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Rechtsgrundlagen

1.1 Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
03.11.2017 (BGBI.I S.3634), zuletzt geandert durch
Gesetz vom 12.08.2025 (BGBI. 20251 Nr.189)
1.2 Baunutzungsverord- (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
nung 21.11.2017 (BGBI.I S.3786), zuletzt geandert durch
Gesetz vom 03.07.2023 (BGBI. 2023 | Nr.176)
1.3 Planzeichenverord- (PlanZV) in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. 11991
nung S.58), zuletzt geandert durch Gesetz vom 12.08.2025
(BGBI. 20251 Nr.189); die im nachfolgenden Text zi-
tierten Nummern beziehen sich auf den Anhang zur
PlanzV
1.4 Bayerische (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
Bauordnung 14.08.2007 (GVBI. S. 588), zuletzt geandert durch Ge-
setz vom 25.07.2025 (GVBI.S. 254)
1.5 Gemeindeordnung (GO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
fiir den Freistaat 22.08.1998 (GVBI. S.796), zuletzt geadndert durch Ge-
Bayern setz vom 09.12.2024 (GVBI. S.573)
1.6 Bundesnaturschutz- (BNatSchG) in der Fassung vom 29.07.2009 (BGBI. |
gesetz S.2542), zuletzt geandert durch Gesetz vom
23.10.2024 (BGBI. 20241 Nr. 323)
1.7 Bayerisches (BayNatSchG) vom 23.02.2011 (GVBI. S.82), zuletzt
Naturschutzgesetz geadndert durch Gesetz vom 25.07.2025 (GVBI. S. 254)
1.8 Bundes-Immissions- (BImSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom
schutzgesetz 17.05.2013 (BGBI. | S.1274), zuletzt geandert durch
Gesetz vom 12.08.2025 (BGBI. 20251 Nr.189)
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Planungsrechtliche Festsetzungen (PF)
mit Zeichenerklarung

21 ‘g Nur Einzel- und/oder Doppelhauser zulassig
(§9 Abs.1Nr. 2 BauGB; § 22 Abs. 2 BauNVO; Nr.3.1.4.
PlanZV; siehe Typenschablone)

2.2 r ______ _: Baugrenze (Uberbaubare Grundsticksflache far

i i Hauptgebéaude)
b= - (§9 Abs.1 Nr.2 BauGB; §23 Abs.1 u. 3 BauNVO;
Nr. 3.5. PlanZV; siehe Planzeichnung)

2.3 Nebenanlagen und In dem Baugebiet sind die gemaf § 14 BauNVO zulas-
sonstige bauliche An- sigen Nebenanlagen und nicht Uberdachte Stell-
lagen auBerhalb der platze, Zufahrten und Garagen auch auBerhalb der
uberbaubaren Grund- Uberbaubaren Grundstucksflachen zuldssig.
stlicksflache (§9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB; §§12, 14 u. 23 BauNVO)

24 E../D... Wo Hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohnge-
bauden; die Differenzierung nach Bauweise bzw. Zu-
ordnung ist wie folgt bestimmt:

— E... als max. Wohnungsanzahl pro Einzelhaus (als
Wohngebaude)

— D... als max. Wohnungsanzahl pro Doppelhaus-
halfte (als Wohngebaude)

(§9 Abs.1 Nr.6 BauGB; siehe Typenschablone)

2.5 Unterirdische Bau- Niederspannungsleitungen sind ausschlief3lich in un-
weise von Nieder- terirdischer Bauweise zulassig.
spannungsleitungen (59 Aps 1 Nr.13 BauGB)

2.6 Behandlung von Nie- In dem Baugebiet ist Niederschlagswasser von ver-
derschlagswasser in siegelten Flachen (Dach- und Hofflachen), soweit
den privaten Grund- dies auf Grund der Bodenbeschaffenheit moglich ist,
stiicken, Materialbe- auf dem Grundstick Uber die belebte Bodenzone

(z. B. Muldenversickerung, Flachenversickerung) mit-
tels voriger Regenrtckhaltung (z.B. Sickerschachte,
Rigolen etc.) in den Untergrund zu versickern. Nicht
. Gemeinde Rettenberg -+ Klarstellungs- und Ortsabrundungssatzung "Wagneritz"
Seite 4
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2.7

2.8

schaffenheit gegen-
tiber Niederschlags-
wasser

Landschaftsgerechte
und naturnahe Gar-
ten, Vermeidung von
Schottergarten

Insektenfreundliche
Beleuchtung/Photo-
voltaikanlagen

versickerungsfahiges Niederschlagswasser ist dem
offentlichen Regenwasserkanal zuzufuhren.

Die Ruckhaltung von Niederschlagswasser von ver-
siegelten Flachen in einer (Kombi-)Zisterne ist zulas-
sig, entbindet jedoch nicht vom Bau einer Versicke-
rungsanlage fur Niederschlagswasser. In Zisternen
zuruckgehaltenes Niederschlagswasser ist durch ei-
nen Drosselabfluss nach jedem Regenereignis voll-
standig in den offentlichen Regenwasserkanal zu
entleeren.

Sickerschachte und Rigolen ohne Vorreinigung sind
unzulassig.

Fdr alle baukonstruktiven Elemente, die groBflachig
mit Niederschlagswasser in Berihrung kommen (z. B.
Dachdeckungen, jedoch nicht Rinnen, Fallrohre, Ge-
lander etc.) sind Oberflachen aus Zink, Titan-Zink,
Kupfer oder Blei unzulassig, sofern diese Oberflachen
nicht mit geeigneten anderen Materialien (z.B. Pul-
verbeschichtung) dauerhaft gegen Niederschlags-
wasser abgeschirmt werden.

(§9 Abs.1Nrn.14 u. 20 BauGB)

Die privaten Grundsticke sind wie folgt anzulegen:

Die nicht baulich genutzten Grundstlicksflachen
(Freiflachen) sind gartnerisch als unversiegelte Vege-
tationsflachen anzulegen, zu pflegen und dauerhaft
zu erhalten. Mit Kies, Schotter oder Steinen bedeckte
Flachen, die einen Pflanzendeckungsgrad von weni-
ger als 80 % aufweisen (sogenannte Schottergarten),
sind im Bereich dieser Freiflachen nicht zuldssig.

(§9 Abs.1 Nr.20 BauGB)

Far die AuBenbeleuchtung sind nur mit Lichtstrahl
nach unten gerichtete, vollstandig insektendicht ein-
gekofferte LED-Lampen oder nach dem Stand der
Technik vergleichbar insektenschonende Lampenty-
pen zulassig, welche ein bernsteinfarbenes bis warm-
weiBes  Licht  (Farbtemperatur  kleiner/gleich
2.700Kelvin) mit geringem UV- und Blauanteil auf-
weisen. Die maximale Lichtpunkthohe betragt 4,50 m
Uber der Oberkante des endgultigen Gelandes.

Es sind nur Photovoltaikmodule zulassig, die eine An-
tireflexbeschichtung aufweisen.

(§9 Abs.1 Nr. 20 BauGB)
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2.9 Bodenbelédge in den
privaten Grundstii-
cken/Wasserdurch-
lassige Beldge

2.10 Pflanzungenin dem
einbezogenen Be-
reich (private
Grundstiicke)

Far Stellplatze und untergeordnete Wege sind aus-
schlieBlich wasserdurchlassige Belage (z.B. in Splitt
verlegtes Pflaster mit Rasenfuge, Drainfugenpflaster,
Rasengittersteine, Schotterrasen) zulassig.

(§9 Abs. 1 Nr.20 BauGB)

Pflanzungen:

Fur die Pflanzungen in dem einbezogenen Bereich
sind standortgerechte, heimische Baume und
Strducher aus der unten genannten Pflanzliste zu
verwenden.

Auf max. 5% der Grundstucksflache sind auch
Stréducher, die nicht in der u.g. Pflanzliste festge-
setzt sind, zulassig (z. B. Zierstraucher, Rosenztch-
tungen).

Pro 500m? (angefangene) Grundstlcksflache ist
mindestens 1Laubbaum aus der u.g. Pflanzliste in
Richtung der freien Landschaft zu pflanzen und zu
erhalten. Abgehende Baume sind durch eine ent-
sprechende Neupflanzung zu ersetzen.

