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Gemeinde Wolferstadt

2. Anderung des Bebauungsplans Gewerbegebiet "Ried* - Begriindung Entwurf — 27.05.2025

1. Allgemeines
1.1 Anlass der Planaufstellung

Der Gemeinderat der Gemeinde Wolferstadt hat den Andqrungsbeschluss fur den Bebauungsplan
Gewerbegebiet ,Ried“ am 27.05.2025 gefasst. Anlass zur Anderung des Bebauungsplanes gibt die
Nachfrage nach modernen Formen fiir Gewerbebauten.

Der Bebauungsplan soll im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB ohne Durchfiihrung einer Um-
weltprifung geadndert werden, da die Grundziige der Gesamtplanung des Baugebiets nicht wesentlich
verandert werden. Des Weiteren lasst die 2. Anderung des Bebauungsplanes keine erheblichen und
nachhaltigen Eingriffe in die in § 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB genannten Schutzgliter erwarten. Somit sind
keine umweltrelevanten Belange betroffen. Das Vorhaben unterliegt nicht der Pflicht zur Durchfiihrung
einer Umweltvertragtlichkeitsprufung.

Mit der Erstellung des Bebauungsplanes wurde das Biro becker + haindl in Wemding beauftragt.

1.2 Lage und Topografie des Bebauungsplangebietes

Das Planungsgebiet liegt im Norden von Wolferstadt am Ubergang vom Ortsende zum freien Land-
schaftsraum.

Innerhalb des raumlichen Geltungsbereichs fallt das Gelande von Nordost nach Stidwest um ca. 20m
ab.
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Gemeinde Wolferstadt

2. Anderung des Bebauungsplans Gewerbegebiet "Ried" - Begriindung Entwurf — 27.05.2025

2. Raumlicher Geltungsbereich des Bebauungsplangebietes

Die Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans ist in der Planzeichnung dar-
gestellt und umfasst eine Flache von ca. 3,33 ha.

Das Planungsgebiet wird begrenzt

Im Norden durch die Flurstiicke - Nr. 684/9 und 684 der Gemarkung Wolferstadt.
Im Osten durch das Flurstlck - Nr. 50/3 der Gemarkung Wolferstadt.

Im Stden durch das Flurstiick - Nr. 685 der Gemarkung Wolferstadt.

Im Westen durch das Flurstick - Nr. 680 der Gemarkung Wolferstadt.

3. Rechtsgrundlagen

Rechtsgrundlagen des Bebauungsplanes

. Baugesetzbuch (BauGB) in der aktuell gliltigen Fassung

. Bayerische Bauordnung in der aktuell giltigen Fassung

. Baunutzungsverordnung in der aktuell giltigen Fassung
4. Planinhalt und Festsetzungen

41 Planungsrechtliche Festsetzungen
4.1.1  Art der baulichen Nutzung
Gewerbegebiet gemaR § 8 Abs. 2 Baunutzungsverordnung (BauNVO).

Ausnahmsweise kdnnen zugelassen werden:

- Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fur Betriebsinhaber und Betriebsleiter,
die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm ggu. in Grundflache und Baumasse untergeordnet sind.

- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke.

Nicht zulassig sind:
- Vergnugungsstatten.

Dies entspricht dem angestrebten Gebietscharakter.

4.1.2 MaR der baulichen Nutzung

Das Mal der baulichen Nutzung wird durch die Festsetzung der maximalen Gebaudehdhe und der
maximal zulassigen Grundflachenzahl sowie der maximal zulassigen Geschossflachenzahl bestimmt.
Die Gebaudehdhen und die sich aus den Uberbaubaren Grundstiicksflachen ergebenden maximalen
Gebaudetiefen in Verbindung mit der Dachform und der Dachneigung begrenzen den auflieren Rah-
men der Gebaude.

Grundflachenzahl
Die Grundflachenzahl fur GE 1 und GE 2 betragt 0,6 als hdchstzuldssiges Mal der Grundflachenzahl,
soweit sich nicht aus den festgesetzten Uberbaubaren Flachen im Einzelfall ein geringeres Mal} ergibt.

