliche Dichte sind insbesondere
die Festsetzungen der GRZ, GFZ, BMZ, Zahl der Vollgeschosse und/oder eines Mindest-
malfes der baulichen Nutzung. Entsprechend der nachgefragten Wohngebaudetypen (vor-
nehmlich Einzelhduser, untergeordnet Doppelhduser) in der Gemeinde lasst der Bebau-
ungsplan Einzel- und Doppelhduser zu. Durch die Festlegung unterschiedlicher Grund-
stiicksgréRen, zulassigen Zahl an Wohneinheiten pro Gebaude und der Festlegung einer
GRZ von 0,4 (Obergrenze fur GRZ-Orientierungswert fur WA), sieht die Gemeinde Worin-
gen vorliegend eine differenzierte Wohngebietsbebauung vor.

Die prognostizierte gemeindliche Entwicklung erfordert den Bedarf von ca. 5,1 ha zusatzli-
chen Wohnbaugebietsflachen in der Gemeinde Woringen. Potenziale der Innenentwicklung
stehen nicht zur Verfigung, da insbesondere die Flachenverfugbarkeit der freien Baugrund-
stiicke nicht gegeben ist und keine/kaum VerduRerungsabsicht der Eigentimer besteht.
Die Gemeinde ist stetig bemuht, Entwicklungspotentiale zu aktivieren und entsprechend
einer neuen Nutzung zuzufiihren. Der FNP wird im Parallelverfahren entsprechend ange-
passt.

Das geplante Wohngebiet schlief3t u.a. an ein bestehendes Wohnbaugebiet an. Eine unge-
gliederte, bandartige Siedlungsstruktur wird nicht ausgelost.

Durch MafRnahmen zur Durchgriinung der privaten Grundstiicksflachen und Randeingri-
nung werden die Belange der Okologie, der Landschaft und des Naturschutzes gezielt be-
ricksichtigt. Die nutzungsbedingte Versiegelung bzw. Flacheninanspruchnahme wird auf
das erforderliche Minimum begrenzt.

Vorbehalts- oder Vorranggebiete oder sonstige natur-/artenschutzrechtliche Belange ste-
hen dem Vorhaben nicht entgegen. Das geplante Vorhaben widerspricht keinen Zielen und
Grundsatzen des Landesentwicklungsprogramms Bayern und des Regionalplans der Re-
gion Donau-lller.
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4.1

Planungsrechtliche Ausgangssituation

Darstellung im rechtswirksamen Flachennutzungsplan

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan (FNP) der Gemeinde Woringen mit Inkrafttreten
vom 07.05.1990 stellt fir das Plangebiet gemischte Bauflachen, gewerbliche Bauflachen
(G und GEb) sowie im westlichen Randbereich Flachen mit besonderer orts- und land-
schaftspflegerischer Bedeutung einschlief3lich einer Ortsrandeingrinung im Norden dar.

Mit der Festsetzung eines allgemeinen Wohngebietes in Teilbereichen des Plangebiets ist
der Bebauungsplan nicht aus den Darstellungen des Flachennutzungsplanes entwickelt.
Fur den Bereich des geplanten Gewerbegebiets ist zudem anzupassen, dass es sich um
gewerbliche Bauflachen mit Emissionsbeschrankungen (GEb) handelt.

Der Flachennutzungsplan wird im Parallelverfahren im Bereich des Bebauungsplanes
LAreal Zehentstadel“ gedndert.

Nach Wirksamkeit der Flachennutzungsplananderung ist das Baugebiet aus dem Flachen-
nutzungsplan entwickelt.

4.2

Abb. 3:  Rechtswirksamer Flachennutzungsplan, o. M.

Bestehende Bebauungsplane
Fir das Plangebiet existieren keine rechtskraftigen Bebauungsplane.

Im stdlichen Anschluss grenzt der rechtskraftige Bebauungsplan ,Schldssle Nord® (Rechts-
kraft seit 16. Mai 1996) an, der ein allgemeines Wohngebiet festsetzt.
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5.1

5.2

5.3

Beschreibung des Plangebietes

Lage und ErschlieBung des Plangebietes

Das Plangebiet befindet sich am nordwestlichen Siedlungsrand der Gemeinde Woringen
westlich der Memminger Stral3e (MN 19), Uber die das Plangebiet verkehrlich erschlossen
ist bzw. wird.

Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich ergibt sich aus der Planzeichnung (Teil A) und umfasst ins-
gesamt eine Flache von ca. 6,7 ha. Das Plangebiet beinhaltet vollstandig die Grundstlicke
FI.-Nrn. 1, 2, 3, 4, 4/3 und 310/1 sowie die Grundstiicke Flur-Nrn. 310/2 und 310/3, jeweils
Gemarkung Woringen.

Das Plangebiet wird wie folgt begrenzt:

e Im Norden durch angrenzende landwirtschaftliche Nutzflichen sowie im Nordosten
durch angrenzende Wohnnutzungen entlang der Memminger Stral3e.

e Im Osten durch die KreisstraBe MN 19 (Memminger Stral3e) mit weiter nach Osten
anschlielendem Siedlungsbestand der Gemeinde.

¢ Im Siden durch den angrenzenden Siedlungsbestand.

¢ Im Westen durch angrenzende Waldflachen.

Gelandesituation und bestehende Strukturen

Gegenwartig umfasst das Plangebiet unterschiedlich genutzte Bereiche und Strukturen. Im
Osten existiert mit einem Mischgebiet entlang der Memminger Strae (MN 19) der Sied-
lungsbestand der Gemeinde Woringen, der das Baudenkmal ,Zehentstadel“ umfasst. Un-
mittelbar sidlich an das Mischgebiet angrenzend befindet sich zudem das Baudenkmal
.Pfarrhof‘. Nach Westen ausgreifend befindet sich ein Gewerbegebiet innerhalb des Pla-
nungsumgriffs. Nach Westen an das Misch- und Gewerbegebiet angrenzend erstrecken
sich landwirtschaftliche Nutzflachen (Griunland), die durch Grinstrukturen von der bauli-
chen Nutzung getrennt sind.
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Abb. 4:  Luftbild Bestand mit Geltungsbereich Juni 2025, Bayernatlas, 0. M.

Das Gelande ist topographisch bewegt, insbesondere ist ein ansteigendes Hohenprofil
nach Westen gegeben. Dem Bebauungsplan liegt eine Gelandehtheaufnahme bzw. Be-
standsvermessung zugrunde.
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Abb. 5:  Vermessung Bestand Mai 2025 mit Geltungsbereich, Kling Consult GmbH, Krumbach, o. M.
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54

Standortbegrindung, Planungsalternativen

Die Gemeinde Woringen hat alternative Planungsmaoglichkeiten au3erhalb des Plangebie-
tes gepruft und kommt zu dem Ergebnis, dass fur die Schaffung von Wohnnutzungen die
erforderlichen Flachenpotentiale im Innenbereich nicht zur Verfligung stehen. Im Zuge der
Grundsttckssuche liegen der Gemeinde keine Mdglichkeiten fir zu erwerbende Grundsti-
cke im Innenbereich vor. Dies ist unter anderem auf die gegenwartigen Eigentumsverhalt-
nisse sowie fehlende Verkaufsbereitschaften zurlickzufiihren. Gleiches lasst sich fur die
Aktivierung von Bauliicken anfiihren, welche aufgrund der fehlenden Entwicklungsbereit-
schaften zeitnah nicht zu realisieren sind. Trotz intensiver Bemuhungen in der Aktivierung
dieser innerdrtlicher Potentialflachen erhélt die Gemeinde in der ndchsten Zeit keinen Zu-
griff auf die Potentiale, womit diese nicht zur Verfigung stehen. Dennoch ist die Gemeinde
Woringen bestrebt als Wohnstandort attraktiv zu bleiben, um die Bevolkerungsentwicklung
sowie die damit verbundene hohe Nachfrage nach Wohnraum decken zu kénnen. Durch
die grundsatzliche Darstellung von Bauflachen im Plangebiet auf Flachennutzungsplane-
bene fur den Uberwiegenden Teil des Geltungsbereichs ist eine grundsatzliche Eignung der
Flache fur eine bauliche Entwicklung bereits geprift worden.

Auch alternative Planungsmaoglichkeiten innerhalb des Plangebietes wurden gepruft. Als
Vorgabe ist eine ErschlieBung ausschlieBlich Gber die Memminger StraRe im Nordosten
vorgesehen, wodurch eine Wendeanlage erforderlich wird. Der grundsatzliche Erhalt des
Gewerbegebiets in unmittelbarer Nachbarschaft zum geplanten allgemeinen Wohngebiet
erfordert zudem im Zuge des Trennungsgrundsatzes eine Abstandsflache, die vorliegend
als Grinflache ausgebildet wird, wodurch bereits vorhandene Grinstrukturen umfassend
erhalten werden kdnnen.

Im Zuge der primaren West-Ost Ausdehnung des Plangebietes ergibt sich daher eine zent-
rale ErschlieBung in West-Ost-Richtung mit Verschwenkung nach Norden und einer Wen-
deanlage. Planungsalternativen innerhalb der Baugrundstiicke ergeben sich durch das an-
gebotsbezogene Baurecht i. V. m. den Uberbaubaren Grundstiicksflachen, in welchen
Hauptgebaude situiert werden kénnen. Alternative Planungsmaoglichkeiten innerhalb des
Baugebietes sind auf Grund der vorliegenden Planungskonzeption nicht vorhanden bzw.
entbehrlich.

Der Standort eignet sich aus den folgenden Grinden fur eine wohnbauliche Entwicklung:
e Sidlich grenzen bebaute Bereiche mit Wohnnutzungen an.

o FuBlaufige interne Verbindungen zwischen Plangebiet und angrenzenden Wohnnut-
zungen

e Das geplante Allgemeine Wohngebiet wird sich aufgrund der vergleichbaren Nutzungs-
struktur gut in die vorhandene Siedlungsstruktur eingliedern.

e Vorgegebene und bestehende verkehrliche und infrastrukturelle Erschlie3ungsstruktu-
ren.

¢ Orientierung des Mal3es der baulichen Nutzung an den 6rtlichen Bebauungsstrukturen

o Nutzungskonflikte durch Gewerbeldrmemissionen sind durch Larmschutzmal3hahmen
Zu losen.

e Konflikte durch Verkehrslarmemissionen bestehen nicht.

e Hinsichtlich natur-/artenschutzrechtlicher Belange gilt das Plangebiet als konfliktarm.
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7.1

7.1.1

Stadtebauliche und gestalterische Planungskonzeption, Nutzungskonzept

Durch den vorliegenden Bebauungsplan wird entlang der Memminger Straf3e (MN 19) der
bestehende Siedlungsbereich mit gemischten und gewerblichen Nutzungen planungsrecht-
lich Uberplant. Erganzend zu den bereits Uberbauten Flachen wird nach Westen ein neues
allgemeines Wohngebiet planungsrechtlich gesichert, um die Wohnbauflachennachfrage in
der Gemeinde zu decken. Die Uberplanten Flachen sind grundsatzlich bereits weitgehend
im Flachennutzungsplan der Gemeinde als Bauflache dargestellt, wenn auch im Bereich
des geplanten allgemeinen Wohngebiets als gewerbliche Bauflache.

Wesentliche entwurfsbestimmende Merkmale sind die Begrenzung des Plangebietes durch
die Memminger Straf3e im Osten und dem Wald im Westen unter Berticksichtigung einer
adaguaten Abstandsflache zur Berlicksichtigung eines notwendigen Waldabstandes zur
geplanten Bebauung sowie des von Bebauung freizuhaltenden steilen Hangbereichs. Die
bereits im Plangebiet bestehenden Nutzungen bestimmen die grundséatzliche Abgrenzung
der unterschiedlichen Arten der baulichen Nutzungen im Plangebiet.

Im WA ermdoglicht die Gemeinde neben klassischen Einzel- und Doppelhdusern mit max. 3
Wohnungen je Einzelhaus und Doppelhaushalfte die Realisierung eines groReren Mehrfa-
milienhauses (ohne Begrenzung der zulassigen Wohnungen), um unterschiedliche Wohn-
formen mit einer gréReren Verdichtung (Stichwort: sparsamer Umgang mit Grund und Bo-
den) im Plangebiet zu realisieren.

Es ist Planungsabsicht der Gemeinde, den zukiinftigen Bauherren eine méglichst grol3e
Gestaltungsfreiheit einzuraumen, so dass die zuldssigen Gebaudetypologien neben den
Planungselementen der lokalen Bautradition zudem moderne Bauformen umfassen.

Art und Maf3 der baulichen Nutzung

Art der baulichen Nutzung
Allgemeines Wohngebiet

Entsprechend der stadtebaulichen Planungskonzeption in nérdlicher Erweiterung des be-
stehenden Wohngebietes ,Schldssle Nord“ wird ein Allgemeines Wohngebiet gemal § 4
BauNVO festgesetzt. Durch die Planung des Wohngebietes soll im Anschluss an den be-
stehenden Siedlungskoérper der Nachfrage nach Wohnraum Rechnung getragen sowie der
bebaute Ortsbereich abgerundet werden.

Neben Wohngebauden werden die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden sowie
nicht stérende Handwerksbetriebe zugelassen. Die Zulassigkeiten orientieren sich am
Siedlungsumfeld und gewéhrleisten eine vertragliche Entwicklung im Sinne des § 4
BauNVO, wodurch auch die allgemeine Zweckbestimmung der Art der baulichen Nutzung
gewahrt wird.

Vorliegend sind sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe ausnahmsweise zulassig. Sofern
die Eigenart als nicht stérend bzw. somit vertraglich eingestuft wird sowie die geltenden
bau-/planungsrechtlichen Vorschriften eingehalten werden, kénnen nicht stérende Gewer-
bebetriebe und die weiteren Anlagen und Betriebe des Beherbergungsgewerbes in Aus-
nahmefallen zuléassig sein. Dazu z&hlen beispielsweise ein Friseur, ein Versicherungsbiro
oder Vergleichbares. Ziel ist die Deckung der Gewerbeflachennachfrage von nicht stéren-
den Gewerbebetrieben, die im Allgemeinen Wohngebiet vertrdglich sind. Durch die
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7.1.2

7.1.3

Einstufung als nicht stérender Gewerbebetrieb werden Konflikte mit bestehendem Wohnen
vermieden. Dasselbe gilt fir Anlagen fur kulturelle, kirchliche, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke, Anlagen fur Verwaltungen sowie fiir Betriebe des Beherbergungsgewer-
bes.

Gartenbaubetriebe und Tankstellen sowie Schank- und Speisewirtschaften werden als un-
zulassig festgesetzt. Aufgrund ihres Beeintrachtigungspotential hinsichtlich maf3geblicher
Umweltbelange werden diese Nutzungen grundlegend ausgeschlossen, da sie mit einem
Wohngebiet (Storfallpotential flr die Nachbarschaft, Immissionsschutz) nicht vereinbar
sind. Zugleich erzeugen diese Nutzungen ein erhéhtes Verkehrsaufkommen und sind im
Rahmen der vorliegenden Baugebietsentwicklung nicht sinngemaf.

Mischgebiet

Mischgebiete dienen dem Wohnen und der Unterbringung von Gewerbebetrieben, die das
Wohnen nicht wesentlich stéren. Der als Mischgebiet festgesetzte Bereich umfasst den his-
torischen Teil des Siedlungsbereichs im Plangebiet an der Memminger StralRe (MN 19).
Entsprechend sind hier Wohngebaude, Geschéfts- und Burogebaude, kleinflachige Einzel-
handelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungsge-
werbes, sonstige Gewerbebetriebe und Anlagen fir Verwaltungen sowie fiir kirchliche, kul-
turelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke allgemein zulassig, soweit sie als
nicht wesentlich stérend eingestuft werden.

Vergnugungsstatten im Sinne des § 4a Absatz 3 Nummer 2, Gartenbaubetriebe, Tankstel-
len und groRflachige Einzelhandelsbetriebe werden als nicht zulassig festgesetzt, da sie im
vorliegenden Planbereich im Nahbereich zum Baudenkmal ,Zehentstadel” als nicht verein-
bar eingestuft werden und in diesem Bereich des Gemeindegebietes als stadtebaulich un-
geeignet eingestuft werden.

Gewerbegebiet (mit Emissionsbeschrankungen)

Das im Geltungsbereich bestehende Gewerbegebiet wird neu strukturiert und in seiner Fla-
chenausdehnung reduziert. Durch MaRnahmen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwir-
kungen durch Gerausche wird die gewerbliche Nutzung eingeschrankt.

Allgemein zulassig sind Gewerbebetriebe aller Art einschlief3lich Anlagen zur Erzeugung
von Strom oder Wéarme aus solarer Strahlungsenergie oder Windenergie, Lagerhauser, La-
gerplatze und offentliche Betriebe; Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen
sowie flr Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm
gegenuber in Grundflache und Baumasse untergeordnet sind; Geschéfts-, Buro- und Ver-
waltungsgebaude sowie Anlagen flr sportliche Zwecke.

Die Nutzungen kdnnen ausnahmsweise durch Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und
gesundheitliche Zwecke erganzt werden, soweit sie mit den Anforderungen eines Gewer-
begebietes vertraglich sind. Grundsatzlich sieht die Gemeinde die Gewerbegebietsflache
primar fur produzierende bzw. Handwerksbetriebe vor, so dass Vergnigungsstatten, Ein-
zelhandelsbetriebe und Tankstellen nicht zuléssig sind.