Im Ubergangsbereich zur freien Landschaft und in
Bereichen, die an &6ffentliche Flachen angrenzen,
sind ausschlieBlich Laubgehdlze zulassig.

Bei der Pflanzung von Obstgehdlzen ist die Verord-
nung zum Schutz von Bestanden zur Erzeugung
oder zum Erhalt von Obstanbaumaterial sowie Er-
werbsobstbestanden vor besonderen unionsgere-
gelten Nicht-Quarantdneschadorganismen (Pflan-
zenbestandeschutzverordnung — PfIBestSchV) mit
Ausfertigungsdatum vom 13.10.2023 zu beachten.

Flr den einbezogenen Bereich festgesetzte Pflanz-
liste:

Baume 1. Wuchsklasse

Spitzahorn Acer platanoides
Bergahorn Acer pseudoplatanus
Sandbirke Betula pendula
Moorbirke Betula pubescens
Walnussbaum Juglans regia
Silberpappel Populus alba
Schwarzpappel Populus nigra
Zitterpappel Populus tremula
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Traubeneiche Quercus petraea

Stieleiche Quercus robur
Winterlinde Tilia cordata
Sommerlinde Tilia platyphyllos

Baume 2. Wuchsklasse

Obsthochstdmme (ausschlieBlich

Schalen- u. Steinobst sowie nicht
oder nur in geringem MaBe Feuer-
brand gefahrdetes Kernobst)

Feldahorn
Hainbuche
Vogelkirsche
Europaische Eibe

Straucher

Berberitze
Kornelkirsche

Roter Hartriegel
Gewohnlicher Hasel
Pfaffenhitchen
Gewodhnlicher Liguster
Alpen-Heckenkirsche
Heckenkirsche
Schlehe

Echter Kreuzdorn
Alpen-Johannisbeere
Wilde Stachelbeere
Kriechrose
Hundsrose
Hechtrose

Zimtrose

Alpenrose
Bibernellrose
Weinrose

Apfelrose
Purpurweide

Roter Holunder
Schwarzer Holunder
Wolliger Schneeball

Acer campestre
Carpinus betulus
Prunus avium
Taxus baccata

Berberis vulgaris
Cornus mas

Cornus sanguinea
Corylus avellana
Euonymus europaeus
Ligustrum vulgare
Lonicera alpigena
Lonicera xylosteum
Prunus spinosa
Rhamnus cathartica
Ribes alpinum
Ribes uva-crispa
Rosa arvensis

Rosa canina

Rosa glauca

Rosa majalis

Rosa pendulina
Rosa pimpinellifolia
Rosa rubiginosa
Rosa villosa

Salix purpurea
Sambucus racemosa
Sambucus nigra
Viburnum lantana

(§9 Abs.1 Nr.25a BauGB)
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2.1

2.12

213

Dachbegriinung

Grundwasserdichte
Untergeschosse und
Uberflutungsschutz

Dacher mit einer Dachneigung von bis zu 10 ° sind als
Beitrag zum Klimaschutz sowie als Lebensraume flr
Flora und Fauna mit einer extensiven Dachbegrinung
zu versehen. Ausgenommen hiervon sind Dachterras-
sen sowie Flachen fur Photovoltaik- und Solaranlagen.

(§9 Abs.1 Nr.25a BauGB)

Um Uberflgtungen von Gebaudeteilen zu vermeiden
bzw. das Uberflutungsrisiko zu reduzieren sind ent-
sprechende (Schutz-)Vorkehrungen zu treffen.

Keller und Tiefgarage sind wasserdicht und auftriebs-
sicher, vorzugsweise als "weie Wanne" auszufuhren.
Das bedeutet auch, dass z.B. alle Leitungs- und Rohr-
durchfihrungen dicht sein mussen. Besonderes Au-
genmerk ist dabei auch auf die geeignete Planung und
Ausfuhrung von Kellerabgangen, Kellerfenstern und
Lichtschachten, sowie Haus- und Terrasseneingan-
gen zu legen.

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches der Orts-
abrundungssatzung "Wagneritz" der Gemeinde Ret-
tenberg

(§9 Abs.7 BauGB; Nr.15.13. PlanZV; siehe Planzeich-
nung)
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3 Klarstellungsbereich

31 Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des
Klarstellungsbereiches § 34 Abs. 4 Satz1 Nr.1 BauGB

(§9 Abs. 7 BauGB; Nr.15.13. PlanZV; siehe Planzeich-
nung)
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Zuordnung von Flachen und/oder MaB-
nahmen zum Ausgleich im Sinne des
§1a Abs. 3 BauGB an anderer Stelle ge-
man §9 Abs.1a Satz2 BauGB (externe
Ausgleichsflachen/-maBnahmen)

41 Ausgleichsbedarf

4.2 Lage der Aus-
gleichsflache/-maB-
nahme

Der nach Betrachtung der MaBnahmen zur Vermei-
dung und Minimierung verbleibende Ausgleichsbe-
darf summiert sich auf insgesamt 3.144 Wertpunkte.

Dem durch die vorliegende Planung verursachten
Eingriff wird eine Ausgleichsflache norddstlich au-
Berhalb des Geltungsbereiches dieser Planung zuge-
ordnet. Diese Ausgleichsflache befindet sich auf der
FI.-Nr.669 (Teilflache) der Gemarkung Rettenberg.
Der Planung werden von der MaBnahme 3.144 Wert-
punkte zugeordnet.

(§9 Abs.1a Satz2 BauGB; siehe nachfolgende
Planskizze).
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Planskizze

p ) - Jbicy
Lage der externen AusgleichsmaBnahme nordlich des Geltungs-
bereichs (graue Balkenlinie). Die externe AusgleichsmaBnahme
ist rot umrandet dargestellt.
(MaBstabslos)

MaBnahmen:

— Extensivierung des Grunlandes zur Entwicklung
einer artenreichen Fettwiese. Das Grunland ist
zukunftig zweimalig im Jahr zu mahen. Der ge-
naue Mahdzeitpunkt kann witterungsbedingt
variieren und ist mit der Unteren Naturschutz-
behdrde abzustimmen (erste Mahd voraussicht-
lich Juni; zweite Mahd voraussichtlich Oktober).
Hierbei ist auf die Ausbringung von Dunge-
und/oder Pflanzenschutzmittel zu verzichten.
Bei Bedarf ist eine Erhaltungsdingung mit Fest-
mist im Abstand von wenigen Jahren zulassig.

Alternativ kann nach Rucksprache mit der Unte-
ren Naturschutzbehodrde eine Beweidung der
Flache stattfinden.

Gemeinde Rettenberg - Klarstellungs- und Ortsabrundungssatzung "Wagneritz"
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Bauordnungsrechtliche Vorschrif-
ten (BOV) gemaB § 9 Abs. 4 BauGB

5.1 Materialien fiir die
Dachdeckung
5.2 Farben

5.3 Einfriedungen

Als Dachdeckung fur geneigte Dacher von Hauptge-
bauden, Garagen und Nebengebauden mit mehr als
100 m* Bruttorauminhalt sind ausschlieBlich Dach-
platten (kleinteilige Schuppendeckung wie z.B.
Dachziegel, Dachpfannen, Betondachsteine etc.) so-
wie eine vollstandige Begrinung zulassig.

Die o.a. Vorschriften zu Materialien gelten auch fur
Widerkehre und Zwerchgiebel Hauptgebauden. Far
Dachaufbauten (Dachgauben) der Dacher von
Hauptgebduden sind andere Materialien zuldssig.

Far diejenigen Bereiche dieser Dacher, die der Ge-
winnung von Sonnenenergie dienen, sind dartber
hinaus Materialien zulassig, die flr diese Anlagen
(Sonnenkollektoren, Photovoltaikanlagen) Ublich
bzw. erforderlich sind.

FUr untergeordnete Bauteile (Verbindungsteile, Ab-
dichtungselemente etc.) sind in jedem Fall andere
Materialien zulassig.