Geschossflachenzahl

Die Geschossflachenzahl fir GE 1 und GE 2 betragt 1,2 als héchstzulassiges Malk der Geschossfla-
chenzahl, soweit sich nicht aus den festgesetzten Giberbaubaren Flachen im Einzelfall ein geringeres
Mal ergibt.
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Gemeinde Wolferstadt

2. Anderung des Bebauungsplans Gewerbegebiet "Ried" - Begriindung Entwurf — 27.05.2025

Zahl der Vollgeschosse
In GE 1 bei Wohngebauden lll, wobei das oberste Geschoss im Dachraum und das
unterste im Keller liegen muss.
bei Gewerbegebauden Il, wobei das Dachgeschoss im Dachraum nicht ausgebaut
werden darf.

In GE 2 bei Gewerbegebauden |l, wobei das Dachgeschoss im Dachraum nicht ausgebaut
werden darf.

Hohe baulicher Anlagen

Die maximale Traufthéhe (TH max) wird wie folgt festgesetzt:

GE 1 Die Traufhéhe wird gemessen an der talseitigen AuRenkante AuRenwand als
Abstand zwischen dem Schnittpunkt der AuRenwand mit der OK Dachhaut und der
OK Rohdecke.
bei Wohngebauden talseitig max. 6 m
bei Gewerbegebauden talseitig max. 7 m.

GE 2 Der Referenzpunkt ist in der Planzeichnung dargestellt.
Die Traufhéhe wird gemessen an der talseitigen Au3enkante Au3enwand als
Abstand zwischen dem Schnittpunkt der AuRenwand mit der
OK Dachhaut und dem Referenzpunkt OK Stral3e.

bei Gewerbegebauden: 8,50 m liber OK StraRe
Die Festsetzungen zum MalR der baulichen Nutzung ergeben sich aus der stadtebaulichen Konzeption
zur Bereitstellung von Gewerbeflachen. Das Baugebiet fligt sich damit hinsichtlich Kérnung und Struk-
tur in das bestehende Ortsbild ein. Durch die H6henfestlegung mit zugewiesenem Referenzpunkt und
der Begrenzung der Gebaudehodhe, ist die Hangsituation sowie die Lage am Ortsrand berticksichtigt.

4.1.3 Bauweise, Baugrenze, iiberbaubare Grundstiicksflache

Mindestgréfie der Baugrundstiicke
Baugrundsticke im hier festgesetzten GE missen eine Mindestgrée von 1.500 m? aufweisen.

Bauweise
Es wird offene Bauweise festgesetzt.

Baugrenze
Die Baugrenze ist in der Planzeichnung dargestellt.

Die Abstandsregelungen nach Art. 6 der BayBO sind zu beachten.

Garagen und Nebengebaude sind innerhalb der vorgesehenen Uberbaubaren Grundstiicksflachen zu
errichten; sie sollten jedoch nach Méglichkeit in die Hauptgebaude integriert werden. Garagen einschl.
deren Nebenraume mit einer Gesamtnutzflache von 50 m? und Nebengebaude ohne Feuerstatte mit
einer Nutzflache von 20 m? brauchen zur Grundstiicksgrenze keine Abstandsflachen einzuhalten,
wenn an der Grenze eine Traufhohe von 2,75 m i.M. nicht Gberschritten wird.

Bei beidseitiger Grenzbebauung sind Garagen und Nebenanlagen einheitlich zu gestalten und haben
eine gemeinsame Bauflucht, Dachneigung und Dacheindeckung aufzuweisen.

Dachneigungen
bei Wohngebauden 35-50°
bei gewerbl. Gebauden 12-35°

Dachaufbauten sind erst ab 30° zugelassen.