Die Zulassigkeiten gewahrleisten eine vertragliche Entwicklung im Sinne des § 8 BauNVO,
wodurch auch die allgemeine Zweckbestimmung der Art der baulichen Nutzung eingehalten
wird.
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7.2

7.2.1

Malf3 der baulichen Nutzung
Allgemeines Wohngebiet

Innerhalb des WA 1 ist eine aufgelockerte Bebauung mit Einfamilienh&usern als Einzel- und
Doppelhauser vorgesehen. Vorgesehen ist eine maximale Grundflachenzahl (GRZ) von
0,40. Damit werden die Grundstiicksflachen effektiv ausgenutzt und gleichzeitig die Ver-
siegelung auf das erforderliche Minimum begrenzt. Das Ziel ist eine aufgelockerte Bebau-
ung mit umfangreichen begrinten Freirdumen und Garten, um den bestehenden Gebiets-
charakter im Siedlungsumfeld zu erhalten und fortzuftihren.

Fur die stadtebaulich-dichtere Bebauungsmaoglichkeiten fir Einzelhduser als Mehrfamilien-
hauser im WA 2 wird ebenfalls eine maximale Grundflachenzahl (GRZ) von 0,40 vorge-
schrieben, um den Versiegelungsanteil auf ein Minimum zu reduzieren.

Mit den festgesetzten Werten wird der Orientierungswert geman § 17 BauNVO eingehalten.
Im Sinne des § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO ermaglicht die zulassige Uberschreitung der GRZ
um bis zu 50 % durch die Grundflachen der in § 19 Abs. 4 Satz 1 Nr. 1-3 BauNVO bezeich-
neten Anlagen, um beispielsweise zusatzliche Stellplatze oder Besucherstellplatze zu rea-
lisieren. Im Zuge der Realisierung einer Tiefgarage darf die GRZ um bis zu 0,8 tiberschritten
werden.

Als unterer Bezugspunkt fir Gesamthdhe (GH) ist die Oberkante Rohfu3boden des Erdge-
schosses (OK RFB EG) gemessen in der Gebaudemitte als Hochstmald heranzuziehen.
Der obere Bezugspunkt fur die Gesamththe (GH) ist der hdchste Punkt der &uf3eren Dach-
haut bzw. Attika.

Maf3gebend fiir die Planung bzw. die Situierung eines Hauptgebaudes (Bezugshdhe der
OK RFB EG) auf den einzelnen Baugrundstiicken ist die weitgehende Positionierung der
Erdgeschossrohful3bodenhéhe oberhalb des anstehenden Gelandes. Aufgrund des unter-
schiedlichen Gelandeprofils innerhalb des Plangebiets wird eine zulassige Abweichung
nach unten von der festgesetzten maximale OK RFB EG festgesetzt.

Durch den gewahlten Héhenbezug wird eine Hohenlage der maximalen OK FFB EG Uber
der Hohe der ErschlieBungsstral3e angestrebt, um u. a. gegen abflieRendes Oberflachen-
wasser abgesichert zu sein. Zudem wird ein ausreichender Handlungs- und Gestaltungs-
spielraum in der Hohensituierung ermdglicht, wobei sich dennoch die Hauptgebaude dem
Gelande- und StraRenverlauf anpassen bzw. angleichen. Die weiteren Mal3gaben in der
Situierung von Bauvorhaben ergeben sich durch die Festsetzungen und geltenden Vor-
schriften zu Aufschittungen/Abgrabungen und der maximalen Anzahl an Vollgeschosse.

Fur die Bereiche des WA 1 wird eine maximale Gesamthéhe von 9,50 m vorgeschrieben,
um jeweils zwei Vollgeschosse mit einer maximalen Geschossflachenzahl (GFZ) von 0,80
zu realisieren. Damit kdnnen vertragliche Einfamilienhauser in Anlehnung an die Hohenlage
und Typologie der benachbarten Wohnnutzungen im Suden errichtet werden.

Fur die Grundstiicke des WA 2 wird die maximale Gesamthdhe auf 12,5 m erhoht. Ziel ist
eine Mehrgeschosswohnbebauung mit maximal drei Vollgeschossen bei einer maximalen
Geschossflachenzahl (GFZ) von 1,2 zu realisieren. Die Grundstiicke im WA 2 befinden sich
auf einem topographisch niedrigerem Niveau gegeniiber der westlich anschlielRenden
Wohnbebauung des WA 1, so dass trotz einer hoher zuldssigen Gesamthéhe eine stadte-
baulich in sich vertragliche und harmonische Bebauung mdglich ist.
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7.2.2

7.2.3

Mischgebiet

Innerhalb des Ml ist eine aufgelockerte Bebauung mit Einzelh&usern entsprechend dem
Bestand vorgesehen. Vorgesehen ist eine maximale Grundflachenzahl (GRZ) von 0,60.
Damit werden die Grundsttcksflachen effektiv ausgenutzt und gleichzeitig die Versiegelung
auf das erforderliche Minimum begrenzt. Das Ziel ist der Erhalt und die Fortfihrung der
bestehenden Baustruktur mit begriinten Freirdumen und Géarten.

Mit dem festgesetzten Wert wird der Orientierungswert gemaf § 17 BauNVO eingehalten.
Im Sinne des § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO ermdglicht die zulassige Uberschreitung der GRZ
um bis zu 50 % durch die Grundflachen der in § 19 Abs. 4 Satz 1 Nr. 1-3 BauNVO bezeich-
neten Anlagen, um beispielsweise zuséatzliche Stellplatze oder Besucherstellplatze zu rea-
lisieren. Im Zuge der Realisierung einer Tiefgarage darf die GRZ um bis zu 0,8 Uiberschritten
werden.

Als unterer Bezugspunkt fir Gesamthdhe (GH) ist die Oberkante RohfuRBboden des Erdge-
schosses (OK RFB EG) gemessen in der Gebaudemitte als Hochstmal® heranzuziehen.
Der obere Bezugspunkt fur die Gesamththe (GH) ist der hdchste Punkt der aul3eren Dach-
haut.

Maf3gebend fir die Planung bzw. die Situierung eines Hauptgebaudes (Bezugshdhe der
OK RFB EG) auf den einzelnen Baugrundstiicken ist die ndchstgelegene absolute Hohen-
kote in Meter Giber Normalhdhen-Null (NHN) der StralRenachse der offentlichen Stral3en-
verkehrsflache. Fir die Bezugshohe der OK RFB EG ist somit die absolute Hohenkote der
StraRenachse heranzuziehen.

Fur die Bereiche des Ml wird eine maximale Gesamthdhe von 15,6 m entsprechend dem
Bestand vorgeschrieben. Maximal drei Vollgeschosse mit einer maximalen Geschossfla-
chenzahl (GFZ) von 1,2 kdnnen realisiert werden, wodurch eine vertragliche Typologie zur
benachbarten Bebauung im Altortbereich gewahrleistet wird.

Gewerbegebiet mit Emissionsbeschrankungen

Innerhalb des GEb ist eine Bebauung mit Einzelhdusern vorgesehen. Entsprechend der
gewerblichen Nutzung und somit intensiveren Flacheninanspruchnahme wird in diesem
Planbereich eine maximale Grundflachenzahl (GRZ) von 0,80 festgesetzt. Damit kdnnen
die Grundstucksflachen effektiv ausgenutzt werden und zugleich die Versiegelung auf das
erforderliche Minimum in einem Gewerbegebiet begrenzt werden. Mit dem festgesetzten
Wert wird der Orientierungswert gemaf § 17 BauNVO eingehalten.

Ausgehend von den festgesetzten Bezugspunkten fur die Gesamthohe der Hauptgebaude
sind in diesem Planbereich Geb&ude mit einer Héhe von max. 9,5 m zulassig. Der gegen-
wartige Gebaudebestand weist eine HOhe von max. ca. 8 m auf. Maximal drei Vollge-
schosse mit einer maximalen Geschossflachenzahl (GFZ) von 2,0 kdnnen realisiert werden
Durch die Begrenzungen der Mal3e der baulichen Nutzung werden die gewerblichen Ge-
baude in den stadtebaulichen Kontext integriert.

Bauweise, Grenzabstande

Grundsatzlich gilt im gesamten Plangebiet eine offene Bauweise nach § 22 Abs. 2 BauNVO.
Im GEb ist abweichend festgesetzt, dass Gebaude Uber 50 m Gesamtlange zulassig sind.
Innerhalb des Ml ist fur das Grundstiick Flur-Nr. 4 zur Bertcksichtigung der besonderen

6686_BP_Teil_C_Begr_V.doc Bebauungsplan ,Areal Zehentstadel” Seite 18 von 54

erstellt: sd-Sekr

Gemeinde Woringen



B 7#” KLING
| ‘\ CONSU LT Vorentwurf i. d. F. vom 15. September 2025 Projekt-Nr. 6686-405-KCK

ortlichen Gegebenheiten (Baudenkmal Zehentstadel) zudem die Ausnahme vorgesehen,
dass abweichend von der offenen Bauweise eine Grenzbebauung fur das baudenkmal-
rechtlich geschiitzte Gebdude zulassig ist. Die zuldssige Grenzbebauung begriindet kein
Anbaurecht fir Nachbargebaude.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen fir die bauliche Anlagen sind im Plangebiet durch
Baugrenzen in der Planzeichnung festgesetzt, um eine aufgelockerte Bebauung zu schaf-
fen. Hauptgebaude sind nur innerhalb dieser Flachen (Baugrenzen) zulassig. Damit werden
die Gebaude geordnet und lassen Spielraume fur die Situierung auf dem Grundstlck zu.

Es wird auf die Einhaltung der Abstandsflachenregelung gemafr Art. 6 BayBO hingewiesen.
Damit kann eine Beeintrachtigung der Nachbargrundstticke hinsichtlich der Belichtung, Be-
luftung und Besonnung vermieden sowie die geforderten Abstandsflachen gewahrt werden.

Garagen, Carports und Stellplatze, Nebenanlagen

Garagen, Carports und Stellplatze gemaf § 12 BauNVO und Nebenanlagen gemanR § 14
BauNVO sind auch auf3erhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflichen (Baugrenzen) zulas-
sig, um den zukunftigen Bauherren ein mdglichst hohe Gestaltungsfreiheit zu ermdglichen.
Diese baulichen Anlagen sind jedoch nicht in den Flachen zum Anpflanzen von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen zulassig, um diese Bereiche von jeglichen bauli-
chen Anlagen freizuhalten.

Um den privaten Stellplatzbedarf durch die geplanten Wohngebaude zu regeln, wird be-
stimmt, dass je Wohneinheit mindestens 2 Kfz-Stellplatze innerhalb des Baugrundstiickes
zu errichten sind.

Fur alle sonstigen baulichen Nutzungen, die einen auslésenden 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 ortlichen Gegebenheiten zu bemessen. Die genauen Stellplatzanfor-
derungen sind im jeweiligen Bauantrag durch den Nachweis eines geeigneten Stellplatz-
konzepts darzulegen.

Tiefgaragen sind allgemein und auch auf3erhalb der tberbaubaren Grundstiicksflachen
(Baugrenzen) zulassig. Entstehen infolge eines Bauvorhabens durch Neuerrichtung, Ande-
rung, Erweiterung oder Nutzungsanderung von Gebauden neue notwendige Stellplatze, so
sind diese in dem Bauvorhaben oder in einer Tiefgarage unterzubringen so weit hierdurch
auf dem Baugrundsttick insgesamt die Zahl von 6 Stellplatzen Utberschritten wird. Durch
diese Festsetzung soll eine verdichtetere Bebauung ermdglicht werden. Entsprechend der
textlichen Festsetzungen kann von dieser Festsetzung seitens der Gemeinde ggf. eine Aus-
nahme erteilt werden.

Die Anzahl der erforderlichen Stellplatze ist auf den jeweiligen Baugrundstiicken nachzu-
weisen. Mit diesen Regelungen wird der anzunehmenden hdéheren Pkw-Dichte im landli-
chen Raum mit vergleichsweise gering ausgebautem OPNV-Angebot Rechnung getragen.
Der offentliche StralRenraum wird von parkenden Fahrzeugen entlastet und ein geordnetes
Abstellen von Fahrzeugen auf den privaten Baugrundstiicksflachen gewahrleistet.
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10

10.1

10.2

10.3

Gestaltungsfestsetzungen

Dachformen

Es ist Planungsabsicht der Gemeinde, den zukinftigen Bauherren eine im Hinblick auf die
bestehende und benachbarte Bebauung und Art der baulichen Nutzung angepasste Wahl
von Dachform einschlie3lich zugeordneter Dachneigungen vorzugeben, so dass die zulas-
sigen Gebaudetypologien neben den Planungselementen der lokalen Bautradition zudem
moderne Bauformen umfassen. Die Auswahl der Dachformen wird im WA 1 entsprechend
auf Sattel- und Walmdach und im WA 2 auf Sattel-, Walm- und Flachdach festgesetzt. Um
die baudenkmalpflegerischen Belange im MI zu wiirdigen, sind hier ausschlie3lich Sattel-
dacher fir Hauptgebaude zulassig. Da die Anforderungen an gewerblichen Bauten von den
Belangen einer Wohnbebauung differieren, sind im GEb neben Sattel- und Pultdachern
auch Flachdacher zugelassen. Die Spielraume der Dachneigungen der einzelnen Dachfor-
men werden differenziert festgesetzt.

Fassadengestaltung, Dacheindeckung

Als Dacheindeckungen sind Eindeckungen in rotem, rot-braunem, grauem und anthrazitem
Farbspektrum zulassig, was sich aus dem bestehenden Siedlungsumfeld ableiten lasst.
Grelle und leuchtende Farben wie z. B. die RAL-Farben 1016, 1026, 2005, 2007, 3024 und
3026, 4000, 6032, 6037, 6038 sowie glanzend reflektierende Materialien wie z. B. Alu-Pa-
neele sind fur Dacheindeckungen nicht zulassig. Durch die getroffenen Festsetzungen kann
ein gesamtstadtisches Erscheinungsbild des geplanten Wohngebietes geschaffen und auf-
rechterhalten werden. In diesem Zusammenhang wird auch bestimmt, dass nur helle Putz-
fassaden oder Holzfassaden zuléssig sowie grelle, fluoriszierende und spiegelnde Oberfla-
chen unzulassig sind. In Abh&ngigkeit der Dachneigung sind als Dacheindeckung Dachzie-
gel oder Betonpfannen entsprechend des Siedlungsbestand zu verwenden.

Dachgauben sind ab einer Dachneigung von 30 ° zulassig. Somit wird eine bauliche, funk-
tionale und gestalterische Umsetzung und Integration gewahrleistet.

Im Zuge der Dachgestaltung ist auf Grundlage der geltenden BayBO ein Beitrag zu rege-
nerativer Energie bzw. zur Nachhaltigkeit zu leisten. Technische Anlagen fiir aktive Solar-
energienutzung wie z. B. Solarzellen, Sonnenkollektoren oder Photovoltaikanlagen (Mal3-
nahmen fur die Erzeugung, Nutzung oder Speicherung von Strom, Warme oder Kélte aus
erneuerbarer Energie) sind umzusetzen. Um ein stadtebauliches Gesamtbild zu schaffen,
missen die technischen Anlagen mindestens um das Mal3 ihrer Gesamthdhe von der au-
Reren Dachkante bzw. Attika zuriicktreten. Dartiber hinaus gilt die Bayerische Bauordnung.

Einfriedungen

Um eine (")ffnung der Grundstliicke zum offentlichen StralRenraum zu erreichen, sind Ein-
friedungen entlang der 6ffentlichen Stralenverkehrsflachen nur als offene Holz- oder Me-
tallzaune zulassig. Die maximale Hohe von Einfriedungen entlang der 6ffentlichen Erschlie-
Bungsstrallen betragt 1,50 m. Mauern, Sichtschutzmatten und Gabionenzaune sind entlang
der Erschlief3ungsstraf3en nicht zulassig. Durchgéngige Sockel sind tberall unzuldssig. Um
die Durchlassigkeit fiur Kleintiere zu gewabhrleisten ist eine Bodenfreiheit von mind. 15 cm
einzuhalten, damit einerseits dem Minimierungsgebot sowie andererseits dem Erhalt der
Okologischen Vernetzung Rechnung getragen wird.
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10.4

11

12

13

13.1

Mit den getroffenen Festsetzungen zu den Einfriedungen wird ein offenes Ortsbild geschaf-
fen; zugleich werden auch grof3ziigige Gestaltungsspielrdume eroffnet.

Werbeanlagen

Zur harmonischen Gestaltung des Ortsbildes wird bestimmt, dass im WA keine Werbean-
lagen zulassig sind. Ausnahmsweise kénnen in Abstimmung mit der Gemeinde an der
Statte der Leistung Schilder zur Anzeige der Berufsausubung an den Hauseingédngen bzw.
Einfriedungen zugelassen werden. Durch die getroffenen Festsetzungen im WA wird ge-
wabhrleistet, dass sich im Ausnahmefall eine Werbeanlage in das Orts- und Stral3enbild in-
tegriert. Ebenso gilt dies fur die Bestimmungen von Werbeanlagen im M| und GE, welche
in diesen Gebieten am Ort der Leistung zulassig sind.