(Art.81 Abs.1 Nr.1BayBO)

Als Farbe fur Dacher sind nur rote bis rotbraune so-
wie betongraue bis anthrazitgraue ToOne zuldssig,
dies gilt nicht fur begrinte Dacher.

Die o.a. Vorschriften zu Farben flur Dacher gelten
auch far Widerkehre und Zwerchgiebel sowie Dach-
aufbauten (Dachgauben) der Dacher von Hauptge-
bauden.

Flr Dachflachen, die der Gewinnung von Sonnen-
energie dienen, sind die Farben zulassig, die fur ent-
sprechende Anlagen (Sonnenkollektoren, Photovol-
taikanlagen) Ublich bzw. erforderlich sind.

Fur untergeordnete Bauteile (Verbindungsteile, Ab-
dichtungselemente etc.) sind darlber hinaus andere
Farben zulassig.

(Art.81 Abs.1 Nr.1BayBO)

Als Einfriedungen sind ausschlieBlich Zaune aus
Drahtgeflecht, Drahtgitter oder aus Holzlatten (auf
der jeweils erforderlichen Unterkonstruktion) bis zu
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einer max. Hohe von 0,90 m Uber dem endgultigen
Geladnde sowie Hecken zulassig.

Mauern Uber eine Hohe von 0,50 m Uber dem end-
gultigen Gelédnde als Einfriedungen sind unzulassig.

(Art. 81 Abs.1 Nr. 5 BayBO)

Seite 13 Gemeinde Rettenberg - Klarstellungs- und Ortsabrundungssatzung "Wagneritz"
ceie Textteil mit 48 Seiten, Fassung vom 25.07.2025



Nachrichtliche Ubernahme von nach
anderen gesetzlichen Vorschriften ge-
troffenen Festsetzungen gem. §9
Abs. 6 BauGB mit Zeichenerklarung

6.1 HunmHmg Umgrenzung von Schutzgebieten im Sinne des Na-
g g turschutzrechts; hier Landschaftsschutzgebiet im
M 0m Mo Sinne des § 26 BNatSchG "Schutz des Grintengebie-

6.2 Naturpark

tes, des GroBen Waldes, der Deutschen AlpenstraBe
und des Wertachtales" (ID LSG-00249.01), innerhalb
des Geltungsbereiches (siehe Planzeichnung).

Das gesamte Plangebiet liegt innerhalb des Naturpar-

“Nagelfluhkette" kes "Nagelfluhkette" (Schutzgebiets-Nr.18).

(§9 Abs. 6 BauGB; Nr.10.3. PlanZV)
Hinweis:

Die Grenzen des Schutzgebietes liegen auBerhalb
des Planausschnittes.
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Hinweise und Zeichenerklarung

71
7.2
7.3
6"\®
7.4 \\ T —s6
:///— 785

7.5 Begriinung privater
Grundstiicke

7.6 Nachhaltige Ressour-
cennutzung

7.7 Natur- und Arten-

Bestehendes Gebaude (Wohngebaude/Wirtschafts-
oder Nebengebaude) zur Zeit der Planaufstellung
(siehe Planzeichnung)

Bestehende Grundstiicksgrenzen zur Zeit der
Planaufstellung (siehe Planzeichnung)

Bestehende Flurstiicksnummer (beispielhaft aus der
Planzeichnung)

Vorhandenes (natlrliches) Gelande; Darstellung der
Hohenschichtlinien (beispielhaft aus der Planzeich-
nung, siehe Planzeichnung)

Gem. Art. 7 Abs. 1 BayBO sind die nicht mit Gebdauden
oder vergleichbaren baulichen Anlagen Uberbauten
Flachen der bebauten Grundstlicke wasseraufnahme-
fahig zu belassen/herzustellen und zu begrinen oder
zu bepflanzen, soweit dem nicht die Erfordernisse ei-
ner anderen zulassigen Verwendung der Flachen ent-
gegenstehen.

Es wird empfohlen, Regenwasser zur Bewdasserung
von Garten und Balkonpflanzen Regenwasser zu nut-
zen. Hierzu eignen sich Regenwasser-Auffangbecken
(Zisternen). Auch Gartenteiche kdnnen mit Regenwas-
ser gefullt werden. Die Nutzung von Regenwasser zur
Toilettenspulung sowie zum Waschewaschen ist
ebenfalls moglich, hierzu ist die "DIN 1989 Regenwas-
sernutzungsanlagen" zu bertcksichtigen.

Zur Nutzung von Bioabfallen wird die Errichtung eines
Komposts empfohlen.

Die AuBenbeleuchtung sollte in den Nachtstunden so

schutz weit als aus Grunden der Verkehrssicherheit moglich
abgeschaltet oder bedarfsweise Uber Bewegungsmel-
der gesteuert werden.
. Gemeinde Rettenberg -+ Klarstellungs- und Ortsabrundungssatzung "Wagneritz"
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7.8 Artenschutz

7.9 Gebietseigenes
Saatgut

7.10 Klimaschutz

Zaune sollten zum Gelande hin einen Abstand von
mind. 0,15 m zum DurchschlUpfen von Kleinlebewesen
aufweisen.

Die Errichtung von Regenwasserauffangbecken (Zis-
ternen) sowie eines Komposts wird empfohlen.

Bei der Pflanzung von Bdumen ist das Nachbarrechts-
gesetz zu berdcksichtigen.

GemaB §44 Abs.1BNatSchG ist es verboten, die Fort-
pflanzungs- oder Ruhestatten besonders geschutzter
Arten zu zerstoren sowie streng geschutzte Arten und
europaische Vogelarten wahrend der Fortpflan-
zungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und
Wanderungszeit erheblich zu storen. Um das Eintreten
eines Verbotstatbestandes im Sinne des §44
BNatSchG zu verhindern, ist daher vor dem Abriss von
Gebauden (insbesondere Wirtschaftsgebau-
den/Scheunen) sowie vor der Rodung alter Baume zu
prafen, ob diese von besonders geschitzten Tieren
bewohnt werden. Der Abriss bzw. die Rodung sollte im
Falle eines Nachweises im Winterhalbjahr erfolgen und
mit der Unteren Naturschutzbehorde des Landrats-
amtes Oberallgdu abgestimmt werden.

Hinsichtlich des artenschutzrechtlichen Konfliktpo-
tenzials "Vogelkollision an Glasfassaden" sind die
Empfehlungen der Vogelwarte Sempach ("Bauen mit
Glas und Licht") zu berlcksichtigen.

GemaB § 40 BNatSchG ist das Ausbringen von Pflan-
zen in der freien Natur genehmigungspflichtig, wenn
die Pflanzenart im betreffenden Gebiet nicht oder seit
mehr als 100 Jahren nicht mehr vorkommt. Daher sind
fur alle BegrinungsmafBnahmen in der freien Natur ge-
bietseigene Gehdlze und Saatgut zu verwenden
(siehe auch den "Leitfaden zur Verwendung gebiets-
eigener Geholze" des Bundesministeriums fur Umwelt,
Naturschutz und Reaktorsicherheit (2012)). Im vorlie-
genden Fall sollten Gehdlze und Saatgut aus dem Vor-
kommensgebiet 6.2 "Alpen" stammen.

Die Nutzung geeigneter erneuerbarer Energiequellen
wird empfohlen (bspw. Solarthermie, Geothermie).

Privatgarten sollten moglichst durchgangig mit heimi-
schen und standortgerechten Pflanzen begrint sein.
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Empfehlenswerte
Obstbaumsorten
hinsichtlich des Feu-
erbrandes

Versickerungsanla-
gen fur Nieder-
schlagswasser

Biotope im Sinne des § 30 BNatSchG ("Weidekomplex
am Grunten-Westhang obh Wagneritz", Nr.A8427-
0132, Teilflachen 001 bis 007); Lage auBerhalb des
Geltungsbereiches.

Umgrenzung von Schutzgebieten im Sinne des Na-
turschutzrechts; hier Landschaftsschutzgebiet im
Sinne des § 26 BNatSchG ""Schutz des Gruntengebie-
tes, des GroBen Waldes, der Deutschen AlpenstraBe
und des Wertachtales" (ID LSG-00249.01), auBerhalb
des Geltungsbereiches (siehe Planzeichnung).