Die Festsetzungen ergeben sich aus der stadtebaulichen Konzeption zur Bereitstellung von Gewerbe-
flachen.

becker + haindl _ architekten . stadtplaner . landschaftsarchitekten Seite 3von 7



Gemeinde Wolferstadt

2. Anderung des Bebauungsplans Gewerbegebiet "Ried" - Begriindung Entwurf — 27.05.2025

4.1.4 ErschlieBung

1. Das Baugebiet erhalt iber die geplanten ErschlieBungsstralien direkten Anschluss an den Dorfkern
und an die Ortsverbindungsstralte Wolferstadt — Dockingen und ist somit Uberdrtlich verkehrstech-
nisch gut erschlossen.

Die innere ErschlieRung ist, wie die Bebauungsplanzeichnung aufzeigt, ebenfalls gesichert.

Die Festsetzungen sind erforderlich, um die Zufahrt zum Gewerbegebiet sowie die ErschlieRung der
Grundstucke zu gewahrleisten und um Gefahrensituationen vorzubeugen.

41.5 Abwasserbeseitigung

Die Abwasserbeseitigung erfolgt im Trennsystem. Die anfallenden Regenwasser- bzw. Tragwasser-
mengen werden somit direkt im stidlich liegenden Vorflurgraben eingeleitet. Das anfallende Schmutz-
wasser wird uber einer eigenen SW-Leitung uber die vorhandene Ortskanalisation der bestehenden
Klaranlage zugefuhrt.

4.1.6 Bepflanzungen

Offentliche Griinflache
Im Osten und Norden sind offentliche Griinflachen zur Eingriinung festgesetzt.

Private Grinflache
Im Nordosten ist eine private Grinflache festgesetzt.

Pflanzung von groRkronigen Laubbdumen, D = 4-6 m
Artenauswahl
Winterlinden (Tilia cordata), Spitzahorn (Acer platanoides), Elsbeeren (Sorbus torminalis).

Strauchhecke:

Corylus avellana - Hasel, vStr., 4Tr, 80-100

Cornus sanguinea - Roter Hartriegel, vStr., 4Tr, 80-100

Prunus spinosa - Schlehe, vStr., 3Tr, 60-100

Viburnum opulus - Gewdhnlicher Schneeball, vStr., 4Tr, 80-100

Baum-/ Strauchhecke:

Acer campestre - Feld-Ahorn, vHei., 125-150

Carpinus betulus - Hainbuche, vHei., 125-150

Cornus sanguinea - Roter Hartriegel, vStr., 4Tr, 80-100
Corylus avellana - Hasel, vStr., 4Tr, 80-100

Prunus spinosa - Schlehe, vStr., 3Tr, 60-100

Sambucus nigra - Schwarzer Holunder, vStr., 2Tr, 80-100
Viburnum opulus - Gewdhnlicher Schneeball, vStr., 4Tr, 80-100

Entlang der nérdlichen Geltungsbereichsgrenze werden zur Eingriinung des Gebietes eine Baumreihe
bzw. eine Strauch bzw. Baum- / Strauchhecke gepflanzt.

Des Weiteren werden entlang der Erschliefung Baumreihen festgesetzt. Diese dienen der Gestal-
tungsqualitat des StralRenbildes.

Die Festsetzungen dienen der Luft- und Gestaltqualitat des Planungsgebietes, sowie der Eingriinung.

4.1.7 Sonstige Festsetzungen / Planzeichen

Abgrenzung unterschidlicher Nutzungen
Zur Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen wurde das Planzeichen Nr. 15.14 eingeflgt.

Sichtreiecke
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2. Anderung des Bebauungsplans Gewerbegebiet "Ried" - Begriindung Entwurf — 27.05.2025

Innerhalb von Sichtdreiecken diirfen Hochbauten nicht errichtet werden. Anpflanzungen aller Art und
Zaune, sowie Stapel, Reisighaufen u.a., mit dem Grundstiick festverbundene Gegenstande dirfen
nicht angelegt und unterhalten werden, soweit sie sich mehr als 0,90 m Gber eine durch die Dreieck-
punkte auf die Fahrbahnhdhe gelegte Ebene erheben wiirden.