Anzahl der Wohnungen in Wohngeb&auden

Um die Entwicklung des Baugebietes zu steuern, werden Festsetzungen zu den Wohnein-
heiten gemaf 8§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB getroffen. Innerhalb des WA 1 sind je Wohngebaude
(Hauseinheit) maximal drei Wohnungen erlaubt, wahrend fir den kleinraumigen Bereich
des WA 2 keine Festsetzung in Bezug auf die Anzahl zulassiger Wohnungen getroffen wird
(Mehrfamilienhaus). Fur den Standort des MI sind je Wohngebaude maximal zwdlf Woh-
nungen (Mehrfamilienhaus) erlaubt.

Die Festsetzungen orientieren sich zum einen am angrenzenden Bestand und zum anderen
an der stadtebaulichen Planungskonzeption einer héheren Verdichtung und Ermdglichung
verschiedener Wohnungsformate.

VerkehrserschlieRung

Das Plangebiet wird verkehrlich Uber die Memminger StraRe (MN 19) erschlossen. Die als
SticherschlieBung konzipierte ErschlieBungsstrale mit einer Wendeanlage (Durchmesser
18 m) gewabhrleistet durch weitergehende Abzweigungen die interne GebietserschlielZung.
Entsprechend der StraRenraumanforderungen (ErschlieBung GEb, zentrale ErschlieBung
des Plangebiets und weiterfiihrende kleinrdumige ErschlielBung) wird die Stral3enbreite in
einer Spanne von 8,5 m — 5,5, m festgesetzt. Eine verkehrliche Anbindung an das stidliche
Wohngebiet ,Schldssle Nord“ erfolgt Uber zwei Ful3-/Radwegeverbindungen.

Ver- und Entsorgung, ErschlieBung

Wasserversorgung, Abwasser- und Abfallbeseitigung, Energieversorgung

ErschlieBungstechnisch wird auf die Entwasserungssatzung (fur die 6ffentliche Entwasse-
rungsanlage) der Gemeinde Woringen in der jeweils giiltigen Fassung verwiesen.

Wasserversorgung: Das Plangebiet wird an die mengen- und druckméRig ausreichende
offentliche Wasserversorgung der Gemeinde Woringen (Zweckverband zur Wasserversor-
gung der Woringer Gruppe) angeschlossen. Somit wird jederzeit eine ausreichende Ver-
sorgung mit Trink- und Brauchwasser sichergestellt.

Es wird darauf hingewiesen, dass durch das Plangebiet in Nord-Sud-Richtung Wasserlei-
tungen des Zweckverbandes zur Wasserversorgung der Woringer Gruppe verlaufen.
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Bestandsplan Wasserleitungen, Zweckverband zur Wasserversorgung der Woringer Gruppe, Juni
2025

Die Anlagen sind bei der Bauausfiihrung zu schiitzen bzw. zu sichern, dirfen nicht Gberbaut
und vorhandene Uberdeckungen diirfen nicht verringert werden. Ggf. sind im Vollzug des
Bebauungsplans Geh-, Fahr- und Leitungsrechte erforderlich. Die betroffenen Rechte sind
in geeigneter Form zu regeln (z. B. Eintrag ins Grundbuch). Im Zuge der Neugestaltung des
Planbereichs ist gegebenenfalls eine Verlegung von bestehenden Anlagen notwendig.
Sollte eine Verlegung oder Baufeldfreimachung der Anlagen erforderlich werden, ist eine
entsprechende Planung und Bauvorbereitung beim Zweckverband zur Wasserversorgung
der Woringer Gruppe zu veranlassen.

Schmutzwasserentsorgung: Die Gemeinde Woringen ist Mitglied des Abwasserverbandes
Memmingen-Land. Die Schmutzwasserbeseitigung ist durch einen Anschluss an die zent-
ralen gemeindlichen Abwasserentsorgungsanlagen sicherzustellen.

Ldschwasserversorgung: Die Loschwasserversorgung ist durch eine entsprechende Di-
mensionierung der Wasserleitungen in Verbindung mit einer ausreichenden Anzahl von
Hydranten zu gewahrleisten.

Stromversorgung: Die Elektrizitatsversorgung kann durch Anschluss z. B. an den 6rtlichen
Grundversorger, Allgauer Kraftwerke GmbH, gewahrleistet werden. Auf die Einhaltung der
verschiedenen DIN- bzw. VDE-Bestimmungen wird hingewiesen.

Abfallentsorgung: Die Abfallentsorgung wird in haushaltstiblichen Mengen durch die Ge-
meinde Woringen sichergestellt. Der Stral3enraum ist fiir ein Mullfahrzeug ausreichend be-
reit dimensioniert. Die Wendeanlage im Norden ist gemall RASt06 fur das Wenden eines
Mullfahrzeuges ausgelegt.
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Energieversorgung/Nahwéarmenetz: In der Gemeinde Woringen wird durch die ,Warmever-

13.2

sorgung Woringen GmbH* ein Warmenetz zur Versorgung von Wohn- und Geschéftsge-
bauden betrieben. Inwieweit das vorliegende Plangebiet mit Nahwarme versorgt werden
kann, ist im Zuge der weiteren Erschlieungsplanung zu prifen.

Die infrastrukturelle ErschlieBungskonzeption ist auf der Ebene des Bebauungsplanes ord-
nungsgemal dargestellt und wird im Zuge der ErschlieBungs- und Ausfuhrungsplanung im
Detail vorgelegt.

Niederschlagswasserbeseitigung, Oberflachenwasser

Die Versickerungsfahigkeit des Untergrunds und die Baugrundverhaltnisse werden im Bau-
grundgutachten, Kling Consult GmbH vom 6. Juni 2025 (Anlage der Begriindung) beschrie-
ben.

Nach den Angaben der geologischen Karte und nach den Ergebnissen der aktuellen Bau-
grunduntersuchungen stehen im Planungsgebiet Schmelzwasserschotter (wirmzeitlich)
an, die von natirlichen Deckschichten (polygenetischen Talfullungen) und ggf. von anthro-
pogenen Auffiillungen in unterschiedlicher Machtigkeit tberlagert werden. Der tiefere Un-
tergrund wird von jungtertidren Ablagerungen der Oberen Suliwassermolasse gebildet.

Als Grenzwerte fir die entwasserungstechnische Versickerung von Niederschlagswasser
gelten nach dem DWA-Arbeitsblatt A 138 vom Oktober 2024 i.d.R. Durchlassigkeitsbei-
werte von k = 1x10-3 m/s bis k = 1x10-6 m/s. Bei kf-Werten =2 1x10-3 m/s ist eine ausrei-
chende Aufenthaltszeit im Sickerraum nicht gewdahrleistet, bei Werten von k < 1x10-6 m/s
wird die Versickerungsanlage zu lange eingestaut.

Die im Untersuchungsgebiet anstehenden natirlichen Deckschichten sind aufgrund der ge-
ringen Durchlassigkeit gemaf des DWA-Arbeitsblatt A 138 als nicht versickerungsfahig ein-
zustufen.

In der aktuellen Fassung der DWA ist die Anwendung von Labormethoden (Sieblinienaus-
wertung) zur Bestimmung der Durchlassigkeit auf Sande beschrankt. In der vorliegenden
Untersuchung wird jedoch, aufgrund langjahriger Erfahrungswerte und fiir eine erste Ab-
schatzung, dieselbe Methode fir die im vorliegenden Fall anstehenden quartdren Kiese
angewendet. Die anhand der Sieblinienauswertungen nach Seiler bzw. nach USBR fir die
quartaren Kiese und Sande abgeschatzten Durchlassigkeitsbeiwerte von den Untersuchun-
gen liegen bei rund kf = 2,3x10-3 m/s bzw. kf = 1,3x10-7 m/s. Unter Berlicksichtigung des
nach DWA-Arbeitsblatt A 138 anzusetzenden Korrekturwertes (fk = 0,1) kann nach derzei-
tigem Kenntnisstand als Vorbemessungswert fir die schlammkornarmen quartaren Kiese
und Sande von einer bemessungsrelevanten Infiltrationsrate ki von i. M. ca. 2,0x10-4 m/s
ausgegangen werden. Somit kann eine Versickerungsanlage uber die Kiesschichten reali-
siert werden, sofern eine ausreichend machtige Filterschicht (= 1,0 m im Regelfall) mit ei-
nem k-Wert zwischen 1,0x10-3 m/s und 2,0x10-4 m/s eingebaut wird. Die Versickerungs-
anlage ist auf den ki-Wert zu bemessen.

Aufgrund der unterschiedlich hohen Schlammkorngehalte der quartaren Kiese und Sande
sind in jedem Fall im Bereich der Versickerungseinrichtung In-situ-Sickerversuche durch-
gefuhrt werden, um so einen endgultigen Bemessungswert festlegen zu kénnen. Sollte je-
doch ein Durchlassigkeitsbeiwert ermittelt werden, der auf3erhalb des zuléssigen Bereichs
von k = 1x10-3 m/s und kf= 1x10-6 m/s liegt, missen die schlammkornreicheren Schichten
bis zum Erreichen der schlammkornarmeren quartéren Kiese und Sande restlos entfernt
und durch gut durchladssiges Material ersetzt werden.
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Nach den geltenden Vorschriften muss die Sohle von Versickerungsanlagen in der Regel
mindestens 1 m oberhalb des mittleren hochsten Grundwasserstandes (MHGW) liegen.
Gemal den vorliegenden Daten (siehe Abschnitt 3.3) kann dieser Abstand eingehalten
werden.

Gemal den geltenden Richtlinien und der baugrundtechnischen Erkenntnisse ist die Ver-
sickerung von Niederschlagswasser vor Ort vorzunehmen. Entsprechend ist das auf den
einzelnen Grundstiicksflichen anfallende, nicht verschmutzte Niederschlagswasser von
Dach- und Belagsflachen auf dem jeweiligen Grundstiick (vor Ort) durch z. B. Sickerrigolen,
Sickerboxen, etc. auf natiirliche Weise (vorzugsweise breitflachig Uber die belebte Boden-
zone) zu versickern. Fir einen dartiber hinaus gehenden anfallenden Anteil sind Rickhal-
temaflinahmen durch z. B. 6kologisch gestaltete Rickhalteteiche, Regenwasserzisternen,
Rigolen etc. vorzusehen.

Aufgrund der topographischen Verhdltnisse ist am westlichen Rand des Baugebietes im
Falle von Starkregenereignissen mit Hangwasser zu rechnen. Um dieses geordnet ableiten
zu konnen, kann auf der privaten Grundstiicksflache z. B. eine Hangwassermulde (Tiefe
ca. 20 cm bis 30 cm) innerhalb der privaten Eingriinungen vorgesehen werden. Um Hang-
wasser geordnet abzuleiten, ist die Mulde an die Entwasserungseinrichtungen anzuschlie-
Ben. Der Umgang mit dem Hangwasser ist im Zuge der ErschlieBungsplanung konkret auf-
zuplanen.

Die ErschlieBungskonzeption hinsichtlich der Niederschlagswasserbeseitigung ist abschlie-
Bend zur ErschlieBungs- und Ausfihrungsplanung vorzulegen.

Es wird darauf hingewiesen, dass die Entwasserungssatzung in der jeweils gultigen Fas-
sung anzuwenden ist. Die Anforderungen der Niederschlagswasserfreistellungsverordnung
(NWFreiV) und die technischen Regeln zur schadlosen Versickerung von Niederschlags-
wasser (TRENGW) sind zu bertcksichtigten. Ist die NWFreiV nicht anwendbar, ist ein was-
serrechtliches Verfahren erforderlich und somit durchzufiihren. Zur Klarung der Behand-
lungsbediirftigkeit des Niederschlagswassers, also der Feststellung, ob verschmutztes oder
unverschmutztes Niederschlagswasser vorliegt, ist das Merkblatt DWA-M 153 ,Handlungs-
empfehlungen zum Umgang mit Regenwasser“ der Deutschen Vereinigung fur Wasserwirt-
schaft, Abwasser und Abfall (DWA) zu verwenden. Zusétzlich ist das Arbeitsblatt DWA-A
138 der DWA (Planung, Bau und Betrieb von Anlagen zur Versickerung von Niederschlags-
wasser)“ zu berucksichtigen.

Generell ist verschmutztes Niederschlagswasser zu sammeln, vor der Einleitung entspre-
chend den technischen Richtlinien zu behandeln und schadlos durch Ableiten in die
Schmutzwasserkanalisation abzufihren. Zudem ist das Niederschlagswasser von Flachen,
auf denen mit wassergefahrdenden Stoffen umgegangen wird bzw. auf denen ein solcher
Umgang nicht auszuschlieRen ist oder auf denen sonstige gewéasserschadliche Nutzungen
stattfinden sowie von Dachflachen mit starker Verschmutzung, falls die Reinigungsleistung
der jeweiligen Sickeranlage nach Arbeitsblatt DWA-M 153 nicht ausreichend ist, aus Grin-
den des Gewasserschutzes ebenfalls zu sammeln und schadlos durch die Schmutzwas-
serkanalisation zu beseitigen.

14 Grunordnung, Boden- und Grundwasserschutz
Fur das Plangebiet werden umfangreiche Festsetzungen hinsichtlich grinordnerischen
MalRnahmen sowie zum Boden- und Grundwasserschutz getroffen, um der Flacheninan-
spruchnahme entgegenzuwirken und die Versiegelung zu minimieren. Dafur dienen
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insbesondere Maflinahmen zur Ein- und Durchgrinung und zur gestalterischen bzw. bauli-
chen Begrinung. Fur jegliche Pflanzungen ist gemaf textlichen Hinweisen (Teil B Ill) die
Arten- und Pflanzliste zu bertcksichtigen und zu empfehlen, welche heimische und stand-
ortgerechte Gehdlzpflanzungen priorisiert.

Durch die Verwendung standortgerechter Vegetation wird gewabhrleistet, dass das Nahr-
stoffpotential des Bodens fur einen vitalen Wuchs ausgenutzt, die Bodenfruchtbarkeit nicht
nachhaltig beeintrachtigt und die Pflanzungen widerstandsféahig gegen abiotische und bio-
tische Schéaden sind.

Grundlegend sollen erhebliche Beeintrachtigungen von Boden- und Grundwasser vermie-
den und minimiert werden. Zur Reduzierung der Flachenversiegelung und mikroklimati-
scher Beglinstigungen sind private Stellplatze und Zufahrten mit wasserdurchlassigen bzw.
versickerungsfahigen Materialien und Belagen bspw. Rasenschotter, Rasengittersteine, fu-
genreiches Pflastermaterial auszubilden. Damit wird der Anteil des Oberflachenabflusses
reduziert.

Im Sinne eines ein- und durchgegriinten Baugebietes sind Regelungen auf den privaten
Grundstucksflachen einzuhalten. Je angefangene 450 m2 private Baugrundstiicksflache ist
ein heimischer Laubbaum der 2. Wuchsklasse oder regionaltypischer Obstbaum zu pflan-
zen. Die Standorte der Pflanzungen auf den privaten Baugrundstucksflachen sind frei wahl-
bar, um die funktionale Anordnung der geplanten Wohnnutzung sicherzustellen sowie dem
Grundstuckseigentimer ausreichende Handlungsoptionen zu eréffnen. Mit der vorange-
gangenen Festsetzung wird eine Durchgriinung der privaten Bauflache mit Baumen erreicht
und zu gartnerischer Gestaltung beigetragen.

Zugleich wird die Erforderlichkeit der Gestaltung nicht Gberbauter Flachen als wasserauf-
nahmefahige Griinflachen bzw. natlrliche Vegetationsflachen vorgeschrieben. Dabei wer-
den mikroklimatische und 6kologische Effekte sowie eine Reduzierung der Versiegelung
begrindet. Zudem sind Stein- und Schottergéarten nicht zulassig, welche mit negativen Aus-
wirkungen im Zuge der Oberflachenaufheizung einhergehen. Gleichzeitig wirken diese der
Erhéhung der Biodiversitat entgegen und sind daher nicht erlaubt.

Im Norden und Westen werden Pflanzungen im Sinne einer Ortsrandeingrinung vorgese-
hen, wobei nach Westen aufgrund des sich in einigen Meter anschlie3enden Waldes aus-
schlieRlich vereinzelte Baumpflanzungen im Ubergang der Bebauung zur Freiflache/Wald
vorgesehen sind.

Die offentliche Grinflache im zentralen Plangebiet dient der Trennung der unterschiedli-
chen Arten der baulichen Nutzung (GEb — WA, MI - WA) und zugleich dem partiellen Erhalt
bestehender Grunstrukturen und der kleinraumigen Nutzung als Spielplatz. Durch die Fest-
setzung der breiten Grinstruktur kann die im Plangebiet bereits heute bestehende Grin-
struktur mit ihrer Leitfunktion grundsatzlich erhalten bleiben.

Generell sind die Pflanzungen und Begriinungen spatestens eine Pflanzperiode nach Fer-
tigstellung der ErschlieBung (6ffentliche Griinflache) bzw. eine Pflanzperiode nach Bezugs-
fertigkeit des Hauptgebaudes durchzufiihren. Die Pflanzungen sind vom Grundstiicksei-
gentimer im Wuchs zu férdern, zu pflegen und vor Zerstérung zu schiitzen. Bodenfunktio-
nen kdnnen durch die Gehdlzpflanzungen beibehalten und klimatische Gunstrdume ge-
schaffen werden.
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Bei den BaumaRnahmen ist die DIN 18920 ,Schutz von Baumen, Pflanzbestanden und
Vegetationsflachen bei BaumalRnahmen® zu beachten. Dadurch ist der Schutz auch aul3er-
halb des Plangebietes gelegener Geholze gewahrleistet.