Umgrenzung von Ausgleichsflache/Ausgleichs-
maBnahme. Geplante AusgleichsmaBnahme auBer-
halb des Geltungsbereichs.

Obstbaumsorten, die nicht oder nur in geringem MaBe
Ubertrager far den Feuerbrand sind, kdnnen beim Amt
fur Ernahrung, Landwirtschaft und Forsten (Kempten),
Bereich Landwirtschaft, Sachgebiet Obstbau, erfragt
werden. Insbesondere folgende Apfelsorten gelten
nicht als Ubertrager des Feuerbrandes: Bittenfelder,
Rheinischer Bohnapfel und Welschisner (Mostapfel)
sowie Boskoop, Rewena und Sonnenwirtsapfel (zum
Verzehr geeignet). Auf Grund ihrer besonderen Anfal-
ligkeit fur die Feuerbrandkrankheit sollten Birnen und
Quitten grundsétzlich nicht angepflanzt werden.

Die unter "Behandlung von Niederschlagswasser in
den privaten Grundstlcken" genannten Ublichen Vor-
gaben zur Bemessung, Planung und (konstruktiver)
Ausfuhrung von Sickeranlagen sind u.a. dem Arbeits-
blatt DWA-A138 (4/2005) und zu enthnehmen.

Bemessung und konstruktive Ausfuhrung der Versi-
ckerungsanlagen fur Niederschlagswasser sind regel-
maBig im bauaufsichtlichen Verfahren nachzuweisen
(Darstellung im Baugesuch). Dabei sollten u.a. fol-
gende MaBgaben Beachtung finden:

— MindestgroBe 15 % der anzuschlieBenden versie-
gelten Flache

— Tiefe max.0,30m
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— Uberlastungshaufigkeit max.0,2 (d.h. im Durch-
schnitt max. 1mal in 5Jahren)

— Ausbildung als Einzelmulde oder vernetzte Mulden

— Lage und Gebaudeabstand nach den Vorgaben des
ATV-DVWK-A 138, Ziff. 3.2.2

— Zufluss zur Versickerungsanlage fur Nieder-
schlagswasser moglichst oberflachig tUber bewach-
senen Oberboden, Rinnen aus verfugten Pflaster-
steinen, 0.4.

— Bei unzureichend versickerungsfahigem Unter-
grund sind so genannte Mulden-Rigolen-Elemente
nach ATV-DVWK-A 138, Ziff. 3.3.3 sinnvoll.

— Der Einbau einer Zisterne entbindet nicht vom Bau
einer Versickerungsanlage fur Niederschlagswas-
ser.

— Notuberlaufe der privaten Sickeranlagen mussen
an das offentliche NotUberlaufsystem angeschlos-
sen werden (technische Informationen sind Uber
die kommunale Bauverwaltung erhaltlich).

Wahrend der Bauzeit sollten die fur die Versickerung
vorgesehenen Flachen wie folgt vor Verdichtung ge-
schitzt werden:

— keine Lagerung von Baumaterialien und Bodenaus-
hub

— kein Befahren
— keine Nutzung als Waschplatz jeglicher Art

Zur fachgerechten Planung und Bauuberwachung der
Versickerungsanlagen fur Niederschlagswasser ist
das Hinzuziehen eines Fachingenieurs sinnvoll.

Das Versickern von Niederschlagswasser stellt eine
Gewassernutzung dar, die grundsatzlich einer rechtli-
chen Erlaubnis durch das zustandige Landratsamt be-
darf. Inwiefern im Einzelfall eine erlaubnisfreie Versi-
ckerung durchgefihrt werden kann (Niederschlags-
wasserfreistellungsverordnung (NWFreiV)) sollte von
der Bauherrschaft bei dem zustandigen Landratsamt
in Erfahrung gebracht werden.

In privaten Grundsticken darf nur unverschmutztes
Niederschlagswasser versickert werden. Zur Vermei-
dung einer Verunreinigung des Niederschlagswassers
sollte auf Tatigkeiten wie z.B. Reinigungsarbeiten, Be-
und Entladungsarbeiten gefahrlicher Stoffe etc. ver-
zichtet werden. Die Autowasche auf einem Privat-
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716 Georisiken

717 Bodenschutz

grundstuck ist per Gesetz nicht zuldssig; die gemein-
deeigenen Regelungen sind zu beachten und kénnen
beim jeweiligen Ordnungsamt angefragt werden.

Auch fur die nicht groBflachigen baukonstruktiven Ele-
mente sollte auf die Verwendung von Oberflachen aus
Zink, Titan-Zink, Kupfer oder Blei verzichtet werden.
Als Alternativen fur Rinnen und Fallrohre stehen
Chrom-Nickel-Stahle (Edelstahl), Aluminium, Kunst-
stoffe oder entsprechende Beschichtungen zur Verfu-

gung.

Entsprechend der Gefahrenhinweiskarte des Landes-
amtes fur Umwelt liegt der sudliche Bereich der Orts-
abrundungssatzung in einem als rutschanfallig ge-
kennzeichneten Gebiet. Die Karten zeigen die fur Rut-
schung gefahrdeten Bereich vom Ursprung bis zum
Endpunkt der Massenbewegung. Demnach liegt der
stdliche Bereich des Plangebietes an einem Endpunkt
einer moglichen Massenbewegung.

In diesem Fall ist die Gefahrdung im orangenen Be-
reich, was auf eine "mdgliche Gefahrdung 'im Extrem-
fall" hinweist.

Im Rahmen der Bauausfihrung sollte daher mit der
Fachbehdrde fur Geogefahren des Landesamtes fur
Umwelt Kontakt aufgenommen werden.

Die Verwertbarkeit von Bodenmaterial kann auf Grund
erhdhter Stoffgehalte, vor allem in Kombination mit or-
ganischer Substanz, eingeschrankt sein. Ein Eingriff in
die betroffenen Boden sollte deshalb weitgehend ver-
mieden und, wenn nicht vermeidbar, die tatsachlichen
Stoffgehalte der betroffenen Bdden und deren Ver-
wertbarkeit vor Umsetzung der Planung abgeklart
werden. Es soll sichergestellt werden, dass anfallen-
des geogen belastetes Bodenmaterial nicht auf an-
ders- oder unbelastete Boden verlagert oder wieder-
aufgebracht wird und dort die Bodenfunktionen nach-
teilig verandert. Durch das Verschlechterungsverbot
ist nach §12 Abs. 10 BBodSchV in Gebieten mit erhoh-
ten Schadstoffgehalten die Verlagerung von Boden-
material nur innerhalb dieser Gebiete zulassig. Weitere
Anforderungen an das Auf- und Einbringen von Bo-
denmaterial regelt §12 BBodSchV. Dartber hinaus fin-
den sich wichtige Hinweise zur Verwertung von Bo-
denmaterial in der DIN 19731 und DIN 19639.
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7.18 Grundwasser und

Um insbesondere Schwierigkeiten bei der spateren
Entsorgung von Bodenaushub zu vermeiden, sollten
die Bauverantwortlichen eine Uberpriifung durch ein
Fachburo durchfthren lassen.

Nach den Normen DIN 18915 Kapitel 7.3 und DIN 19731
ist vor Beginn der baulichen Arbeiten auf der Uberbau-
baren Grundstlcksflache der Oberboden abzutragen,
getrennt zu lagern und nach Abschluss der BaumafB-
nahme wieder einzubauen. Er darf nicht durch Bauma-
schinen verdichtet, mit Unterboden vermischt oder
uberlagert werden. Die Bodenmieten sind bei einer La-
gerungsdauer von mehr als 2 Monaten zu begrinen.
Uberschussiges Oberbodenmaterial ist unter Beach-
tung des §12 BBodSchV bevorzugt am Entstehungsort
oder ortsnah auf landwirtschaftlich genutzten Flachen
zu verwerten.

Die Baustellen und Baustelleneinrichtungsflachen sind
so einzurichten, dass ein Befahren von Bdden auBer-
halb der festgesetzten Bereiche unterbunden wird.