Hohenlinien
Das Planungsgebiet fallt innerhalb des rdumlichen Geltungsbereichs von Nordost nach Studwest um
ca. 20m ab.

Bestehende Grundstiicksgrenzen & Bestandsgebaude
Grundlage der Planzeichnung ist die digitale Flurkarte der Gemeinde Wolferstadt.

Firstrichtung
Firstrichtung nach Planeinschrieb

Alle MalRangaben in m
Alle in der Planzeichnung enthaltenen Male sind in Metern angegeben.

Breite Gehweg / Fahrbahn / Gehweg
2,00/4,25/1,25m

becker + haindl _ architekten . stadtplaner . landschaftsarchitekten Seite 5von 7



Gemeinde Wolferstadt

2. Anderung des Bebauungsplans Gewerbegebiet "Ried" - Begriindung Entwurf — 27.05.2025

4.2  Ortliche Bauvorschriften

Neben den planungsrechtlichen Festsetzungen (nach BauGB) sind die getroffenen &rtlichen Bauvor-
schriften nach der Bayerischen Bauordnung Bestandteil der 2. Anderung des Bebauungsplans Ge-
werbegebiet "Ried". Diese werden auch als Gestaltfestsetzungen bezeichnet. Sie betreffen die dullere
Gestaltung der baulichen Anlagen, die Gestaltung der Stellplatze und Nebenanlagen sowie die Ge-
staltung der unbebauten Flachen, der Einfriedungen, der Wege und Zufahrten. Sie sind fur die positive
Gestaltung des Ortsbildes zwingend notwendig.

4.2.1 Dacher/ Dachgestaltung

Gestaltung der Gebaude
1. Zulassig sind Dacheindeckungen in gedeckten, matten Farbténen, vorzugsweise in Rot-, Braun-
oder Grauabstufungen.

2. Untergeordnete Nebengebaude und Garagen sind mit der gleichen Dachdeckung auszufihren wie
die Hauptgebaude.

3. Kniestocke bei Wohngebauden sind zugelassen: Die Hohe zwischen Oberkante Rohdecke und
Unterkante Sparren, gemessen an der Au3enkante Mauerwerk, darf maximal 0,80 m betragen.

4. Bei Satteldachern der Wohngebaude dirfen Dachiiberstande an der Traufseite 60 cm und an der
Giebelseite 30 cm Uberstehen; gemessen von der duBeren Gebdudeumfassung ohne Mauervor-
springe und ohne Dachrinne.

Bei Satteldachern der gewerbl. Gebaude dirfen Dachiberstande an der Traufseite 80 cm und an der
Giebelseite 50 cm Uberstehen; gemessen von der duReren Gebaudeumfassung ohne Mauervor-
springe und ohne Dachrinne.

Dachiiberstande zum Schutz (Vordacher) dirfen traufseitig bis max. 4,00 m iberstehen und missen
innerhalb der Baugrenze liegen.

5. Dachaufbauten in Form von Giebel- oder Schleppgauben sind zugelassen. Bei mehreren Dachgau-
ben auf einer Dachseite darf die Summe der Einzelbreiten 1/3 der Trauflange nicht Uberschreiten,
wobei die max. Gaubeneinzelbreite 1,50 m betragt. Breitere Gauben von 1,50 m bis max. 3,00 m sind
je Dachseite nur einmal zugelassen. Der Firstansatzpunkt der Gaube muss deutlich unter dem First
des Hauptdaches liegen.

6. Die FuBbodenhothe des Erdgeschosses in GE 1 darf nicht mehr als 50 cm Uber Oberkante der
hdchstgelegenen Gelandeoberkante (hangseitig) liegen; bei relativ ebenem Gelande ist OK fertige
Stralle maligebend. Die FuBbodenhdhe des Erdgeschosses in GE 2 darf maximal 2,00 m iber OK
StralRe (Referenzpunkt) liegen. Der Bezugspunkt ist in der Planzeichnung dargestellt.