Ausgleich

Eingriff und Ausgleich werden unter Anwendung des Bayerischen Leitfadens zur natur-
schutzrechtlichen Eingriffsregelung in der Bauleitplanung [Bay. Staatsministerium fir Woh-
nen, Bau und Verkehr (2021): Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft — Eingriffsrege-
lung in der Bauleitplanung — Ein Leitfaden] im Rahmen des vorliegenden Bebauungsplanes
ermittelt.

Die Ermittlung des Ausgleichsflachenbedarfs ist im Umweltbericht zum vorliegenden Be-
bauungsplan im Detail dargestellt. Fir die Kompensation des Eingriffes durch den vorlie-
genden Bebauungsplan ist ein Ausgleich in Hohe von 42.313 Wertpunkten (WP) bereit-
zustellen.

Um den Eingriff entsprechend auszugleichen, werden folgende Ausgleichsflachen dem Ein-
griff zugeordnet.

Ausgleichsflache innerhalb des Geltungsbereichs: Grundstiicke Flur-Nrn. 310/2 und 310/3
(Teilflachen), Gemarkung Woringen, Gemeinde Woringen in Hohe von 19.640 WP auf einer
Flache von ca. 9.620 m2. Die Flache wird als 6ffentliche Griinflache festgesetzt.

Externe Ausgleichsflache: Grundstick FIl.-Nr. 1485 (Teilflache), Gemarkung Kettershau-
sen, Gemeinde Kettershausen in Hohe von 22.725 WP auf einer Flache von 4.425 m2. Die
externe Ausgleichsflache wird vorliegendem Bebauungsplan zugeordnet. Die Flache befin-
det sich im Besitz der Gemeinde Woringen.

Die Gemeinde Woringen meldet nach Satzungsbeschluss die Ausgleichsflachen an das
Bayerische Landesamt fur Umwelt zur Aufnahme in das Okoflachenkataster.

Die Entwicklungs- und Pflegemalinahmen sind grundlegende Mal3nahmen, die bei Bedarf,
wenn z. B. die Entwicklung nicht in die gewlinschte Richtung geht, anzupassen sind.

Der auf den Ausgleichsflachen herzustellende Entwicklungszustand dient ausschlief3lich
den Zwecken des Arten- und Biotopschutzes. Mit den getroffenen Festsetzungen wird der
Eingriff 6kologisch wirksam ausgeglichen.

Abgrabungen und Aufschittungen

Innerhalb des Plangebietes besteht eine bewachsene Geldndebdschung mit 1-2 m Hohen-
unterschied im Ubergang der im Plangebiet vorhandenen gewerblichen Nutzung in die freie
Landschaft. Im Zuge der Neustrukturierung des Gewerbegebietes ist geplant, diese Gelan-
debdschung in die neu geplante 6ffentliche Grunflache zu verlegen, um fur die Wohnge-
bietsflache in diesem Bereich eine weitgehend ebene Grundstiicksflache zu ermoglichen.
Der von der Verlegung betroffene Bereich des WA ist entsprechend auf das Niveau der
westlich anschlieRenden Flachen aufzufillen. Weitere Aufschittungen und Abgrabungen
im Plangebiet richten sich nach der geltenden Bayerischen Bauordnung.

Ho6henunterschiede sind durch natlrliche Béschungen oder Stutzmauern auszugleichen.
Um ein attraktives Ortsbild mit landschaftlichen Ubergangen zu schaffen, sind natirliche
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17.1

17.2

Bdschungen mit einem maximalen Boschungsverhaltnis von 1:2 herzustellen. Alternativ
darf eine sichtbare Hohe von Stitzmauern max. 1,0 m betragen. Ausgenommen hiervon
sind erforderlichen Stitzmauern fir Garagen und deren Zufahrten. Die Hohe von sichtbaren
Stutzmauern wird begrenzt, um das naturliche Landschaftsbild beizubehalten.

Die Festsetzungen sichern ein vertragliches Orts- und Landschaftsbild unter Bezug auf das
umliegende Siedlungsumfeld, wobei der Eingriff in das natirliche Gelédnde grundlegend mi-
nimiert wird.

Immissionsschutz

Verkehrslarmimmissionen

Das Plangebiet grenzt im Osten an die Memminger Stral3e (MN 19), welche aktuell (2024)
eine durchschnittliche tagliche Verkehrsmenge (DTV) von ca. 4.100 Kfz/24h aufweist. Bei
einer Fahrgeschwindigkeit von 50 km/h ist bei freier Schallausbreitung ab einem Abstand
von ca. 35 m zur Fahrbahnmitte eine Einhaltung des néchtlichen Orientierungswertes von
50 dB(A) fur Mischgebiete gegeben. In einer naheren Distanz zur Memminger Stral3e wird
der néachtliche Orientierungswert fiir Mischgebiete tberschritten. Aufgrund dessen wird im
Bebauungsplan zur Wahrung gesunder Wohnverhaltnisse bestimmt, dass bei Neu- und
Umbauten eine Orientierung der Fensterdffnungen zur Beliftung von zum Schlafen geeig-
neten Raume (Schlaf- und Kinderzimmer) an die stralRenabgewandte Fassade (Westen)
vorzunehmen ist. Ist eine solche Orientierung nicht moglich, ist eine fensterunabhangige
Bellftung erforderlich. Entsprechend einer konkreten Planung kann ausnahmsweise durch
gutachterlichen Nachweis unter der Einhaltung gesunder Wohn- und Arbeitsverhéaltnisse
von dieser Festsetzung abgewichen werden.

Gewerbelarmimmissionen

Die Gemeinde Woringen sichert Uber den Bebauungsplan ,Areal Zehentstadel bestehende
Gewerbebetriebe und gewahite Nutzungen planungsrechtlich als Gewerbegebiet und
Mischgebiet. Stdlich und westlich dieser Flachen wird ein WA festgesetzt.

Fur die festzusetzenden Gewerbegebietsflachen sind die zur Verfigung stehenden Ge-
rduschkontingente gemaf den Bestimmungen der DIN 45691 zu ermitteln und Uber soge-
nannte Emissionskontingente ggf. inkl. richtungsbezogenen Zusatz-Emissionskontingente
im Bebauungsplan festzusetzen, damit an bestehenden bzw. planungsrechtlich zulassigen
Immissionsorten im Umfeld des Gewerbegebietes die Einhaltung der jeweils zulassigen
Orientierungswerte gewahrleistet werden kann.

Die schalltechnische Begutachtung Gewerbelarm der Kling Consult GmbH Krumbach vom
27. Juni 2025 ist Bestandteil der Begrindung des vorliegenden Bebauungsplans. Zum
Schutz der benachbarten schitzenswerten Nutzungen werden die gewerblichen Téatigkei-
ten innerhalb des festgesetzten Gewerbegebietes hinsichtlich der zuldssigen Gerdusche-
missionen beschrankt. Es werden gemall DIN 45691 unterschiedliche Emissionskontin-
gente LEK fur die Tag-/Nachtzeit in dB pro m? Bezugsflache festgesetzt (vgl. v. g. Schall-
gutachten bzw. Satzung des gegenstandlichen Bebauungsplans). Zusatzlich sind fur Teil-
flachen des Gewerbegebietes in einen Richtungssektor B, C, D und E unterschiedliche Zu-
satzkontingente Lek, zus B, Lek, zus ¢, Lek, zus b Und Lek, zus € in dB pro m2 Bezugsflache
tags/nachts zuldssig. Die Festsetzung der Emissionskontingente im Gewerbegebiet erfolgt
auf Grundlage des 8 1 Abs. 4 BauNVO zur Konkretisierung besonderer Eigenschaften von
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Betrieben und Anlagen. Die Prufung der Einhaltung der sich aus den Emissionen (Emissi-
onskontingente) pro Quadratmeter Bezugsflache oder Teilflachen davon ergebenden Im-
missionsbelastungen erfolgt fir schutzbedurftige Nutzungen im Sinne der DIN 4109-1
»Schallschutz im Hochbau“ (Januar 2018) aufierhalb des Sondergebietes nach den Bedin-
gungen der DIN 45691:2006-12, Abschnitt 5. Die Berechnungen sind mit einer Nachkom-
mastelle genau durchzufihren.

Als Bezugsflache einzelner Vorhaben (einzelne Betriebe und einzelne Anlagen) ist die zu-
geordnete Gewerbegebietsflache heranzuziehen. Im Rahmen des Genehmigungsverfah-
rens ist zu berechnen, welcher Immissionsrichtwert-Anteil (Lik;;) sich fur die jeweilige Teil-
flache ergibt. Es ist aufzuzeigen, ob die zu erwartenden Larmemissionen des sich ansie-
delnden Betriebes Beurteilungspegel verursachen, die unterhalb der zulassigen Immissi-
onsrichtwert-Anteile liegen.

Da es sich vorliegend um Bestandsbetriebe handelt, die planungsrechtlich Gberplant wer-
den, erfolgt zurzeit eine schalltechnische Beurteilung der Betriebe gemafd TA Larm zur
Uberprifung, inwieweit die den Betrieben geméaR vorliegendem Bebauungsplan zugewie-
senen Kontingente eingehalten werden konnen. Auf dieser Grundlage ist bis zum Satzungs-
beschluss des Bebauungsplanes vorgesehen, dass die Betriebe ihren jeweiligen Genehmi-
gungsbescheid aktualisieren und ihr Betrieb mit den Festsetzungen des Bebauungsplans
konform geht.

Artenschutz

Unter Bezug auf 8 1a Abs. 4 BauGB ist bei Bauleitplanen zu prifen, ob durch die Planung
eines Projektes Einflisse auf geschitzte Arten nach europaischem Artenschutzrecht ent-
stehen, die beim Vollzug des Bauleitplanes z. B. durch nachfolgende Bau- oder sonstige
Genehmigungen Verstole auslosen, die gemalR 8§42 Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG) verboten sind. Dementsprechend muss der Vollzug des Bauleitplanes so mog-
lich sein, dass folgende Vorgaben eingehalten sind (§ 42 BNatSchG):

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

¢ Wildlebende Tiere der streng geschiitzten Arten und der europaischen Vogelarten diir-
fen wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wande-
rungszeiten nicht erheblich gestort werden (eine erhebliche Stérung liegt vor, wenn
sich durch die Stérung der Erhaltungszustand der lokalen Population einer Art ver-
schlechtert).

e Fortpflanzungs- oder Ruhestéatten der wildlebenden Tiere der besonders geschitzten
Arten aus der Natur durfen nicht entnommen, beschadigt oder zerstort werden.

e Wildlebende Pflanzen der besonders geschitzten Arten oder ihre Entwicklungsformen
aus der Natur dirfen nicht entnommen werden; sie oder ihre Standorte dirfen nicht
beschadigt oder zerstdrt werden (Zugriffsverbote).

In die vorliegende Bauleitplanung ist daher eine artenschutzrechtliche Relevanzprifung in-
tegriert (Anlage). Die artenschutzrechtliche Relevanzprifung arbeitet heraus, inwieweit sich
gemalR Bauleitplan zuldssige Vorhaben auf die Betroffenheit relevanter Arten auswirkt.

Das Untersuchungsgebiet der artenschutzrechtlichen Relevanzpriufung umfasst den Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes und die ndhere Umgebung (Landkreis Unterallgdu).
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Als betroffene Biotoptypen sind vorliegend Griinland, Hecke, Lagerflache, Gewerbegebiet,
Einzelgebdude im Auf3enbereich anzufiihren. Amtlich kartierte Biotope und sonstige
Schutzgebiete existieren im Plangebiet nicht.

Laut TK-Blatt- und Landkreis-Abfrage kommen im Landkreis vier saP-relevanten Pflanzen-
arten vor (Europaischer Frauenschuh, Sumpf-Siegwurz, Kriechender Sumpfschirm und
Sumpf-Glanzkraut). Ein Vorkommen von saP-relevanten Arten auf bisherigen landwirt-
schaftlich genutzten Bereichen ist auszuschliel3en. Im westlichen Anschluss an das Plan-
gebiet ist ein solches Vorkommen nicht ganz auszuschlieRen bzw. dass sich ein solches
entwickelt. Bei der Begehung am 05. Méarz 2025 konnte festgestellt werden, dass die be-
troffenen freien Flachen durch landwirtschaftliche Nutzung ein eher artenarmes Pflanzen-
aufkommen aufweisen. Die Bereiche oberhalb des Hangs und in Waldrandnahe sind mit
Hagebutten-Strauchern bepflanzt und entlang des Rinnsals auRerhalb des Plangebiets ha-
ben sich kleinere Straucher der Gattung Rosa angesiedelt. Ansonsten konnten auf der
Griunlandflache typische Nahrstoff-Zeiger, wie StuRgraser, Wegerich und Wiesenklee, fest-
gestellt werden und wegen der hohen Bodenfeuchte, Moos. Bei diesen Arten handelt es
sich ebenfalls um keine saP-relevanten Arten. Insgesamt ist im Eingriffsbereich ein Beein-
trachtigungs- oder Zerstérungspotenzial flr geschiitzte Pflanzenarten als unwahrscheinlich
zu erachten

Bei der potenziell betroffenen Fauna sind Amphibien, Reptilien, Végel (Brut- und Nahrungs-
gebiet) und Flederméuse (Quartiere und Jagdgebiet) anzugeben. Die potenziell betroffenen
Tierarten werden in der Relevanzpriifung getrennt behandelt und sind der Anlage der Be-
grindung detailliert zu entnehmen.

Folgende artenschutzrechtlich begriindete Vorkehrungen zur Vermeidung (genaue Herlei-
tung vgl. artenschutzrechtliche Relevanzprifung als Anlage der Begriindung) werden fest-
gesetzt, um potenzielle Gefahrdungen von Tier- und Pflanzenarten des Anhangs IV der
FFH-Richtlinie und von Vogelarten zu vermeiden oder zu mindern.

Konfliktvermeidende MaRnahmen:

e V1 Bauzeitenbeschrankung:

Die Baufeldfreimachung/Baumfallungen sind nur in den Wintermonaten (Anfang Okto-
ber bis Ende Februar, vor Beginn der Brutsaison der Vogel sowie der Aktivitatszeit der
Flederméuse) und nur in Kombination mit V2 zulassig. Falls die Baufeldfreima-
chung/Baumfallungen nicht in diesem Zeitraum beginnen kénnen, gilt ebenfalls zusétz-
lich V2.

e V2 Okologische Baubegleitung, ganzjahrig: abschlieBende Kontrolle vor Beginn der
Baufeldfreimachung/Baumfallungen

Die Baume/Gebaude werden auf Individuen oder Besatzspuren von Flederméausen
kontrolliert. Potenzielle Quartiere ohne Besatzspuren werden sofort bis zur Fal-
lung/Rickbau verschlossen oder die Féallung/Rickbau findet sofort nach der Kontrolle
statt. Sofern ein Nachweis von Fortpflanzungs- und Ruhestéatten besonders geschitz-
ter Arten erbracht wird (Be-satzspuren oder Individuen), mussen zur Abwendung des
Zerstorungs- und Beschéadigungsverbots gem. § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG artspezifi-
sche Fledermausersatzquartiere in unmittelbarer Umgebung in Abstimmung mit der
Unteren Naturschutzbehérde angebracht werden.

Werden im Rahmen der Baubegleitung ggf. Giberwinternde Fledermausindividuen an-
getroffen, so sind die weiteren MalRnahmen (fachkundig bergen und in ein Ersatzquar-
tier verbringen 0.4.) mit der zustéandigen Unteren Naturschutzbehdrde abzustimmen.
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Die Baume werden auf Individuen von Brutvogeln kontrolliert. Werden im Rahmen der
Baubegleitung bereits britende Vogel vorgefunden, muss zur Abwendung des To-
tungsverbots gem. § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG mit den Bautatigkeiten bis zu deren
Brutende und der vollstandigen Selbststandigkeit der Jungvdgel abgewartet werden.

V3 Vermeidungsmalnahmen wahrend Aktivitatszeit von Amphibien/Reptilien

Sollte die Baufeldfreimachung wéahrend der Aktivitatszeiten der Amphibien und Repti-
lien (Marz/April und September/Oktober) stattfinden, so sind, wahrend dieser Zeiten,
passende Leiteinrichtungen aufzustellen, welche die Tiere fihren und eine Vermeidung
der Durchwanderung des Baufeldes bewirken. Die Leiteinrichtungen sollen mindestens
40 cm hoch sein, einen Ubersteigschutz (Uberhang an der Oberkante) besitzen und
liickenlos eingebunden sein. Ein Uberwuchern von Pflanzen ist zu vermeiden. Eine
tagliche Kontrolle ist in den frihen Morgenstunden (durch Fachpersonal in Form einer
Okologischen Baubegleitung) zu empfehlen. Die Begleitung durch eine dkologischen
Baubegleitung ist mit der Unteren Naturschutzbehdrde abzustimmen.

V4 Beleuchtungskonzept fur lichtsensible Fledermausarten

Um das Anlocken von Insekten (und somit eine Reduktion des Nahrungs-angebotes
fur bspw. Fledermause in den angrenzenden unbeleuchteten Bereichen) zu vermei-
den, sind insektenfreundliche Beleuchtungskoérper (keine Lampen mit Wellenlangen
unter 540nm (Blau- und UV-Bereich) und mit einer korrelierten Farbtemperatur
> 2700K) zu verwenden. Empfehlenswert 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 Ge-
hdlze verhindert (vgl. z.B. ,Licht-Leitlinie“ der Bund/Lander-Arbeitsgemeinschaft fur Im-
missionsschutz (LAI) (2012) sowie ,Leitfaden zur Eindammung der Lichtverschmut-
zung — Handlungsempfehlungen fir Kommunen® des StMUV (2020)).