Flachen, die als Grunflache oder zur gartnerischen
Nutzung vorgesehen sind, sollten nicht befahren wer-
den. Innerhalb der festgesetzten Bereiche ist durch
eine entsprechende Planung und Organisation des
Bauablaufs ein Befahren von Oberbdden auf das un-
umgangliche MalB3 zu beschranken, um Verdichtungen
zu vermeiden. Im ldealfall sollten bereits befestigte
bzw. vorbelastete Flachen sowie Flachen, die nach
dem Bauabschluss als Weg oder sonstige bauliche An-
lage vorgesehen sind, eingeplant werden. Hilfestellun-
gen zur Gestaltung der temporaren Baustelleneinrich-
tungsflachen sind im Leitfaden zur Bodenkundlichen
Baubegleitung des Bundesverbandes Boden zu fin-
den.

In Hanglagen soll auf eine durchgangige Begrinung
des Bodens geachtet werden. Um zusatzlich mogli-
chen Verdichtungen vorzubeugen, soll das Gelande
nur bei trockenen Boden- und Witterungsverhaltnis-
sen befahren werden.

Unnotige Bodenversiegelungen sollten vermieden
werden.

Kulturfahiger Unterboden sollte wenn mdglich weiter
im Baugebiet verwendet werden.

Grundwasser darf nicht abgeleitet werden. Drai-

Drainagen nagenwasser durfen nicht in die Kanalisation abgelei-
tet werden.
. Gemeinde Rettenberg - Klarstellungs- und Ortsabrundungssatzung "Wagneritz"
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7.19  Uberflutungsschutz

7.20 Photovoltaik-Pflicht

7.21 Gemeindliche Stell-
platzsatzung

Unter anderem bei Starkregen kann es aus verschie-
denen Grinden (Kanallberlastung, Oberflachenab-
flisse an Hanglagen, etc.) zu wild abflieBenden Ober-
flachenabflissen kommen. Um Uberflutungen von Ge-
bauden zu vermeiden bzw. das Uberflutungsrisiko zu
reduzieren sind entsprechende (Schutz-)Vorkehrun-
gen zu treffen. Insbesondere ist auf die Hohenlage der
Lichtschachte, Lichthoéfe und des Einstiegs der Kel-
lertreppen 0. A. zu achten. Sie sollten so hoch liegen,
dass kein Wasser zuflieBen kann. MaBnahmen zur Ver-
besserung des Uberflutungsschutzes sind auch in die
Gartengestaltung integrierbar. Bei der Gartenanlage
ist darauf zu achten, dass das Wasser weg von Kkriti-
schen (Gebaude-)Stellen flieBt. Obige Anregungen
gelten insbesondere fur Tiefgaragenzufahrten und fur
Grundstilcke in oder unterhalb von Hanglagen oder in
Senken. Lichthdéfe unterhalb von Dachrinnen sind po-
tenzielle Uberflutungsrisiken — Dachrinnen kénnen
Uberlaufen.

Unabhangig von der Gewdassernahe oder den bisher
bekannten Grundwasserstanden, sollten Keller was-
serdicht und auftriebssicher ausgefuhrt werden. Das
bedeutet auch, dass z.B. alle Leitungs- und Rohr-
durchfihrungen dicht sein mussen.

Es sind die Anforderungen des § 37 Abs.1 Wasser-
haushaltsgesetz (WHG) zum natdrlichen Ablauf wild
abflieBenden Wassers und zur Vermeidung der Beein-
trachtigung von Ober- oder Unterlieger zu beachten.

Mit der Novellierung des bayerischen Klimaschutzge-
setzes geht nun eine Ergédnzung der bayerischen Bau-
ordnung (BayBO) um Artikel 44a einher, die die Vorga-
ben einer Solarpflicht beinhaltet. Daher gilt in Bayern
seit dem 01.03.2023 fur Gebaude, die ausschlieBlich
gewerblicher oder industrieller Nutzung zu dienen be-
stimmt sind, und seit dem 01.07.2023 fur sonstige
Nicht-Wohngebaude eine Solarpflicht. Um Wider-
spruchlichkeiten zu vermeiden, wird in der vorliegen-
den Satzung daher keine Festsetzung zur Umsetzung
von Photovoltaikanlagen getroffen.

Far den gesamten Geltungsbereich der Ortsabrun-
dungssatzung "Wagneritz" gilt die gemeindliche Stell-
platzsatzung in ihrer jeweils aktuellen Fassung.
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7.22 Brandschutz

7.23 Luftwarmepumpen

7.24 Erganzende Hinweise

Fur die Zufahrten gelten die "Richtlinien Uber Flachen
fur die Feuerwehr" — Fassung Februar 2007 — (AlIMBI
Nr.15/2008).

Far die Ermittlung der Loschwasserversorgung gilt das
Regelwerk der DVGW Arbeitsblatt W 405 sowie Ziff.
5.1 IndBauRL.

Als Hydranten sollten Uberflurhydranten DN 100 vor-
gesehen werden. Die Abstande der Hydranten zuei-
nander sollten 150 m nicht Uberschreiten.

Bei Aufenthaltsrdumen in Geschossen, deren FuB3bo-
denhohe mehrals 7 m Uber dem Gelande liegen, ist der
zweite Rettungsweg baulich sicherzustellen.

Luftwarmepumpen sind so zu errichten und zu betrei-
ben, dass an den nachstgelegenen Baugrenzen oder
Wohngebauden Beurteilungspegel nach der TALarm
von tags 49dB(A) und nachts 34 dB(A) nicht Uber-
schritten werden. Dies kann vor allem durch eine
schalltechnisch glnstige Aufstellung oder Schalldam-
mung der Luftungsaggregate erreicht werden.

Datengrundlage: Auszug aus der Digitalen Flurkarte
(DFK) des Amtes fur Digitalisierung, Breitband und
Vermessung.

Auf Grund der Beschaffenheit des Baugrundes der na-
heren Umgebung kann von einer Bebaubarkeit im
Uberplanten Bereich ausgegangen werden. Den Bau-
verantwortlichen wird darUber hinaus empfohlen, im
Rahmen der Bauvorbereitungen eigene Erhebungen
durchzufthren (z. B. Schurfgruben, Bohrungen).

GemaRB Art.8 des Bayerischen Denkmalschutzgeset-
zes (DSchG) ist das Auftreten von Bodendenkmalern
(z.B. auffallige Bodenverfarbungen, Holzreste, Mau-
ern, Metallgegenstande, Steingerate, Scherben, Kno-
chen etc.) unverzlglich der Unteren Denkmalschutz-
behorde (Landratsamt) oder dem Bayerischen Lan-
desamt fur Denkmalpflege mitzuteilen. Zur Anzeige
verpflichtet sind auch der/die Eigentimer*in und
der/die Besitzer*in des Grundstiicks, sowie der/die
Unternehmer*in und der/die Leiter*in der Arbeiten, die
zu dem Fund gefuhrt haben. Die Anzeige eines der
Verpflichteten befreit die Ubrigen. Nimmt der/die Fin-
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7.25 Plangenauigkeit

der*in an den Arbeiten, die zu dem Fund gefuhrt ha-
ben, auf Grund eines Arbeitsverhaltnisses teil, so wird
er/sie durch Anzeige an den/die Unternehmer*in oder
den/die Leiter*in der Arbeiten befreit. Die aufgefunde-
nen Gegenstande und der Fundort sind bis zum Ablauf
von einer Woche nach der Anzeige unverandert zu be-
lassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehdrde
die Gegenstande vorher freigibt oder die Fortsetzung
der Arbeiten gestattet. Zu verstandigen ist das Baye-
rische Landesamt flr Denkmalpflege, Dienststelle
Thierhaupten, oder die zustandige Untere Denkmal-
schutzbehorde.

Den Bauverantwortlichen wird empfohlen, ein Leer-
rohr von der ErschlieBungsstraBe zum Gebaude zur
Aufnahme der Telekommunikationskabel vorzusehen.

Auf die Lage der erforderlichen Hauskontrollschachte
ist unabhangig von der festgesetzten Baugrenze bzw.
den ggf. festgesetzten Flachen fur Garagen, Neben-
anlagen oder Stellplatze zu achten. Die Schachte sind
von Bebauung bzw. Versiegelung jeglicher Art freizu-
halten.