7. Fassaden durfen mit witterungsbestandigen Materialien wie Putz, Holz oder Metall gestaltet wer-
den. Nicht zuldssig sind grelle Farben bzw. glanzende Oberflachen.

4.2.2 Einfriedungen

1. Die Gesamthohe der Einfriedung darf 1,00 m nicht Giberschreiten; gemessen von OK Gehweg bzw.
OK Strale.

2. Als Einfriedung an den StraBenfronten ist ein Holzlattenzaun (halbrunde Latten) oder Mauer mit
1,00 m Hoéhe anzubringen; an seitlichen Grundstiicksgrenzen ist ein Maschendrahtzaun in gleicher
Hohe gestattet. Hinter den Zaunen (auf eigenem Grund) kénnen heimische Hecken gepflanzt werden,
die jedoch an den StraRenfronten die H6he von 1,00 m nicht Gberschreiten durfen. Im Bereich von
Sichtdreiecken durfen Einfriedungen und Hecken nur 0,90 m hoch sein.

3. Massive Torpfeiler dirfen einen Querschnitt von 50/50 cm und die festgesetzte Hohe der Einfrie-
dung nicht Uberschreiten.
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4. Eingangs- und Zufahrtstore missen in gleicher Hohe wie unter 1. festgesetzt, ausgefiihrt werden;
eine einheitliche Gestaltung an den StralRenfronten ist anzustreben. Absatz 1-4 gilt nur an offentlichen
Strallen und Wegen, nicht an sonstigen Grundstlicksgrenzen.

4.2.3 Terrassen und Béschungen

Terrassen und Bdschungen und Anbdschungen sind mit besonderer Sorgfalt anzulegen. Im Bedarfs-
fall kann die untere Naturschutzbehérde (UNB) beim Landratsamt zu Rate gezogen werden. In jedem
Fall ist eine Anpassung an das angrenzende Umfeld anzustreben.

4.2.4 Bepflanzungen

Offentliche Griinflachen sind im Einvernehmen mit der UNB, dem Landratsamt Donau-Ries, zu gestal-
ten und mit standortgerechten Gehdlzen zu bepflanzen; letzteres gilt auch fiir die private Griinflachen-
gestaltung.

Je 100 m? befestigte Flache ist ein groBkroniger Laubbaum auf dem Grundstiick zu pflanzen.

Baume: Winterlinden (Tilia cordata), Spitzahorn (Acer platanoides), Elsbeeren (Sorbus
torminalis).
Straucher: Feldahorn (Acer campestre), Roter Hartriegel (Cornus sanguinea), Haselnufy (Corylus

avellana), Pfaffenhiitchen (Euonymus europaea), Liguster (Ligustrum vulgare).

5. Hinweise

Bodendenkmaler

Art. 8 Abs. 1 DSchG: Wer Bodendenkmaler auffindet, ist verpflichtet, dies unverziglich der Unt.
Denkmalschutzbehdrde oder dem Landesamt fir Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzeige verpflichtet
sind auch der Eigentimer und der Besitzer des Grundstiicks, sowie der Unternehmer und der Leiter
der Arbeiten, die zu dem Fund gefiihrt haben. Die Anzeige eines der Verpflichteten befreit die Ubri-
gen. Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu dem Fund gefiihrt haben, aufgrund eines Arbeitsver-
haltnisses teil, so wird er durch die Anzeige an den Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit.
Art. 8 Abs. 2 DSchG: Die aufgefundenen Gegenstande und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer
Woche nach der Anzeige unverandert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehérde die
Gegenstande vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

Zu verstandigen ist das Bayerische Landesamt flir Denkmalpflege - Dienststelle Thierhaupten oder die
zustandige Untere Denkmalschutzbehdrde.

Immissionen

Larm- und Geruchsimmissionen kénnen durch die angrenzende Landwirtschaft im festegesetzten
Baugebiet auftreten.

Wolferstadt, den 27.05.2025

Bearbeitung: Gemeinde Wolferstadt:

Norbert Haindl} Dipl’-In

. (FH) Schlapak, 1. Burgermeister
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