V5 Vermeidung von Vogel-Kollision an Glasflachen

Um ein mdgliches erhdhtes Kollisionsrisiko fur Vogel an Glasfassaden zu vermeiden,
sollten Glasscheiben mit einem maximalen Au3enreflexions-grad von 15 % verwendet
oder Glasscheiben mit einer speziellen Raster-folie beklebt oder mit flichig aufgedruck-
ten Strukturen versehen werden. Zusatzlich sollte auf klassische Uber-Eck-Situationen
verzichtet werden. Ungeteilte Glasscheiben sollten eine maximale Flache von 6 m? auf-
weisen (vgl. "Vogelfreundliches Bauen mit Glas/Licht" der Vogelwarte Sempach).

V6 Vermeidung einer unbeabsichtigten Fallen- und Barrierewirkung

Sollten Konstruktionen mit moglicher Fallen- oder Barrierewirkung, wie z. B. Licht-
schachten, Gullys, Kellereingange etc., entstehen, sollten diese mit Kleintier-Schutzgit-
ter bzw. kleintierfreundlich (Ausstiegshilfe 0. A.) ausgestattet sein.

V7 Ersatzpflanzungen

Aufgrund des Wegfalls von Baumreihen, Einzelbdumen und weiteren Heckenstruktu-
ren, die als Brutplatze fur Vogel und Leitlinien fir Fledermause dienen kdénnen, sind
diese Strukturen zu ersetzen, um den Verlust auszugleichen (Verweis auf Ziff. 8.1).

V8 Zauneidechsenhabitat

Grundsatzlich eignen sich Bereiche innerhalb des Plangebiets als potenzielles Habitat
der Zauneidechse, wenngleich derzeit kein Vorkommen von Zauneidechsen durch die
Begehung festgestellt werden konnte. Vorsorglich wird aus diesem Grund eine Vermei-
dungsmafinahme formuliert, um Artenschutzkonflikte zu verhindern.
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20.1

Im Vorfeld von Bodenarbeiten und sonstigen Eingriffen im Bereich der als Schotterfla-
chen ausgebildeten Bereiche der Grundstiicke Flur-Nr. 310/1 und 1, Gemarkung Wo-
ringen ist eine Abstimmung mit der UNB hinsichtlich potenzieller Zauneidechsenhabi-
tate und ggf. erforderlichen Vermeidungsmafinahmen rechtzeitig vor dem Eingriff vor-
zunehmen.

Damit sind die Artenschutzaspekte ausreichend auf der Bebauungsplanebene bericksich-
tigt, da durch die genannten und festzusetzenden Vermeidungs-Mal3nahmen so weit gere-
gelt ist, dass fur eine spatere Umsetzung des Vorhabens keine unlésbaren Artenschutz-
konflikte auf der Umsetzungsebene zu erwarten sind. Somit sind die Verbotstatbestéande
des Bundesnaturschutzgesetzes bei Einhaltung der Vermeidungs-Malinahmen nicht erfillt.

Abwehrender Brandschutz

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

Denkmalschutz

Baudenkmaler

Innerhalb des Geltungsbereichs befindet sich folgendes Baudenkmal gemanR Denkmalkar-
tierung der Bayerischen Vermessungsverwaltung:

o D-7-78-219-11 (Memminger Stral3e 45); Zehentstadel, unter dem Kemptener Fir-stabt
Reichlin von Meldegg errichtet, zweigeschossiger Satteldachbau mit hohem Zwerch-
giebel und ehem. zwei Einfahrten, 2. Viertel 18. Jh.

Unmittelbar sudlich anschlieRend existiert zudem auRRerhalb des Geltungsbereichs folgen-
des Baudenkmal gemaf Denkmalkartierung der Bayerischen Vermessungsverwaltung:

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

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
BayDSchG und bei allen baurechtlichen Genehmigungsverfahren von denen die Baudenk-
maler unmittelbar oder in ihrem Nahebereich betroffen sind, zu beteiligen.
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21

Bodendenkmaler

Innerhalb des rdumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes sind keine Boden-
denkmaler gemal? 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 unverziiglich
der Unteren Denkmalschutzbehdrde oder dem Landesamt fur Denkmalpflege anzuzeigen.
Zur Anzeige verpflichtet sind auch der Eigentimer und der Besitzer des Grundstlicks so-
wie der Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund gefiihrt haben. Die An-
zeige eines der Verpflichteten befreit die Ubrigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu
dem Fund gefluhrt 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
Denkmalschutzbehorde die Gegenstéande 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 (stdlich des Plangebiets)

o D-7-8027-0170; Mittelalterliche und friihneuzeitliche Befunde im Bereich der abgebro-
chenen ehem. Kath. Pfarrkirche St. Martin in Woringen (6stlich des Plangebiets)

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

Art. 7 Abs. 1 BayDSchG: Wer auf einem Grundstiick nach Bodendenkmalern graben oder
zu einem anderen Zweck Erdarbeiten auf einem Grundstick vornehmen will, obwohl er
weild 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.

Klima und Energie

Bauleitplane sollen nach § 1 Abs. 5 Satz 2 BauGB dazu beitragen, eine menschenwiirdige
Umwelt zu sichern, die natirlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln so-
wie den Klimaschutz und die Klimaanpassung an den zu erwartenden Klimawandel zu for-
dern. Bei der Aufstellung von Bauleitplanen sind die Belange des Umweltschutzes, ein-
schliedlich des Naturschutzes und der Landschaftspflege, insbesondere die Nutzung er-
neuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Energie zu berick-
sichtigen (8 1 Abs. 5 BauGB; § 1 Abs. 6 Nr. 7 f BauGB).

Die in 8 1 Abs. 5 BauGB vorgegebene ergdnzende Vorschrift zum Umweltschutz gibt vor,
dass durch die Planung ,,den Erfordernissen des Klimaschutzes sowohl durch Malihahmen,
die dem Klimawandel entgegenwirken, als auch durch solche, die der Anpassung an den
Klimawandel dienen, Rechnung getragen werden soll. Es wird empfohlen, neu errichtete
Gebaude so weit wie mdglich unter Berlcksichtigung einer mdglichst sparsamen Energie-
bilanz zu errichten. Neue Gebdude sollen so errichtet werden, dass mindestens der
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23

23.1

Standard eines KfW-Effizienzhauses nach EnEV 2009 erreicht wird. Im Falle eines Neu-
baus sind die Eigentimer gem. § 3 EEWarmeG seit 2009 verpflichtet, anteilig regenerative
Energien zu nutzen. Dies kann unter anderem durch Warmepumpen, Solaranlagen,
Holzpelletkessel geschehen oder durch MaRhahmen, wie z. B. die Errichtung von Solar-
thermie-anlagen auf groRen Dachflachen. Ob der Baugrund im Baugebiet fiir einen Einsatz
von Grundwasser-Warmepumpen geeignet ist, ist im Einzelfall zu prifen. Die fachliche Be-
gutachtung fur Anlagen bis zu einer Leistung von 50 kJ/s wird hier von privaten Sach-ver-
standigen der Wasserwirtschaft (PSW) durchgefihrt. Ob der Bau einer Erdwarmesonden-
anlage moglich ist, muss im Einzelfall gepruft werden.

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

Auf die verpflichtende Umsetzung von Solarthermie oder Photovoltaikanlagen wird hinge-
wiesen. Auch die ggf. mogliche Versorgung des Plangebietes tber ein Nahwérmenetz lie-
fert einen Beitrag zum Klimaschutz.

ErschlielBung und Bodenordnung

Zur Herstellung von bebaubaren Einzelgrundstiicken ist eine Bodenordnung erforderlich.
Sie kann im freiwilligen Umlegungsverfahren erfolgen.

Umweltbericht

Rechtliche Grundlagen

Gemal § 2 Abs. 4 BauGB ist im Rahmen der Aufstellung von Bauleitplanen eine Umwelt-
prufung durchzufiihren, in der die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und
§ la BauGB gewirdigt werden. Die ermittelten und bewerteten Belange des Umweltschut-
zes sind gemal § 2a BauGB in einem Umweltbericht den Bauleitplanen beizufiigen. Der
Konkretisierungsgrad der Aussagen im Umweltbericht entspricht dem jeweiligen Planungs-
zustand, im vorliegenden Fall der verbindlichen Bauleitplanung.

Im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung gemaf § 4 Abs. 1 BauGB werden die Behdrden
und sonstigen Trager offentlicher Belange zur AuRerung im Hinblick auf den erforderlichen
Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung aufgefordert. Der Umweltbericht wird
durch die Auswertung der im Rahmen dieser friihzeitigen Beteiligung eingehenden Stel-
lungnahmen erganzt. Im weiteren Verfahren wird der Umweltbericht durch die im Rahmen
der Beteiligung gemal § 4 Abs. 2 BauGB eingehenden Stellungnahmen vervollstandigt.
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23.2

23.3

Kurzdarstellung des Inhalts und wichtiger Ziele des Bauleitplanes

Die Gemeinde Woringen stellt vorliegenden Bebauungsplan zur planungsrechtlichen Siche-
rung eines allgemeinen Wohngebiets zur Deckung der Wohnbaulandnachfrage neben der
Neuordnung eines bestehenden Gewerbegebietes und der Sicherung eines Mischgebietes
unter Berucksichtigung der Bestandsstrukturen auf.

Weitere Informationen zum Inhalt des Bebauungsplanes sind der Begriindung unter Ziff. 1
zu entnehmen.

Planungsbezogene Ziele des Umweltschutzes

Nachfolgend werden die in einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanen festgelegten Ziele
des Umweltschutzes dargestellt, die fur den Bebauungsplan von Bedeutung sind. Es wird
dargelegt, wie diese Ziele und die Umweltbelange bei der Aufstellung des Bebauungspla-
nes beriicksichtigt wurden:

e Bundesimmissionsschutzgesetz
Vorhabenrelevante Ziele des Umweltschutzes:

Schutz von Menschen, Tieren und Pflanzen, dem Boden, dem Wasser, der Atmo-
sphéare sowie Kultur- und sonstigen Sachgiiter vor schadlichen Umwelteinwirkungen
und Vorbeugen dem Entstehen schadlichen Umwelteinwirkungen.

Bauleitplanerische Beriicksichtigung:

Zur Vermeidung von Schallimmissionskonflikten von zuldssigen Nutzungen innerhalb
des geplanten GEb mit schitzenswerten Nutzungen innerhalb des geplanten WA und
MI sowie schitzenswerter Nutzungen auf3erhalb des Plangebiets ist ein Emissionskon-
tingent LEK geman DIN 45961 fir das Gewerbegebiet festgesetzt.

Im Hinblick auf die auf das Plangebiet einwirkenden Stral3enverkehrslarmimmissionen
der MN 19 ist fur Fensteroffnungen von Schlaf- und Kinderzimmern im Ml bei Neu- und
Umbauten eine Orientierung festgesetzt.

e Bundesnaturschutzgesetz
Vorhabenrelevante Ziele des Umweltschutzes:

Eingriffe in Naturhaushalt und Landschaftsbild sind zu vermeiden, zu minimieren und
falls erforderlich auszugleichen.

Bauleitplanerische Berticksichtigung:

In den Bebauungsplan sind grinordnerische Festsetzungen aufgenommen, die insbe-
sondere die Entwicklung relevanter Durch- und Eingriinungsstrukturen betreffen. Zu-
dem ist ein grinordnerischer Fachbeitrag in den Bebauungsplan integriert, der Aussa-
gen zu den festgesetzten Vermeidungs- und Ausgleichsmaflinahmen enthalt. Der durch
das Vorhaben zu erwartende Eingriff in Natur und Landschaft und der erforderliche
Ausgleich sind gemal dem ,Leitfaden fur die Eingriffsregelung in der Bauleitplanung®
(2021) er-mittelt und bilanziert. Zur Deckung des Ausgleichsbedarfs werden im Bebau-
ungsplan entsprechend Ausgleichsflachen bestimmt.
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23.4

e Regionalplan der Region Donau-lller
Vorhabenrelevante Ziele des Umweltschutzes:

Rumstrukturell ist die Gemeinde Woringen im Regionalplan als Gemeinde im landli-
chen Raum dargestellt. In der Raumnutzungskarte des Regionalplans sind fir das
Plangebiet keine rdumlich konkretisierten Zielaussagen vorhanden.

Bauleitplanerische Berticksichtigung:

Die allgemeinen Grundsatze und Ziele der Regionalplanung werden im Rahmen der
Bauleitplanung beriicksichtigt und umgesetzt.

e Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan
Vorhabenbezogene Ziele des Umweltschutzes:

Der Bebauungsplan kann nicht aus den Darstellungen des rechtswirksamen Flachen-
nutzungsplanes der Gemeinde Woringen entwickelt werden. Der rechtswirksame Fla-
chennutzungsplan stellt fiir das Plangebiet gemischte Bauflachen, gewerbliche Baufla-
chen (G und GEDb) sowie im westlichen Randbereich Flachen mit besonderer orts- und
landschaftspflegerischer Bedeutung einschlie3lich einer Ortsrandeingriinung im Nor-
den dar. Der Flachennutzungsplan wird im Parallelverfahren geandert.

Bauleitplanerische Berticksichtigung:

Im Zuge der Flachennutzungsplandnderung und des vorliegenden Bebauungsplans
wird auf eine adaquate Ein- und Durchgriinung des Plangebietes geachtet. Somit wird
ein Ubergang der Bebauung in die Landschaft gewahrleistet. Durch eine breite Griin-
flache zwischen Gewerbegebiet (GEb) und allgemeinem Wohngebiet wird dem Tren-
nungsgrundsatz entsprochen. Zum westlich angrenzenden Wald wird hinsichtlich der
Bebauung ein ausreichender Abstand eingehalten und der Hangbereich (Flachen mit
besonderer orts- und landschaftspflegerischer Bedeutung) von einer Bebauung freige-
halten.

Bestandsaufnahme der einschlagigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustandes
(Basisszenario)

Das Plangebiet befindet sich am nordwestlichen Siedlungsrand der Gemeinde Woringen
westlich der Memminger Stra3e (MN 19), tber die das Plangebiet verkehrlich erschlossen
ist bzw. wird und umfasst eine Grol3e von insgesamt ca. 6,7 ha.

Das Plangebiet wird wie folgt begrenzt:

e Im Norden durch angrenzende landwirtschaftliche Nutzflachen sowie im Nordosten
durch angrenzende Wohnnutzungen entlang der Memminger Stral3e.

e Im Osten durch die KreisstralRe MN 19 (Memminger Straf3e) mit weiter nach Osten
anschlielendem Siedlungsbestand der Gemeinde.

¢ Im Siden durch den angrenzenden Siedlungsbestand.

e Im Westen durch angrenzende Waldflachen.

Gegenwartig umfasst das Plangebiet unterschiedlich genutzte Bereiche und Strukturen. Im
Osten existiert mit einem Mischgebiet entlang der Memminger Straf3e (MN 19) der Sied-
lungsbestand der Gemeinde Woringen, der das Baudenkmal ,Zehentstadel“ umfasst. Nach
Westen ausgreifend befindet sich ein bestehendes Gewerbegebiet innerhalb des Planungs-
umgriffs. Nach Westen an das Misch- und Gewerbegebiet angrenzend erstrecken sich
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23.5

23.6

23.6.1

landwirtschaftliche Nutzflachen (Griunland), die durch Grinstrukturen von der baulichen
Nutzung getrennt sind.

Das Gelande ist topographisch bewegt, insbesondere ist ein ansteigendes Hohenprofil
nach Westen gegeben. Dem Bebauungsplan liegt eine Gelandehéheaufnahme bzw. Be-
standsvermessung zugrunde.

Von dem Plangebiet selbst sind keine internationalen und nationalen Schutzgebiete und
Kategorien sowie keine amtlichen Biotope betroffen. Eine ausfihrliche Bestandsaufnahme
mit den voraussichtlichen Auswirkungen wird nachfolgend fiir das jeweilige Schutzgut be-
schrieben.

Voraussichtliche Entwicklung bei Nicht-Durchfithrung der Planung (Nullvariante)

Bei Nichtdurchfihrung der Planung ist davon auszugehen, dass das beabsichtigte Plange-
biet weiterhin in seiner bestehenden Siedlungsstruktur entlang der Memminger Stral3e er-
halten bleibt und gemaf der Darstellung im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Ge-
meinde sich im Anschluss an den Siedlungsbestand ein Gewerbegebiet mit Emissionsbe-
schrankungen entwickeln wird, wodurch eine deutlich héhere Versiegelung des Bodens als
durch vorliegende Planung die Folge ware. Lediglich fir eine schmalen Bereich im Westen
des Plangebiets wiirde eine weitergehende Versiegelung des Bodens und Inanspruch-
nahme der Flachen unterbleiben und keine Auswirkungen z. B. fir das Schutzgut Boden
oder Flache resultieren. Bei einem Verzicht der vorliegenden Planung kann die Gemeinde
Woringen vornehmlich dem Bedarf an Wohngebietsflachen nicht Rechnung tragen. Sollte
die Gemeinde entsprechend den Darstellungen des rechtswirksamen Flachennutzungs-
plans das Plangebiet entwickeln, ware die Aufstellung eines Bebauungsplans fir ein Ge-
werbegebiet vorliegend gegenstandlich.