Auf Grund der angrenzenden landwirtschaftlich ge-
nutzten Flachen ist mit der Einwirkung von vorUberge-
henden belastigenden Geruchsimmissionen (z.B.
durch Aufbringen von Flissigdung, Pflanzenschutz-
mitteln etc.) sowie Larmimmissionen (z.B. Traktoren-
gerausche, Kuhglocken etc.) zu rechnen.

Obwohl die Planzeichnung auf einer digitalen (CAD)
Grundlage erstellt ist (hohe Genauigkeit), kénnen sich
im Rahmen der Ausfuhrungsplanung und/oder der
spateren Einmessung Abweichungen ergeben. Weder
die Gemeinde Rettenberg noch die Planungsburos
Ubernehmen hierfur die Gewahr.
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8 Satzung

Auf Grund von §34 Abs. 4 Satz1 Nrn.1 und 3 des Baugesetzbuches (BauGB) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI.| S. 3634), zuletzt geandert durch
Gesetz vom 12.08.2025 (BGBI. 20251 Nr.189), Art. 23 der Gemeindeordnung fur den
Freistaat Bayern (GO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 22.08.1998 (GVBI.
S.796), zuletzt geandert durch Gesetz vom 09.12.2024 (GVBI. S. 573), Art. 81 der Bay-
erischen Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14.08.2007
(GVBI.S.588), zuletzt geandert durch Gesetz vom 25.07.2025 (GVBI.S.254), der
Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
21.11.2017 (BGBI.| S.3786), zuletzt geandert durch Gesetz vom 03.07.2023 (BGBI.
2023 | Nr.176), sowie der Planzeichenverordnung (PlanZV) in der Fassung vom
18.12.1990 (BGBI.1 1991 S. 58), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 12.08.2025 (BGBI.
20251 Nr.189) hat der Gemeinderat der Gemeinde Rettenberg die Klarstellungs- und
Ortsabrundungssatzung "Wagneritz" in 6ffentlicher Sitzung am 20.04.2026 beschlos-
sen.

§1 Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich der Klarstellungs- und Ortsabrundungssatzung "Wag-
neritz" ergibt sich aus deren zeichnerischem Teil vom 25.07.2025.

§2 Zulassigkeit von Vorhaben

Die Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches der Klar-
stellungs- und Ortsabrundungssatzung "Wagneritz" richtet sich nach den in der Orts-
abrundungssatzung getroffenen Festsetzungen und értlichen Bauvorschriften, im Ub-
rigen nach § 34 BauGB.

§ 3 Bestandteile der Satzung

Die Klarstellungs- und Ortsabrundungssatzung "Wagneritz" besteht aus der Planzeich-
nung und dem Textteil vom 25.07.2025. Der Klarstellungs- und Ortsabrundungssat-
zung "Wagneritz" wird die Begrindung vom 25.07.2025 beigeflgt, ohne deren Be-
standteil zu sein.

§4 Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig im Sinne des Art. 79 Abs.1 Nr.1 BayBO handelt, wer vorsatzlich oder
fahrlassig den auf Grund von Art. 81 BayBO erlassenen ortlichen Bauvorschriften zuwi-
der handelt. Zuwiderhandeln kann mit GeldbuBen bis zu 500.000,- € (Fuinfhunderttau-
send Euro) belegt werden.

Gemeinde Rettenberg - Klarstellungs- und Ortsabrundungssatzung "Wagneritz"
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§5 Inkrafttreten

Die Klarstellungs- und Ortsabrundungssatzung "Wagneritz" der Gemeinde Rettenberg
tritt mit der ortstblichen Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses in Kraft (gem. § 10
Abs. 3 BauGB).

Rettenberg, den 12.05.2026

F. _ ra
, L/“/Zﬁ?;’//(T s L gl

(Nikolaus WeiBinger, Burgermeister) (Dienstsiegel)
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Begriindung - Stadtebaulicher Teil

9.1
9.11
9.1.11

91.1.2

9.1.1.3
9.1.1.4

9.1.2
9.1.21

9.1.2.2

9.1.2.3

9.2

9.2.1
9.211

Allgemeine Angaben
Zusammenfassung

Durch die Ortsabrundungssatzung wird eine AuBenbereichsflache mit einer
GroBe von 0,43 ha in den Innenbereich des Ortsteiles Wagneritz einbezogen.
Hierdurch wird der Bau von drei neuen Wohngebduden ermdéglicht. Unmittel-
bar westlich angrenzend schliet eine Klarstellungssatzung mit einer Flache
von 0,95ha an, welche den bestehenden Innenbereich gemal § 34 BauGB
festlegt. Beide Satzungen - Einbeziehung und Klarstellung - sind funktional
und stadtebaulich als zusammenhangender Bereich zu betrachten.

Die Klarstellungssatzung dient in diesem Zusammenhang der eindeutigen Ab-
grenzung des bereits faktisch vorhandenen Innenbereichs, wahrend die Orts-
abrundungssatzung gezielt eine arrondierende Erweiterung ermadglicht. Aus
Sicht der Gemeinde stellt der betrachtete Bereich eine planerisch nachvoll-
ziehbare Einheit dar, die im baulichen Zusammenhang steht und die Eigenart
der naheren Umgebung wahrt.

Die Ortsabrundungssatzung dient der Deckung des Wohnraumbedarfs.

Die Durchflhrung einer Umweltprtfung gem. § 2 Abs. 4 BauGB sowie die Er-
stellung eines Umweltberichtes gem. § 2a Satz 2 Nr. 2 BauGB sowie Anlage zu
§2 Abs. 4 und § 2a BauGB ist auf der Grundlage des § 34 Abs.5 Nr.3 BauGB
und §13 Abs. 3 BauGB nicht erforderlich. Es handelt sich um eine Einbezie-
hungssatzung gem. § 34 Abs. 4 Nr. 3 BauGB.

Abgrenzung und Beschreibung des Plangebietes

Die einzubeziehende Flache liegt im Nord-Osten des Ortsteiles Wagneritz der
Gemeinde Rettenberg. Der Bereich der Klarstellung schlieBt westlich direkt
an.

Der Geltungsbereich der Ortsabrundungssatzung erstreckt sich Uber drei
Grundstucke, das Ostlich an die bestehende Wohnbebauung entlang an-
grenzt. Die Grundstlcke werden Uber zwei GemeindestraBen erschlossen.

Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich die Grundstlcke mit den Fl.-
Nrn. 606/2 606/13, 613, 613/1 (Teilbereich), 614, 615 (Teilbereich), 616, 617
(Teilbereich), 617/1, 617/2, 666 (Teilbereich), 668/2 (Teilbereich), 739 (Teilfla-
che), 739/1 (Teilbereich) und 736/2 (Teilbereich).

Stadtebauliche und planungsrechtliche Belange
Bestandsdaten und allgemeine Grundstiicksmorphologie

Die landschaftlichen Bezige werden von der grunlandgepragten, offenen Kul-
turlandschaft der lller-Vorberge gepragt.
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9.21.2

9.21.3

9.2.2
9.2.21

9222

9.2.2.3

9.2.3
9.2.31

Innerhalb des Uberplanten Bereiches befinden sich Wohn- und Wirtschafts-
gebdude. Es sind ca. 5 Wohngebaude vorhanden. Dartber hinaus sind keine
herausragenden naturraumlichen Einzelelemente vorhanden.

Die Topografie innerhalb des Uberplanten Bereiches ist bewegt. Dabei steigt
das Gelande Uberwiegend nach Osten hin an.

Erfordernis der Planung

Anlass fur die Aufstellung der Satzungen ist die beabsichtigte Einbeziehung
einer bislang dem AuBenbereich zugeordneten Flache am Ostlichen Ortsrand
von Wagneritz. Auf dieser arrondierenden Teilflache soll eine maBvolle Wohn-
bebauung mit bis zu drei Wohngebauden ermoglicht werden — der Gemeinde
liegen hierzu auch bereits konkrete Anfragen vor. Durch die Aufstellung der
Ortsabrundungssatzung in diesem Bereich besteht die Moglichkeit, einzelne
Festsetzungen zu treffen und somit die weitere Entwicklung zu steuern. Die
betreffende Flache steht dabeiin einem funktionalen und stadtebaulichen Zu-
sammenhang mit dem angrenzenden Siedlungsbereich und die Grundstucke
sind teilweise bereits durch bestehende Bebauung gepragt.

Im Zuge der Prtfung wurde deutlich, dass die Abgrenzung zwischen Innen-
und AuBenbereich in diesem Bereich nicht eindeutig nachvollziehbar ist. Um
eine rechtssichere Beurteilung der planungsrechtlichen Situation zu gewahr-
leisten, wurde daher erganzend zur Ortsabrundungssatzung eine Klarstel-
lungssatzung aufgestellt. Diese umfasst den westlich angrenzenden Bestand
und teilweise auch die Grundstlck welche von der Einbeziehung betroffen
sind.

Durch die Kombination beider Satzungen kann klar geregelt werden, welche
Teilbereiche bereits dem unbeplanten Innenbereich gemanl § 34 BauGB zuzu-
rechnen sind und wo durch die Einbeziehung neue Bauflachen geschaffen
werden. Die Planung dient somit der Schaffung von Baurecht, der Vermeidung
von Nutzungskonflikten sowie der stddtebaulichen Ordnung an der Schnitt-
stelle zwischen Innen- und AuBenbereich. Sie ermdglicht eine geordnete Ent-
wicklung des Ortsteils und entspricht damit den Zielen einer nachhaltigen
Siedlungsentwicklung.

Zur Klarstellung der im Zusammenhang bebauten Ortsteile, zur Ermoglichung
der baulichen Nutzung im Einbeziehungsbereich und zur Steuerung dieser
Entwicklung erwachst der Gemeinde ein Erfordernis, durch die Aufstellung der
Klarstellungs- und Ortsabrundungssatzung einzugreifen.

Fur den Ubrigen Bereich des Ortsteils "Wagneritz" erfolgt keine Aussage zur
planungsrechtlichen Beurteilung.

Ubergeordnete Planungen, andere rechtliche Vorgaben, Standortwahl

Flr den Uberplanten Bereich sind u.a. folgende Ziele des Landesentwick-
lungsprogramms Bayern 2023 (LEP) des Bayerischen Staatsministeriums fur
Wirtschaft, Landesentwicklung und Energie maBgeblich:
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9.23.2

9.233

— 2.2.1 und An-Festlegung der Gemeinde Rettenberg als allgemeiner Iandli-

hang 2 cher Raum.
"Struktur-
karte"
- 3.2 In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale

der Innenentwicklung vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind
zulassig, wenn Potenziale der Innenentwicklung begrindet
nicht zur Verfigung stehen.

Ausschnitt aus dem Landesentwicklungsprogramm Bayern 2018, Karte An-
hang 2 "Strukturkarte"; Darstellung als allgemeiner Iandlicher Raum
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Fur den Uberplanten Bereich sind u.a. folgende Ziele des Regionalplanes (Re-
gion Allgdu, 16, in der Neufassung vom 10.01.2007 (Bekanntmachung vom
10. Januar 2007, RABI Schw. Nr.12007)) maBgeblich:
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- Al2 In der Region sollen die Naturguter Boden, Wasser und Luft
als natUrliche Lebensgrundlagen soweit als moéglich nachhal-

tig gesichert und falls erforderlich wieder hergestellt werden.
All2.2

Das Alpengebiet, die lller- und Lechvorberge, das Westallgau,
der Bodenseeraum sowie das lller- und Wertachtal sollen in
inrer 0kologischen Bedeutung und ihrer Erholungsqualitat er-
halten bleiben.

B13.3.1

Wasserwirtschaftliches Vorranggebiet zur Sicherung des
Hochwasserabflusses und -rickhaltes H9

- BIlI21 Landschaftliches Vorbehaltsgebiet Nr.9 "lllerschlucht ndrd-
lich Kempten (Allgau) sowie lllertal zwischen Kempten (All-

gau) und Oberstdorf"
BV12

In allen Gemeinden soll in der Regel eine organische Sied-
lungsentwicklung stattfinden. Eine Uber die organische Sied-
lungsentwicklung hinausgehende Entwicklung ist in der Regel
in zentralen Orten und Siedlungsschwerpunkten zulassig.
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9.2.35

- BV13

- BV17

Insbesondere soll einer unorganischen Ausweitung der Sied-
lungsgebiete in besonders exponierte Lagen wie Kuppen und
Oberhangteile von Hohenrlicken vor allem im Suden und
Westen der Region entgegengewirkt werden. Zur Eingren-
zung des Flachenverbrauchs sollen insbesondere vorhan-
dene Baulandreserven und leer stehende Gebdude genutzt
sowie Nachverdichtungen in den Siedlungsgebieten vorge-
nommen werden. Einer Zersiedelung der Landschaft soll ent-
gegengewirkt werden. Neubauflachen sollen moglichst in An-
bindung an bestehende Siedlungseinheiten ausgewiesen
werden.

Die Stadte und Dorfer sollen in allen Teilen der Region in ihrer
Funktion, Struktur und Gestalt erhalten, — wo erforderlich -
erneuert und weiterentwickelt werden. Dabei soll auf ge-
wachsene und landschaftstypische Dorfstrukturen und Orts-
bilder besondere Ricksicht genommen werden.

Die Planung steht in keinem Widerspruch zu den o.g. fur diesen Bereich rele-
vanten Zielen des Landesentwicklungsprogramms Bayern 2018 (LEP) sowie
des Regionalplans Region Allgau.

Der Uberplante Bereich befindet sich im wasserwirtschaftlichen Vorrangge-
biet zur Sicherung des Hochwasserabflusses und -rickhaltes H9. Dem was-
serwirtschaftlichen Vorranggebiet zur Sicherung des Hochwasserabflusses
und -rdckhaltes H 9 wird bei der Aufstellung der Ortsabrundungssatzung "Un-
termaiselstein — Hausacker" gemaB §8 Abs.7 Nr.2 ROG (Raumordnungsge-
setz) besonderes Gewicht beigemessen.

Ausschnitt aus dem Regionalplan Allgau, Landschaftsschutzgebiet ( )
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9.2.3.6 Die Gemeinde Rettenberg verfugt Uber einen rechtsgultigen Flachennut-
zungsplan. Die Uberplante Flache wird hierin als Dorfgebiet, Flache fur die
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9.2.37

9.2.3.8

9.2.3.9

9.24
9.241

9.24.2

9.24.3

9244

Landwirtschaft sowie als Eingriinung von Baugebieten dargestellt. Eine Ande-
rung des Flachennutzungsplanes ist jedoch nicht erforderlich, da es sich um
eine Satzung gem. § 34 Abs. 4 Nr. 3 BauGB handelt.

Auszug aus dem rechtsgultigen Fldchennutzungsplan, Darstellung als Dorfge-
biet, Flache fur die Landwirtschaft sowie Eingrinung von Baugebieten.
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Innerhalb des Geltungsbereiches der Ortsabrundungssatzung befinden sich
keine Denkmaler im Sinne des Bayerischen Denkmalschutzgesetzes
(BayDSchG).

Inhalte von anderen Ubergeordneten Planungen oder andere rechtliche Vor-
gaben werden durch diese Planung nicht tangiert.

Standortwahl, allgemeine Zielsetzung und Systematik der Planung

Es wurden keine weiteren Standorte in der Gemeinde Rettenberg gepruft.

Der Standort eignet sich aufgrund seiner Anbindung an bestehende Wohnbe-
bauung und der vorhandenen ErschlieBung sehr gut flr eine abrundende Be-
bauung im Ortsrandbereich.

Allgemeine Zielsetzung der Planung ist es, durch die Ortsabrundung eine wei-
tere Bebauung mit Wohngebauden zu ermoglichen, ohne dadurch das Land-
schafts- und Ortsbild wesentlich zu beeintrachtigen.