Voraussichtliche Entwicklung bei Durchfiihrung der Planung

Nachfolgend wird eine Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustandes des Plange-
bietes fUr jedes einzelne Schutzgut abgegeben, das voraussichtlich beeinflusst wird. Im
Rahmen der Prognose uber die voraussichtliche Entwicklung des Umweltzustands bei
Durchfiihrung der Planung werden die moglichen Auswirkungen wéahrend der Bau- und Be-
triebsphase des geplanten und mdglichen Vorhabens in Bezug auf die Belange nach § 1
Abs. 6 Nr. 7 a) bis i) BauGB beschrieben. Die Beurteilung der Umweltauswirkungen erfolgt
verbal argumentativ (geringe, mittlere, hohe Erheblichkeit). Die einzelnen baubedingten,
anlagenbedingten und betriebsbedingten Wirkfaktoren inklusive der konkreten Auswirkun-
gen auf die einzelnen Schutzgiter werden in den nachfolgenden Kapiteln behandelt.

Schutzgut Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt
Bestandsaufnahme

Der betroffene Lebensraum wird vorliegend durch ein bestehendes Mischgebiet, bestehen-
des Gewerbegebiet und landwirtschaftliche Nutzflaiche (Grinland) charakterisiert. Das
Plangebiet befindet sich in keinem Naturpark. Nationale Schutzgebiete nach BNatSchG
oder internationale Schutzgebietsverordnungen nach Vogel- oder FFH-Richtlinie sind nicht
betroffen. Auch sind innerhalb sowie im ndheren Umfeld des Vorhabengebietes keine Bio-
tope nach amtlicher Biotopkartierung vorhanden oder Fundorte von Tierarten der Arten-
schutzkartierung gegeben. Gewasser, Graben oder Felshigel sind im Plangebiet selbst
nicht vorzufinden. Auch gro3flachige, offene und flache Nass- oder Feuchtgriinlandstellen

6686_BP_Teil_C_Begr_V.doc Bebauungsplan ,Areal Zehentstadel” Seite 36 von 54

erstellt: sd-Sekr

Gemeinde Woringen



B 7#” KLING
| ‘\ CONSU LT Vorentwurf i. d. F. vom 15. September 2025 Projekt-Nr. 6686-405-KCK

23.6.2

sind nicht vorhanden. Gehdlz- und Vegetationsbestande befinden sich primar im Randbe-
reich des bestehenden Gewerbegebietes im Ubergang zur freien Landschaft.

Seitens der Gemeinde Woringen wurde im Rahmen der vorliegenden Bauleitplanung eine
artenschutzrechtliche Relevanzprifung durchgefuhrt. Als durch die Planung potenziell be-
troffen wurden Amphibien, Reptilien, Vogel (Brut- und Nahrungsgebiet) und Fledermause
(Quartiere und Jagdgebiet) ermittelt. Grundsatzlich eignet sich das Plangebiet fir die ge-
nannten Tierarten, auch wenn ein Vorkommen wéahrend der Begehung nicht festgestellt
werden konnte.

Auswirkungen

Wahrend der Bauphase kann es durch tempordren Baularm, Staub- und Schadstoffemis-
sionen zu Stérungen der in diesem Bereich lebenden Fauna kommen. Der Einsatz der Bau-
maschinen und die Erdbewegungen im Zuge der Bauarbeiten fiihren zur Zerstérung von
Bodenluckensystemen, Kleinhabitaten oder auch Fortpflanzungsstétten. Ferner sind Er-
schitterungen, Licht, Menschen- und Verkehrshewegungen mdglich.

Durch die nutzungsbedingte Inanspruchnahme der Flache sind die Betroffenheit von Arten-
gruppen, der Verlust von Lebensrdumen oder auch die Beeintrachtigung von Nahrungsha-
bitaten verschiedener Tiergruppen grundséatzlich nicht auszuschlieRen. Entsprechend der
potenziellen Betroffenheiten unterschiedlicher Tierarten sind zur Vermeidung von Arten-
schutzkonflikten mit 0.g. Arten Vermeidungsmafinahmen formuliert und im Bebauungsplan
festgesetzt, die verhindern, dass ein Verbotstatbestand nach § 44 Abs. 1i. V. m. Abs. 5
BNatSchG vorliegt (vgl. saP in der Anlage).

Der durch die Planung bedingte Eingriff in Naturhaushalt und Landschaftsbild ist gemaf
§ 1a Abs. 3 BauGB auszugleichen. Die entsprechende Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung ist
Kap. 22.7 zu entnehmen.

Bewertung der voraussichtlichen Umweltauswirkungen

Schutzgut Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt: mittlere Erheblichkeit

Schutzgut Boden und Wasser

Bestandsaufnahme

Wasserschutzgebiete, wasserwirtschaftliche Vorrang- und Vorbehaltsgebiete, festgesetzte
Trinkwasserschutzgebiete, Hochwassergefahrengebiete oder Uberschwemmungsgebiete

sind nicht berthrt.

Aufgrund der topographischen Verhaltnisse ist am westlichen Rand des Baugebietes im
Falle von Starkregenereignissen mit Hangwasser zu rechnen.

Entsprechend der unterschiedlichen Nutzungsstrukturen im Plangebiet (Mischgebiet, Ge-
werbegebiet und landwirtschaftliche Nutzung) ist/wird die Bodenoberflache unterschiedlich
stark versiegelt. Grundsatzlich sind die natirlichen Funktionen der Boden im Plangebiet
anthropogen beeinflusst.

Die im Schutzgut Boden und Wasser ermittelten bzw. dargestellten Bestandserkenntnisse
beziehen sich Gberwiegend zusammenfassend auf das Baugrundgutachten zum vorliegen-
den Bebauungsplan.
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Im Planungsgebiet stehen Schmelzwasserschotter (wirmzeitlich) an, die von nattrlichen
Deckschichten (polygenetischen Talftllungen) und ggf. von anthropogenen Auffullungen in
unterschiedlicher Méachtigkeit tberlagert werden. Der tiefere Untergrund wird von jungterti-
aren Ablagerungen der Oberen SifRwassermolasse gebildet.

Die im Untersuchungsgebiet anstehenden natirlichen Deckschichten sind aufgrund der ge-
ringen Durchlassigkeit gemaR des DWA-Arbeitsblatt A 138 als nicht versickerungsféhig ein-
zustufen. Jedoch ist eine Realisierung von Versickerungsanlagen uber die Kiesschichten
moglich, sofern eine ausreichend machtige Filterschicht (= 1,0 m im Regelfall) mit einem k-
Wert zwischen 1,0x10-3 m/s und 2,0x10-4 m/s eingebaut wird.

Altlasten bzw. Altlastenverdachtsflachen sind derzeit nicht bekannt. Es wird seitens der Ge-
meinde Woringen im Bereich der bestehenden Gewerbegebietsflache eine weitergehende
Untersuchung hinsichtlich bestehender Altlasten durchgefiihrt.

Auswirkungen

Wahrend der Bauphase kommt es durch den Einsatz von Baumaschinen, durch Baustel-
leneinrichtungen und Lagerplatzen im Bereich des festgesetzten allgemeinen Wohngebie-
tes zur Verdichtung des Bodens. Die Verdichtung vermindert das Rickhaltevolumen des
belebten Bodens und verringert somit die Grundwasserneubildung.

Aufgrund des hangigen Gelandes ist mit teilweise umfangreicheren Erdbewegungen (Ab-
trag und Aufschuttungen) zu rechnen.

Die durch das Vorhaben bedingte Umnutzung, Bebauung und Versiegelung im geplanten
allgemeinen Wohngebiet hat zur Folge, dass landwirtschaftlicher Boden aus der Nutzung
genommen, Boden um- und zwischengelagert, verdichtet und versiegelt wird. Durch die
zulassige Flachenversiegelung werden die natlrlichen Bodenfunktionen in diesem Bereich
beeintrachtigt. Durch die Festsetzungen zur Griinordnung, zur Verwendung wasserdurch-
l&ssiger Materialien, zu den AusgleichsmalRnahmen sowie zum Boden- und Grundwasser-
schutz wird der Eingriff in das Schutzgut Boden begrenzt. Bei vermeidbaren Versiegelun-
gen, wie privaten Stellplatzen oder Abstellflachen ist darauf zu achten, dass diese sickerfa-
hig bzw. wasserdurchlassig (z. B. wassergebundene Belage, Schotterrasen, Rasenpflaster,
Rasengittersteine) ausgefuhrt werden.

Zudem sind nicht Uberbauten Flachen als wasseraufnahmeféahige Grin- bzw. Vegetations-
flachen anzulegen. Damit werden die Auswirkungen auf die natirlichen Bodenfunktionen
gezielt gemindert.

Die zulassige Flachenversiegelung im Plangebiet im Bereich der Bauflachen (WA) fihrt zu
einer Verringerung der Grundwasserneubildungsrate verbunden mit einer Verédnderung des
Oberflachenabflusses. Gleichzeitig wird das Riickhalte- und Versickerungsvolumen des be-
lebten Bodens reduziert. Die Begrenzung der zulassigen Versiegelung, Begrinungen und
Versickerungsmal3nahmen tragen zu einer Verminderung des Oberflachenabflusses bei.
Damit werden die Auswirkungen gezielt vermindert und eine Beeintrachtigung des Grund-
wasserkorpers vermieden.

Der Aspekt der Versiegelung und Verénderung der Bodenoberflache geht in die Eingriffs-/
Ausgleichsbilanzierung ein und wird entsprechend bei der Ermittlung des Kompensations-
bedarfs bertucksichtigt.

6686_BP_Teil_C_Begr_V.doc Bebauungsplan ,Areal Zehentstadel” Seite 38 von 54

erstellt: sd-Sekr

Gemeinde Woringen



B 7#” KLING
| ‘\ CONSU LT Vorentwurf i. d. F. vom 15. September 2025 Projekt-Nr. 6686-405-KCK

23.6.3

23.6.4

Die anstehenden Boden sind durch die landwirtschaftliche Nutzung gepragt und weisen
Okologisch keine hohere Wertigkeit auf. Die zulassige Uberbauung im Plangebiet wird ent-
sprechend der Art der baulichen Nutzung jeweils auf eine maximal zuldssige GRZ begrenzt.

Bewertung der voraussichtlichen Umweltauswirkungen
Schutzgut Boden und Wasser: mittlere Erheblichkeit
Schutzgut Flache

Bestandsaufnahme

Durch die Planung wird das bestehende Siedlungsgebiet der Gemeinde Woringen durch
ein geplantes allgemeines Wohngebiet vergré3ert und daflir bisher priméar landwirtschaft-
lich genutzte Flachen in Anspruch genommen. KleinrAumig kann fur die Entwicklung des
allgemeinen Wohngebiets bereits gewerblich genutzte Flache eingesetzt werden. Entspre-
chend des Bedarfs zur Neuausweisung an Wohngebietsflachen wird eine Erweiterung des
Siedlungsgebiets im Umfang von ca. 2,8 ha vorgesehen. Bestehende Misch- und Gewer-
begebietsflachen werden planungsrechtlich tberplant und gesichert.

Auswirkungen

Durch die planungsrechtliche Sicherung der Wohngebietsflachen auf landwirtschaftlicher
Flache gehen landwirtschaftliche Flachen zu Gunsten der Siedlungsentwicklung verloren.
Fur den Naturhaushalt sind die Flachen, mit Ausnahme der negativen Auswirkungen der
Flachenversiegelung, von eher geringer Bedeutung. Die geplanten Grunflachen und Rand-
eingrinungen wirken sich minimierend auf die Erheblichkeit des Eingriffes aus. Gegenuber
der aktuellen Nutzung erhéht sich die Inanspruchnahme der Flachen entsprechend der
Festsetzungen der tUberbaubaren Grundstiicksflachen. Es wird jedoch darauf verwiesen,
dass die im Geltungsbereich liegenden Flachen bereits weitgehend im rechtswirksamen
Flachennutzungsplan der Gemeinde als Bauflachen dargestellt sind und priméar eine Ande-
rung der Art der baulichen Nutzungen erfolgt.

Mangelnde Alternativstandorte bzw. fehlende Flachenverfligbarkeiten sowie der Anschluss
an den bestehenden Siedlungskdrper verleihen der Flache eine hohe Standorteignung fur
die angestrebte stadtebauliche Entwicklung.

Bewertung der voraussichtlichen Umweltauswirkungen

Schutzgut Flache: mittlere Erheblichkeit

Schutzgut Klima und Luft

Bestandsaufnahme

Die landwirtschaftlichen Nutzungen im bisher nicht als Siedlungsgebiet genutzten Bereich
dienen als Kaltluftentstehungsgebiete fiir den Siedlungsbereich von Woringen. Die Umset-
zung der Planung fuhrt in einem geringen Flachenanteil dieser landwirtschaftlichen Nutz-
flache zur Einschrankung dieser Funktion. Die Frischluftfunktionen der betroffenen Freifla-

che werden gemindert und beeintréachtigen damit das Kleinklima in geringem Umfang nach-
teilig.
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23.6.5

Auswirkungen

Das Plangebiet verfugt aufgrund der geringen Gréf3e tber keine nennenswerte kleinklima-
tische Wirksamkeit. Durch die kinftig zulassige Bebauung wird somit die zuzuordnende
kleinklimatische Funktion nicht wesentlich beeintrachtigt.

Bewertung der voraussichtlichen Umweltauswirkungen
Schutzgut Klima und Luft: geringe Erheblichkeit

Schutzgut Mensch

Bestandsaufnahme

Das Plangebiet hat derzeit aufgrund seiner bestehenden Nutzungen keine Bedeutung als
(Nah-) Erholungsgebiet. Innerhalb und im unmittelbaren Umfeld sind keine Ausstattungen
fur die Freizeit- und Erholungsnutzung vorhanden.

Wohnnutzungen sind im derzeitigen Siedlungsbestand planungsrechtlich zulassig.

Schallimmissionsbelastungen im Plangebiet ergeben sich durch Verkehrslarm der MN 19
sowie durch einwirkende Gewerbelarmimmissionen der gewerblichen Nutzungen im Plan-
gebiet.

Auswirkungen
Auswirkungen auf die Erholungsfunktion ergeben sich nicht.

Waéhrend der Bauphase ist kurzfristig mit Larm- und Staubemissionen, der durch die Bau-
maschinen und den Schwerlastverkehr erzeugt wird, zu rechnen.

Um einen Schallimmissionskonflikt von zuldssigen Nutzungen im Gewerbegebiet mit den
schiutzenswerten Nutzungen der Umgebung unter Beriicksichtigung der Vorbelastung zu
unterbinden und eine geordnete immissionsschutzrechtliche Entwicklung sicherzustellen,
wird im Bebauungsplan ein Emissionskontingent gemaf3 DIN 45961 fiir das Gewerbegebiet
festgesetzt.

Das Plangebiet grenzt im Osten an die Memminger Stral3e (MN 19), welche aktuell (2024)
eine durchschnittliche tagliche Verkehrsmenge (DTV) von ca. 4.100 Kfz/24h aufweist. Bei
einer Fahrgeschwindigkeit von 50 km/h ist bei freier Schallausbreitung ab einem Abstand
von ca. 35 m zur Fahrbahnmitte eine Einhaltung des nachtlichen Orientierungswertes von
50 dB(A) fur Mischgebiete gegeben. In einer ndheren Distanz zur Memminger Stral3e wird
der nachtliche Orientierungswert fir Mischgebiete Uberschritten. Aufgrund dessen wird im
Bebauungsplan zur Wahrung gesunder Wohnverhéltnisse bestimmt, dass bei Neu- und
Umbauten eine Orientierung der Fensterdffnungen zur Bellftung von zum Schlafen geeig-
neten Raume (Schlaf- und Kinderzimmer) an die stral3enabgewandte Fassade (Westen)
vorzunehmen ist. Ist eine solche Orientierung nicht moglich, ist eine fensterunabhangige
Bellftung erforderlich. Entsprechend einer konkreten Planung kann ausnahmsweise durch
gutachterlichen Nachweis unter der Einhaltung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
von dieser Festsetzung abgewichen werden.
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23.6.6

23.6.7

Bewertung der voraussichtlichen Umweltauswirkungen
Schutzgut Mensch: geringe Erheblichkeit

Schutzgut Landschaft

Bestandsaufnahme

Das Plangebiet befindet sich am nordwestlichen Siedlungsrand von Woringen, unmittelbar
westlich der MN 19 und liegt in keinem Landschaftsschutzgebiet oder Naturpark. Auch sind
keine Vorbehalts- oder Vorranggebiete fur Natur und Landschaft fiir das Plangebiet formu-
liert. Schutzgebietsverordnungen nach BNatSchG sowie internationale Schutzgebiets-ver-
ordnungen nach FFH-Richtlinie und Vogelschutzrichtlinie sind nicht betroffen. Der Standort
schlie3t am bestehenden Siedlungsumfeld an. Bereits im rechtswirksamen Flachennut-
zungsplan der Gemeinde Woringen ist das Plangebiet weitgehend als Bauflache darge-
stellt. Maf3gebliche Sichtachsen sind nicht bekannt.

Auswirkungen

Wahrend der Bauphase ist mit Stérungen des Orts- und Landschaftshildes durch Baustel-
lenbetrieb und Baustelleneinrichtungen zu rechnen.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt eine zusatzliche Bebauung im unmittelba-
ren Anschluss an den Siedlungskérper von Woringen, wodurch das Plangebiet baulich
Uberpragt und die Landschaft bzw. das Landschaftsbild verandert wird.

Gestaltungsfestsetzungen und umfassende Eingriinungen minimieren den Eingriff in das
Landschaftsbild.

Aufgrund der Gro3e des Plangebietes und die Angrenzung an das Siedlungsumfeld ist die
vorliegende Bauleitplanung von mittlerer Bedeutung fir die Landschaft. Durch die Lage des
Plangebietes und der bestehenden Nutzungen ist von mittleren Auswirkungen auf das
Landschaftsbild auszugehen.

Bewertung der voraussichtlichen Umweltauswirkungen
Schutzgut Landschaft: mittlere Erheblichkeit

Schutzgut Kultur- und Sachguter

Bestandsaufnahme

Unter Kultur- und Sachgiter werden neben historischen Kulturlandschaften, geschitzte
oder schitzenswerte Kultur-, Bau- und Bodendenkmaéler sowie alle weiteren Objekte (ein-
schlie3lich ihres notwendigen Umgebungsbezuges) verstanden, die als kulturhistorisch be-
deutsam zu bezeichnen sind. Innerhalb des Geltungsbereiches ist folgendes Baudenkmal
vorhanden:

e D-7-78-219-11 (Memminger Stral3e 45); Zehentstadel, unter dem Kemptener Fir-stabt
Reichlin von Meldegg errichtet, zweigeschossiger Satteldachbau mit hohem Zwerch-
giebel und ehem. zwei Einfahrten, 2. Viertel 18. Jh.
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23.6.8

Unmittelbar sudlich anschlieRend existiert zudem auRRerhalb des Geltungsbereichs folgen-
des Baudenkmal gemaR Denkmalkartierung der Bayerischen Vermessungsverwaltung:

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

Innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes sind keine Boden-
denkmaler gemafd Denkmalkartierung der Bayerischen Vermessungsverwaltung bekannt.

Im néheren Siedlungsumfeld zum Plangebiet lassen sich folgende Bodendenkmaéler fest-
halten:

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

o D-7-8027-0170; Mittelalterliche und friihneuzeitliche Befunde im Bereich der abgebro-
chenen ehem. Kath. Pfarrkirche St. Martin in Woringen (6stlich des Plangebiets)

Auswirkungen

Beziglich der Baudenkmaler 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 Lan-
desamt fir Denkmalpflege ist bei allen Planungs-, Anzeige-, Zustimmungs-, sowie Erlaub-
nisverfahren nach Art. 6 BayDSchG und bei allen baurechtlichen Genehmigungsverfahren
von denen die Baudenkmaler unmittelbar oder in inrem Nahebereich betroffen sind, zu be-
teiligen.

Bei Bodeneingriffen wird auf die gesetzlichen Vorschriften zum Auffinden von Bodendenk-
malern nach Art. 8 des Bayerischen Denkmalschutzgesetzes (BayDSchG) hingewiesen. Es
gelten die Bestimmungen des Art. 8 Abs. 1 und 2 BayDSchG.

Vorsorglich wird zudem 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 Grundsttick nach Bodendenkmalern graben oder
zu einem anderen Zweck Erdarbeiten auf einem Grundstiick vornehmen will, obwohl er
weild 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.

Bewertung der voraussichtlichen Umweltauswirkungen

Schutzgut Kultur- und Sachguter: mittlere Erheblichkeit

Kumulative Auswirkungen

Kumulative Effekte der Umweltauswirkungen (Summationswirkung)

Die Umweltauswirkungen der Planung sind in den vorangehenden Kapiteln schutzgutbezo-
gen sowie bau- und betriebsbedingt analysiert. Unter bestimmten Bedingungen kann es zu
Summationswirkungen kommen, so dass insgesamt eine hohere Gesamtbeeintrachtigung
anzunehmen ist als die jeweilige Einzelbeeintrachtigung. Auch unter Berticksichtigung der

Summenwirkung (Wechselwirkung) aller beschriebenen Beeintrachtigungsfaktoren werden
unter Berlcksichtigung der Nutzungs- und Schutzkriterien im Plangebiet keine erheblichen
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23.7

23.7.1

nachteiligen Umweltauswirkungen prognostiziert, die Uber die vorgenannten Wirkungen
hinausgehen.

Kumulationswirkung mit benachbarten Vorhaben und Planen

Zu den Wechselwirkungen der planungsbedingten Umweltauswirkungen kénnen auch an-
dere Vorhaben und Plane im Zusammenwirken mit der Planung durch kumulative Wirkun-
gen zu erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen fuhren. Maf3geblich ist hier ein ge-
meinsamer Einwirkungsbereich. Im Plangebiet und dessen maf3geblichem Umfeld sind
keine weiteren Planungen oder Projekte bekannt, die im Zusammenwirken mit der Planung
zu einer Summation von nachteiligen Umweltbeeintrachtigungen fihren konnten.

Maflnahmen zur Vermeidung, Minimierung und Kompensation, Ausgleich

Die Umsetzung des geplanten Vorhabens fuihrt zu einer nicht vermeidbaren Uberformung
und Verénderung von landwirtschaftlich genutzten Acker- und Grinlandflachen, woraus
durch den Eingriff des vorliegenden Bebauungsplanes in Natur und Landschaft die Auswir-
kungen auf die umweltbezogenen Schutzgiter auszugleichen sind. Entsprechend sind ge-
mal 8 9 Abs. 1 BauGB Ausgleichsmaflinahmen auf Flachen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft (Ausgleichsflachen) festzusetzen.

Eingriff und Ausgleich werden unter Anwendung des Bayerischen Leitfadens zur natur-
schutzrechtlichen Eingriffsregelung in der Bauleitplanung (Stand 2021) ermittelt.

Eingriffsermittiung

Im Folgenden wird die Eingriffsermittiung zeichnerisch und tabellarisch dargestellt und er-
lautert.
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Abb. 7:  Biotopnutzungstypen innerhalb des Plangebiets, Kling Consult GmbH, Krumbach, o. M.
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Abb. 8:  Verschneidung der Biotopnutzungstypen mit den geplanten Nutzungen inkl. FlAchenangaben, Kling
Consult GmbH, Krumbach, o. M.
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Betroffene Biotop-/Nutzungstypen
Ausgangssituation

in WP

Planung

Bewertung
Betroffene
Flache (m?)
darfin WP

Code Bezeichnung

Vorhabenbe-
Beeintréchti
g-ungsfaktor
(GRZ)
Vermeidung
Ausgleichsbe-

Dorf-, Kleinsiedlungs- und

X1 Wohngebiete

2 keine 0 14.675 0 0

Einzelbdume / Baumreihen /
Baumgruppen mit tberwiegend
einheimischen, standortgerechten
Arten, mittlere Auspragung

B312 9 keine 0 889 0 0

Gewerbegebiet

Einzelbdume / Baumreihen /
Baumgruppen mit tberwiegend
einheimischen, standortgerechten
Arten, mittlere Auspragung

B312 9 hoch 0,8 30 0 216

Dorf-, Kleinsiedlungs- und

Wohngebiete 2 keine 0 5.577 0 0

X11

Mischgebiet
G11 |[Intensivgrunland 3 mittel 0,6 92 0 165

G11 |[Intensivgrunland 3 gering 0,4 24.158 15 24.641

Dorf-, Kleinsiedlungs- und

X1 Wohngebiete

2 keine 0 1.795 0 0

Allgemeines Einzelbdume / Baumreihen /
Wohngebiet B312 Baumgruppen mit tberwiegend
(einschl. unversiegelter einheimischen, standortgerechten

Feldw eg) Arten, mittlere Auspragung

9 gering 0,4 972 15 2.974

Einzelbdume / Baumreihen /
Baumgruppen mit uberwiegend
einheimischen, standortgerechten
Arten, mittlere Auspragung

B312 9 gering 0,4 97 0 349

Dorf-, Kleinsiedlungs- und

X1 Wohngebiete

2 keine 0 2.694 0 0

G11 |Intensivgriinland 3 keine 0 746 0 0
offentliche Grunflache

Einzelbdume / Baumreihen /
Baumgruppen mit tberwiegend
einheimischen, standortgerechten
Arten, mittlere Auspragung

B312 9 keine 0 1.002 0 0

Dorf-, Kleinsiedlungs- und

X1 Wohngebiete

2 hoch 1 984 0 1.968

sffentliche G11 |[Intensivgrunland 3 hoch 1 3.562 0 10.686

StraRenverkehrsflache

Einzelbdume / Baumreihen /
Baumgruppen mit uberwiegend
einheimischen, standortgerechten
Arten, mittlere Auspragung

B312 9 hoch 1 146 0 1.314

Erforderlicher Ausgleichsbedarf in Hohe von ca. 42.313]

Als Eingriff des Bebauungsplanes in Natur und Landschaft wird die planungsrechtliche Si-
cherung eines Allgemeinen Wohngebiets sowie die Inanspruchnahme bisher nicht als Dorf-
gebiet bzw. Gewerbegebiet genutzter Flachen bertcksichtigt. Als Eingriffsflache werden die
neu geplanten Siedlungs- Stral3enverkehrsflachen in die Eingriffsbilanzierung einbezogen.
Im Zuge der Bilanzierung sind neben der FlachengroR3e auch die Ausgangssituation und
die Einstufung der betroffenen Biotop- bzw. Nutzungstypen (BNT) heranzuziehen. Entspre-
chend der betroffenen Biotop-/Nutzungstypen erfolgt die Bewertung mit Wertpunkten. Die
Schwere der Beeintrachtigungen auf Natur und Landschaft werden aus der festgesetzten
Grundflachenzahl (GRZ bzw. vollstandigen Inanspruchnahme) abgeleitet.
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23.7.2

Die vorliegende Planung dient primar der planungsrechtlichen Sicherung eines neuen
Wohngebietes und zudem der Strukturierung eines bestehenden Gewerbe- und Mischge-
bietes in der Gemeinde Woringen. Das Plangebiet greift dabei nicht weiter als erforderlich
in den Landschaftsraum ein. In bedarfsgerechter Weise werden Bauflachen bereitgestellt,
um die entsprechende Nachfrage zu decken.

Der Eingriff in Natur und Landschaft ist gema&nR der obigen Darstellung verhéltnisméafig und
durch wirksame Ausgleichsmalinahmen begleitet.

Im Zuge der Bauleitplanung werden zur Minimierung des Eingriffes und des damit verbun-
denen Ausgleichsbedarfes festgesetzte Minimierungs- und Vermeidungsmalf3nahmen her-
angezogen (sog. Planungs- bzw. Vermeidungsfaktor). Die Reduzierung bzw. Vermeidung
um 15 % im Bereich des geplanten allgemeinen Wohngebiets begriindet sich vor allem
anhand folgender Festsetzungsinhalte gem. Kap. 22.7.3.

Schlussfolgernd ist fur die Kompensation des Eingriffes durch den vorliegenden Bebau-
ungsplan ein Ausgleichsbedarf in Hohe von 42.313 Wertpunkten (WP) bereitzustellen.

Ausgleichshilanzierung

Innerhalb des Geltungsbereichs wird im westlichen Anschluss an das geplante WA, auf
Teilflachen der Grundstiicke Flur-Nrn. 310/2 und 310/3, Gemarkung Woringen, eine Aus-
gleichsflache (6ffentliche Grunflache) (A) festgesetzt.

Ziel ist die Entwicklung des Biotoptyps G212 — m&Rig extensiv genutztes, artenreiches
Grinland (z.B. Glatt-/ Goldhaferwiesen oder Weiden) — auf der gesamten Flache. Die be-
stehenden Biotopstrukturen der BNT B112 (Gebiische und Hecken) sowie G231 (Feuchtes
bis wechselfeuchtes Griinland) sollen in ihrer Auspragung erhalten und in die Mal3hahmen
integriert werden. Wie nachfolgend dargestellt, werden die Gegebenheiten genutzt, um das
Grunland mit linearen Habitatstrukturen aufzuwerten. Im nordwestlichen Teilbereich an-
grenzend an einen Nadelmischwald und bestehende Gehdlzstrukturen der Vorhabenflache
ist entlang des Waldrandes die Einbringung von ca. 5 Strukturelementen im Abstand von
etwa 5 Metern vorgesehen. Hierzu zahlen insbesondere Totholzhaufen, Astmaterial, Wur-
zelstubben sowie ggf. Reisighaufen. Diese Strukturen sollen als 6kologische Bereicherung
dienen, insbesondere zur Férderung der Strukturvielfalt und zur Verbesserung des Lebens-
raums fUr saproxyle Insekten, Kleinsduger, Amphibien und Bodenorganismen.

Im Zuge der geplanten Extensivierung wird der sldliche Bereich der derzeit intensiv ge-
nutzten Landwirtschaftsflache (aktuell Biotoptyp G11) einmalig umgebrochen und an-
schlieRend mit einer standortheimischen, autochthonen Saatgutmischung gemaf der Posi-
tivliste des LfU in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehdrde eingesét. Alternativ
kann fiur die Einsaat auch lokales Samenmaterial oder Heumulch von der benachbarten,
artenreichen Spenderflache verwendet werden. Von einem weiteren Umbruch der Flache
ist nach der Ansaat abzusehen.

Auf der gesamten Flache ist eine extensive Pflege zu gewahrleisten. Als Pflegemalinahme
ist eine 2-malige Mahd pro Jahr vorgesehen. Der erste Schnitt hat nicht vor dem 15.06 zu
erfolgen. Das Mahdgut wird vollstédndig von den Flachen entfernt. Auf Dinger und Pestizide
wird verzichtet. Dadurch wird die Entwicklung des artenreichen Grinlands ermdglicht. Bei
Bedarf sind in den ersten Jahren nach der Ansaat ggf. mehrmalige Schrépfschnitte durch-
zufuhren. Eine entsprechende Beweidung ist bei ausreichendem Schutz der Gehdlzstruk-
turen moglich.
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Entwicklungskonzept der Ausgleichsflache (A) Grundstiicke Flur-Nrn. 310/2 und 310/3, Gemarkung
Bebauungsplan ,Areal Zehentstadel”

Woringen, 0. M.
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Die externe Ausgleichsflache auf Grundstiick FI.-Nr. 1485, Gmk. Kettershausen im Gemein-
degebiet der Gemeinde Kettershausen (B) befindet sich im Besitz der Gemeinde Woringen.
Die Gemeinde Woringen hat die potenziellen Ausgleichsflachen mit einer Gesamtflache
von 20.146 m2in Summe im Jahr 2017 von der Stiftung Kulturlandschaft Gunztal erworben.
Bisher wurden noch keine Ausgleichsmaflinahmen seitens der Gemeinde diesem Grund-
stiick zugeordnet.

Da die Ausgleichsflache auRRerhalb des Gemeindegebietes der Gemeinde Woringen liegt,
kann die Ausgleichsflache zwar dem Bebauungsplan zugeordnet, aber als Ausgleichsfla-
che nicht festgesetzt werden. Die planerische Darstellung der Flache selbst verbleibt auf-
grund der fehlenden Planungshoheit der Gemeinde Woringen fir die in der Gemeinde Ket-
tershausen liegende Flache unter den zeichnerischen Hinweisen. Die Gemeinde Ketters-
hausen wird im Zuge der Beteiligungen gem. § 4 Abs. 1 und § 4 Abs. 2 BauGB an vorlie-
gender Bauleitplanung beteiligt.

Seitens der Stiftung Kulturlandschaft Glinztal wurde fur die Ausgleichsflache ein Entwick-
lungskonzept erstellt, welches vorliegend entsprechend des Erfordernisses in einem Teil-
bereich umgesetzt wird.

Entwicklungskonzept fiir
Kompensationsflache Flur-Nr. 1485,
Gemarkung Kettershausen,

GroRe 20.146 m?

Herstellung eines
Feuchtwiesenbereichs durch R
Oberbodenabtrag und Neuansaat IS
! durch Mahdgutiibertragung

o  Gestaltung einer naturnahen
Bachschlaufe mit flachen Ufern
¥ und Hochstaudensaum am

ey Westufer

IS Stiftung KulturLandschaft Ganztal

Stand: 25.07.2017

Abb. 10: Entwicklungskonzept der externen Ausgleichsflache (B) Grundstiick Flur-Nr. 1485, Gemarkung Ket-
tershausen, Stiftung Kulturlandschaft Giinztal, 0. M. mit Kennzeichnung Zuordnung

Das Intensivgriinland ist als Extensivgrinland zu entwickeln (4.125 m? der Flache G212).
Dazu erfolgt nach Umbruch der Flache eine Ansaat mit standortheimischer und autochtho-
ner Saatgutmischung gemaf der Positivliste des LfU in Abstimmung mit der Unteren Na-
turschutzbehdrde (UNB). Alternativ kann die Ansaat durch eine Mahdgutubertragung von
geeignetes Spenderflachen erfolgen (vgl. Fachinformation zur Mahdgutubertragung, LA-
NUV). Fur die Mahdgutibertragung ist in Abstimmung mit der UNB eine geeignete Spen-
derflache inner-halb desselben Verbreitungsgebietes auszuwahlen.
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In den ersten 1-2 Jahren nach der Ansaat sind haufigere Schropfschnitte (ca. 4-mal/Jahr,
entsprechend dem Aufwuchs, ca. 15 cm Hoéhe, vollstandige Mahdgutabfuhr) zur Ausmage-
rung der Flache durchzufiihren. Die weitere Pflege erfolgt durch 1- bis 2-schirige
Mahd/Jahr bei Einsatz von insektenfreundlichen Mahwerk (Schnitthéhe 10 cm) mit Entfer-
nung des Mahdguts oder standortangepasster Schafbeweidung (1 GV/ha = durchschnittli-
che Herdengrof3e 7-8 Schafe + Nachzucht pro Hektar) (vgl. Online-Handbuch ,Beweidung
im Naturschutz® (ANL 2016)). Eine konkrete Weidenutzung und -besatz ist im Einverneh-
men mit der Unteren Naturschutzbehdrde festzulegen. Zur Sicherstellung der Extensivie-
rung der Flache ist vollstandig auf jeglichen Diinger- und Pflanzenschutzmitteleinsatz zu
verzichten.

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

Zudem ist auf 300 m2 eine aufgelockerte, freiwachsende, arten-
reiche und baumuiberstandene Hecke (Bdume 2. Ordnung) in
gegeneinander versetzten Reihen zu pflanzen und dauerhaft zu
unterhalten. Es ist ein Strauch-Baum-Verhaltnis von 12:1 umzu-
setzen (siehe Pflanzliste unter den Hinweisen II1.2). Pflanzab-
stand Baume: mind. 8 m; Pflanzabstand Straucher zwischen
den Reihen: 1,5 m; Pflanzabstand Straucher in der Reihe: 1,5 m.

Im Folgenden wird die Ausgleichsbilanzierung tabellarisch dargestellt:

Ausgleichsflichen: Bebauungsplan "Areal Zehentstadel”, Gemeinde Woringen Projekt-Nr_- 6686-405-KCK]
A - Ausgleichsflache Teilflachen FI-Nm. 310/2 und 310/3, Gemarkung YWoringen
B - externe Ausgleichsflache Teilflache Fl-Nr. 1485, Gemarkung Kettershausen

Prognosezustand nach

25 Jahren Entwicklungszeit frE T NETE

Ausgangszustand

Bezeichnung
Bewertung
Bezeichnung
Bewertung
Flache m*
Ausgleichs:
umfang (WP)

o
£
=
[}
=
[
w
=

A | B112 |Mesophiles Geblsche / Hecken 10 | B112 |Mesophiles Gebusche / Hecken 10| 0 161 0 0

MaRig extensiv genutztes, artenreiches

A | G111 |Intensivgrinland 3 | G212 - 8 0 2.562 5 12.810
Granland
a | c212 I‘u'lafSlg extensiv genutztes, artenreiches g | 212 ME"BIg extensiv genutzies, artenreiches o | o 6830 1 6830
Grinland Granland
A | G231 |Flutrasen, extensiv genutzt 9 | G231 |Flutrasen, extensiv genutzt 9 0 61 0 0

B | G1 |intensivgraniand 3 | G212 gfﬁ?ﬁi’jms'"gmumes’ artenreiches 8| 0| 4125 | 5 | 20825

B G11 |Intensivgranland 3 | B112 |Mesophiles Gebusche / Hecken 10| 0 300 7 2.100
Summe Ausgleichsumfang in Wertpunkte 42.365
Summe Ausgleichbedarf in Wertpunkten 42313
Differenz (Ausgleichsumfang - Ausgleichsbedarf) 52
Ausgeglichen Ja

* Gleiche Biotop-/Nutzungstypen mit unterschiedlicher Bewertung in Wertpunkten (WP) werden gesondert aufgefiihrt. Ggii. dem Grundwert um einen Wertpunkt aufgewertete
Biotop- und Nutzungstypen werden mit *** gekennzeichnet.
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Die Gemeinde Woringen meldet nach Satzungsbeschluss die Ausgleichsflachen an das
Bayerische Landesamt fir Umwelt zur Aufnahme in das Okoflachenkataster.

Eine dingliche Sicherung ist gegenwartig entbehrlich Bei Veraul3erung der Grundstiicke
muss die dauerhafte Funktion der Malihahme durch eine dingliche Sicherung und bei Ver-
pachtung durch entsprechende vertragliche Regelungen gewahrleistet sein.

23.7.3 Minimierungs-, Vermeidungs- und Kompensationsmafinahmen

Nachfolgende Mal3nahmen, die der Minimierung, Vermeidung und Kompensation von Be-
eintrachtigungen von Natur und Landschaft dienen, werden wie folgt bertcksichtigt.

Schutzgut

Minimierungs- und Vermeidungsmafnahmen

Tiere, Pflanzen und bio-
logische Vielfalt

Okologisch wirksame private Ortsrandeingriinungen mit
Baum- und Strauchpflanzungen

Vernetzung Grunstrukturen
Erhéhung Strukturreichtum/Baumpflanzungen

Anlage nicht Uberbauter/genutzter Flachen als wasserauf-
nahmefahige Grin- und Vegetationsflachen

Durchlassigkeit bzw. Bodenabstand von Einfriedungen
Ausgleichsmaflihahmen
Artenschutzrechtliche VermeidungsmafZnahmen

Boden / Flache / Wasser

Okologisch wirksame private Ortsrandeingriinungen mit
Baum- und Strauchpflanzungen

Begrenzung der Versiegelung auf erforderliches Minimum

Begrenzung des Geltungsbereichsumfangs auf den bei
der Gemeinde angemeldeten Bedarf

Verwendung von wasserdurchlassigen und versicke-
rungsfahigen Belagen und Materialien

Mafinahmen zur Niederschlags- und Oberflachenwasser-
beseitigung
Ausgleichsmaflihahmen

Klima und Luft

Grunordnerische Mafinahmen zur Eingriinung mit Baum-
und Strauchpflanzungen

Begrenzung der Versiegelung auf erforderliches Minimum

Verwendung von wasserdurchlassigen und versicke-
rungsfahigen Belagen und Materialien

Landschaft

Okologisch wirksame private Ortsrandeingriinungen mit
Baum- und Strauchpflanzungen

Anlage nicht Gberbauter Flachen als wasseraufnahmefa-
hige Griin- und Vegetationsflachen

Auswahl eines durch Verkehrsweg und benachbartem

Gewerbegebiet gepragten Standorts im Siedlungsan-
schluss

Mensch

Festsetzung Gerauschemissionskontingente gemaf DIN
45961

Festsetzungen gegentber einwirkender StralBenverkehrs-
[&rmimmissionen

Sach- und Kulturguter

Hinweise zum Denkmalschutz
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23.8

23.9

23.10

Planungsalternativen

Zur Gewabhrleistung einer angemessenen Bereitstellung neuer Bauflachen wurde bereits
auf Ebene der Flachennutzungsplanung das Plangebiet grundsatzlich als Bauflache be-
ricksichtigt. Entsprechend des Bedarfs der Gemeinde andert sich vorliegend in Teilberei-
chen die Art der baulichen Nutzung.

Der Bebauungsplan dient der Sicherung des bestehenden Gewerbe- und Mischgebietes
entlang der MN 19 sowie der Neuschaffung von Wohngebietsflachen. Auf Ebene der ver-
bindlichen Bauleitplanung (Bebauungsplan) sind auch alternative Planungsmdglichkeiten
zu Uberprifen, die sich allerdings nur auf das Plangebiet selbst beziehen. Unter stadtebau-
lichen Gesichtspunkten ist das Plangebiet ohne Konkurrenz.

Das Gebiet ist an das drtliche und Uberortliche Verkehrsnetz angebunden und umfasst be-
reits Bereiche des bestehenden Siedlungsgebietes. Zur internen ErschlieRung des Gebie-
tes ist eine neue ErschlieBungsstral’e mit Wendemadglichkeit erforderlich. Die Realisierbar-
keit des Baugebietes ist aufgrund der Mitwirkungsbereitschaft der privaten Grundsticksbe-
sitzer gegeben.

Anfalligkeit des Vorhabens gegenuber schweren Unféllen oder Katastrophen

Durch das beabsichtigte Vorhaben ist kein gemafd Bundesimmissionsschutzgesetz geneh-
migungspflichtiges Vorhaben festzuhalten, das unter die erweiterten Pflichten der Storfall-
verordnung fallt. Auch im nédheren Umfeld sind keine entsprechenden Vorhaben vorhanden.
Gemal} 8§ 50 BImSchG sind schwere Unfalle im Sinne des Art. 3 Nr. 13 der Richtlinie
2012/18/EU in Betriebsbereichen nicht zu erwarten.

Methodisches Vorgehen und technische Schwierigkeiten

Die vorliegende Umweltprifung orientiert sich methodisch an fachgesetzlichen Vorgaben
und Standards sowie an sonstigen fachlichen Vorgaben. Die Bestandaufnahme der um-
weltrelevanten Schutzglter erfolgte auf der Grundlage der Daten des Flachennutzungspla-
nes sowie den angrenzenden rechtskraftigen Bebauungsplanen, der Erkenntnisse im Zuge
der Ausarbeitung des vorliegenden Bebauungsplanes, eigener Erhebungen sowie der Lite-
ratur Ubergeordneter Planungsvorgaben wie z.B. das LEP, RP, etc.

Folgende Unterlagen wurden fir den Umweltbericht herangezogen:

e Bay. Staatsministerium fur Wohnen, Bau und Verkehr (2021): Bauen im Einklang mit
Natur und Landschaft — Eingriffsregelung in der Bauleitplanung — Ein Leitfaden

e Bay. Staatsministerium fir Umwelt, Gesundheit und Verbraucherschutz (2. Auflage,
Januar 2007): Der Umweltbericht in der Praxis — Leitfaden zur Umweltprifung in der
Bauleitplanung

e Bayerisches Fachinformationssystem Naturschutz: FIN-WEB (Online-Viewer), Biotop-
kartierung Bayern

e Umwelt Atlas Bayern (Bayerisches Landesamt fir Umwelt)
e Bayerisches Naturschutzgesetz (BayNatSchG)
¢ Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)

e Rechtswirksamer Flachennutzungsplan der Gemeinde Woringen

6686_BP_Teil_C_Begr_V.doc Bebauungsplan ,Areal Zehentstadel” Seite 51 von 54

erstellt: sd-Sekr

Gemeinde Woringen



B 7#” KLING
| ‘\ CONSU LT Vorentwurf i. d. F. vom 15. September 2025 Projekt-Nr. 6686-405-KCK

23.11

23.12

e Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP)
o Regionalplan der Region Donau-lller (RP)

e Schallgutachten und artenschutzrechtliche Relevanzpriifung zum vorliegenden Bebau-
ungsplan

Die Beurteilung der Umweltauswirkungen erfolgt verbal argumentativ mit einer dreistufigen
Unterscheidung der Erheblichkeit der Umweltauswirkungen (gering, mittel und hoch). Hin-
weise auf Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben ergeben sich aus dem
textlichen Zusammenhang. Im Verfahren werden aus der Beteiligung von Behérden und
sonstigen Tragern offentlicher Belange die eingegangenen Stellungnahmen herangezogen.
Grundlage der vorliegenden Umweltprifung ist der vorliegende Bebauungsplan.

Monitoring und Uberwachung

Gemal’ § 4c BauGB uUberwacht die Gemeinde Woringen die erheblichen Umweltauswirkun-
gen, die im Zuge der Durchfiihrung des Bebauungsplanes eintreten, um inshesondere un-
vorhergesehene nachteilige Auswirkungen friihzeitig zu ermitteln und in der Lage zu sein,
geeignete MaRRnahmen zur Abhilfe zu ergreifen. Gegenstand der Uberwachung ist auch die
Darstellungen und Festsetzungen der MalBhahmen zum Ausgleich bzw. zur Kompensation.
Nach einer Dauer von 3 Jahren ist zu prifen, ob die Ausgleichs- und Kompensationsmalf3-
nahmen gemal den Festsetzungen des Bebauungsplanes umgesetzt wurden. Entspre-
chend wird die Gemeinde die Wirksamkeit der Minimierungs-, Vermeidungs- und Kompen-
sationsmaflRnahmen bei Durchfiihrung des Bebauungsplanes tiberwachen.

Zusammenfassung

Um den zu erwartenden Eingriff beurteilen zu kdnnen, wurden die voraussichtlichen Um-
weltauswirkungen des geplanten Vorhabens auf die Schutzgiter Tiere, Pflanzen und biolo-
gische Vielfalt, Boden, Flache, Wasser, Klima und Luft, Mensch, Landschaft sowie Kultur-
und sonstige Sachguter inklusive deren Wechselwirkungen betrachtet und bewertet. Die
Ergebnisse der Umweltpriifung sind nachfolgend tabellarisch aufgelistet.

Schutzgut Erheblichkeit
Tiere, Pflanzen, biologische Vielfalt Mittel
Boden und Wasser Mittel
Flache Mittel
Klima und Luft Gering
Mensch Gering
Landschaft Mittel
Kultur- und Sachguter Mittel

Im Zuge der beabsichtigten Planung stehen nach der vorgelegten Prifung an ausgewéhl-
tem Standort sowie in aktuell geplanter Weise keine Ziele und Grundsatze der tbergeord-
neten Planungen sowie wesentliche Umweltbelange entgegen.

Unter Bertcksichtigung der Vermeidungs- und Minimierungsmafinahmen, der Kompensa-
tionsmalRnahmen und der Gré3e und der Lage des Standortes ist davon auszugehen, dass
die Umweltauswirkungen der Planung auf ein vertretbares Mal3 reduziert werden kdnnen
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Planungsstatistik

Geltungsbereich - Planzeichnung ca. 67.033 m? 100 %
davon allgemeines Wohngebiet ca.27.022 m?  ca. 40,3 %
davon Mischgebiet ca. 5.669 m? ca. 8,5 %
davon Gewerbegebiet mit Emissionsbeschrankungen ca. 15594 m?  ca. 23,3 %
davon o6ffentliche Verkehrsflache ca. 4.692 m? ca. 7,0 %
davon offentliche Griinflache ca.14.056 m2  ca.20,9 %

davon Ausgleichsflache im Plangebiet ca. 9.614 m?

Planbereich — externer Ausgleich ca. 4.425 m? 100 %

Beteiligte Behdrden und sonstige Trager 6ffentlicher Belange

~No o~ wWNRE

= © 0

11
12
13
14
15
16
17
18
19
20
21
22
23
24
25
26
27
28
29
30
31
32
33
34
35
36

Abwasserverband Memmingen-Land

Amprion GmbH

Amt flr Digitalisierung, Breitband und Vermessung

Amt fur Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten Krumbach (Schwaben)-Mindelheim
Amt fir Landliche Entwicklung, Krumbach

Bayerischer Bauernverband

Bayerisches Landesamt fir Denkmalpflege, Koordination Bauleitplanung — BQ,
Miinchen

bayernets GmbH, Miinchen

Bundesanstalt fir Immobilienaufgaben, Regionalbereich Sid, Freiburg im Breisgau
Bundesamt fur Infrastruktur, Umweltschutz und Dienstleistungen der Bundeswehr,
Bonn

Deutsche Bahn AG, DB Immobilien Region Siid, Miinchen

Deutsche Telekom Netzproduktion GmbH, Tl NL Sid, PTI 23, Gersthofen
Gemeinde Kettershausen

Immobilien Freistaat Bayern, Regionalvertretung Schwaben

Industrie- und Handelskammer Schwaben, Augsburg

Kreishandwerkerschaft Memmingen/Mindelheim

Landratsamt Unterallgau — Bauwesen — Bereich West

Landratsamt Unterallgau — Bauwesen

Landratsamt Unterallgau — Gesundheitsamt

Landratsamt Unterallgau — Immissionsschutz

Landratsamt Unterallgau — Kommunale Abfallwirtschaft

Landratsamt Unterallgau — Kreisbrandrat

Landratsamt Unterallgau — Kreisheimatpflege/Baudenkmalpflege

Landratsamt Unterallgau — Kreisheimatpflege/Bodendenkmalpflege
Landratsamt Unterallgdu — Naturschutz

Landratsamt Unterallgau — Tiefbauverwaltung

Landratsamt Unterallgau — Wasserrecht

Lechwerke AG Augsburg

Regierung von Schwaben, Héhere Landesplanungsbehoérde

Regionalverband Donau-lller

schwaben netz gmbh

Staatliches Bauamt Kempten

Telefénica Germany GmbH & Co. OHG, Nirnberg

Vodafone Kabel Deutschland GmbH, Unterféhring

Wasserwirtschaftsamt Kempten

Zweckverband zur Wasserversorgung der Woringer Gruppe
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26 Bestandteile des Bebauungsplanes
Teil A: Planzeichnung, Vorentwurf i. d. F. vom 15. September 2025
Teil B: Textliche Festsetzungen, Vorentwurf i. d. F. vom 15. September 2025
Teil C: Begriindung mit Umweltbericht, Vorentwurf i. d. F. 15. September 2025
27 Anlagen

Anlage 1 Baugrundgutachten zum Bebauungsplan ,Areal Zehentstadel“, Gemeinde
Woringen, Kling Consult GmbH, Krumbach, Stand: 6. Juni 2025

Anlage 2 Artenschutzrechtliche Relevanzprifung zur Bauleitplanung ,Areal Zehent-
stadel“, Gemeinde Woringen, Kling Consult GmbH, Krumbach, Stand: 3. Juli
2025

Anlage 3 Schallgutachten Gewerbelarm zum Bebauungsplan ,Areal Zehentstadel®, Ge-
meinde Woringen, Kling Consult GmbH, Krumbach, Stand 27. Juni 2025

28 Verfasser
Team Raumordnungsplanung
Krumbach, 15. September 2025

Bearbeiterin:

Dipl.-Geogr. Peter Wolpert Dipl.-Geogr. Daniela Saloustros

Gemeinde Woringen, den ............c.ccuueee.

Jochen Lutz, Erster Birgermeister
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