Hierbei wird von der beschrankten Moglichkeit, einzelne Festsetzungen ge-
maB § 9 Abs. 1 und 3 Satz 1 BauGB im Rahmen einer Ortsabrundungssatzung
zu treffen, Gebrauch gemacht. Es findet dabei eine Konzentration auf Inhalte
statt, welche die 6ffentlich-rechtlichen Anforderungen an Bauvorhaben ver-
kérpern (Naturschutz, Orts- und Landschaftsbild). Von dariber hinaus gehen-
den Festsetzungen wird so weit wie moglich abgesehen.
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9.2.5
9.2.5.1

9.25.2

9.2.5.3

9.2.6
9.2.6.1

9.2.7
9.2.7.1

9272

9.27.3

Planungsrechtliche Vorschriften

Die Festsetzungen konzentrieren sich auf einzelne Festsetzungen, die fur die
geordnete stadtebauliche Entwicklung notwendig sind (§ 34 Abs. 5 BauGB).

Durch die Uberbaubaren Grundstutcksflachen wird die Situierung der Gebaude
verbindlich geregelt, so dass mdgliche Gefahrenpotenziale ausgeschlossen
bleiben und erforderliche Abstande Richtung StraBe und freie Landschaft ein-
gehalten werden.

Die Festsetzung der maximal zuldssigen Anzahl der Wohnungen in Wohnge-
bauden erfolgt aus stadtebaulichen Grinden. Auf Grund der Kleinrdumigkeit
des Baugebietes, dessen starken Bezuges zu den naturnahen Raumen, seiner
stark peripheren Lage im Gemeindegebiet sowie des dorflichen Charakters
des Ortsteiles ware bei einer zu starken Bewohnerdichte mit einer Fehlent-
wicklung zu rechnen. Die vorgenommenen Einschrankungen der Anzahl der
Wohnungen sollen dartber hinaus verhindern, dass es zu einer zu starken
Versiegelung der Freiflachen in dem gesamten Bereich kommt (Terrassen,
Stellplatze, Zufahrten). Die Festsetzung der maximalen Zahl der Wohnungen
verhindert auBerdem das Entstehen von Uberwiegend freizeitgenutzten
Zweitwohnungen (Ferienwohnungen), d.h. Wohnungen, die einem standig
wechselnden Kreis von Gasten gegen Entgelt vortbergehend zur Unterkunft
zur Verfagung gestellt werden und die zur Begrindung einer eigenen Haus-
lichkeit geeignet und bestimmt sind.

Infrastruktur

Die einzubeziehende Flache ist Uber GemeindestraBen an das Verkehrsnetz
angebunden. Die Entfernung in den Hauptort Rettenberg betragt ca. 1,5km.
Dort befindet sich auch eine Bushaltestelle.

Nutzungskonfliktlésung, Immissionsschutz

Nutzungskonflikte auf Grund von Verkehrslarm oder gewerblichen Larms bzw.
anderen Immissionen sind nicht erkennbar gegeben.

Far die Uberplanten und die unmittelbar angrenzenden Flachen sind nach
Auskunft der Fachbehdrden keine Altlasten oder Altlastenverdachtsflachen
bekannt.

Auf mogliche temporare Konflikte auf Grund von Immissionen der angrenzen-
den Landwirtschaft ist hingewiesen.
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9.2.8 Wasserwirtschaft

9.281 Die Gemeinde verfugt Uber ein Trennsystem zur Entsorgung der Abwasser.

9.2.8.2 Das anfallende Schmutzwasser wird der gemeindlichen Klaranlage zugefuhrt.
Die Anlage ist ausreichend dimensioniert.

9.2.8.3 Das anfallende Niederschlagswasser wird direkt vor Ort versickert bzw. in
Brauchwasserzisternen zurickgehalten. Nicht versickerbares Niederschlags-
wasser wird an den Regenwasserkanal weitergeleitet.

9.2.8.4 Die einzubeziehende Flache wird an die gemeindlichen Frischwasserleitun-
gen angeschlossen. Dadurch ist eine einwandfreie Trinkwasserversorgung
gewahrleistet.

Seite 32 Gemeinde Rettenberg - Klarstellungs- und Ortsabrundungssatzung "Wagneritz"
ceie Textteil mit 48 Seiten, Fassung vom 25.07.2025



10

Abarbeitung der Umweltbelange (§1
Abs.6 Nr.7 BauGB) sowie Abarbeitung
der Eingriffsregelung des §1a BauGB,
Konzept zur Griinordnung

10.1
10.1.1
10.1.11

10.2
10.2.1
10.2.1.1

10.2.1.2

Umweltpriifung
Umweltpriifung bei Ortsabrundungssatzungen

Die Durchfuhrung einer Umweltprafung gem. § 2 Abs. 4 BauGB sowie die Er-
stellung eines Umweltberichtes gem. § 2a Satz 2 Nr. 2 BauGB sowie Anlage zu
§2 Abs. 4 und § 2a BauGB ist auf der Grundlage des § 34 Abs.5 Nr.3 BauGB
und §13 Abs. 3 BauGB nicht erforderlich. Es handelt sich um eine Einbezie-
hungssatzung gem. § 34 Abs. 4 Nr. 3 BauGB.

Abarbeitung der Umweltbelange (§1 Abs. 6 Nr.7 BauGB)
Bestandsaufnahme

Das Plangebiet der Ortsabrundungssatzung befindet sich am nordwestlichen
Rand des Ortsteiles "Wagneritz", welcher zur Gemeinde Rettenberg gehort.
Von Nordosten bis Sudwesten geht der neu zu bebauende Bereich in die freie
Landschaft Uber. Diese Flachen werden zum Teil landwirtschaftlich genutzt,
im Suden schlieBt der Geltungsbereich an einen steilen, bewaldeten Hangbe-
reich des Gruntens an, der zum Landschaftsschutzgebiet "Schutz des
Grintengebietes, des GroBen Waldes, der Deutschen AlpenstraBe und des
Wertachtales" (Nr. LSG-00349.01) gehort. Im mittleren Bereich des Geltungs-
bereiches verlauft ein Bachlauf. Hier wurde im Rahmen der Rettenberger
HochwasserschutzmaBnahmen eine neue Gewadassereinfassung und ein Re-
tentionsbereich gebaut. In diesem Bereich liegen auch HQ1o-, HQi00- Und HQex-
em-Bereiche des "Agathazeller Bach" innerhalb des Geltungsbereichs. Durch
die BaumaBnahmen zum Hochwasserschutz verschieben sich die faktischen
Grenzen des Landschaftsschutzgebietes (LSG), wodurch der Geltungsbe-
reich nicht mehr innerhalb des LSGs liegt.

Das Plangebiet ist durch die StraBBe "Wagneritz" bereits erschlossen. Es sollen
eine Maschinenhalle und drei Wohngebaude entstehen.

Schutzgut Arten und Lebensrdume und Biologische Vielfalt; Biotopverbund
(§1 Abs. 6 Nr.7 Buchst. a BauGB):

Bei dem Uberplanten Bereich handelt es sich derzeit um eine intensiv genutzte
Flache, eine ca. 24 m lange StraBBe, Privatgarten, teilweise kleineren Gebau-
den, landwirtschaftliche Lagerflachen und dem Bachlauf des Agathazeller Ba-
ches. Durch HochwasserschutzmaBnahmen ist das Gewasser stark einge-
fasst. Gehdlze kommen auf der Fldche in den Bereichen der Garten vor. Ge-
wasserbegleitenden Gehodlze sind im Geltungsbereich entlang des Agathazel-
ler Baches nicht mehr vorhanden.

Artenschutzrechtlich relevante Arten sind im Plangebiet nicht nachgewiesen.
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10.2.1.3

10.2.1.4

10.2.1.5

Schutzgebiete/Biotope (insb. §1 Abs. 6 Nr.7 Buchst. b BauGB):
Das Plangebiet befindet sich im Naturpark "Nagelfluhkette" (ID NP-00018).

Im Nordosten ragt das Landschaftsschutzgebiet mit dem Namen "Schutz des
Grintengebietes, des GroBen Waldes, der Deutschen AlpenstraBe und des
Wertachtales" (ID LSG-00249.01) in das Plangebiet.

Die nachsten gem. § 30 BNatSchG kartierten Biotope liegen etwa 80 m weiter
dstlich/suddstlich ("Weidekomplex am Grinten-Westhang obh Wagneritz",
Nr.A8427-0132, Teilflachen 001 bis 007). Ein weiteres Biotop befindet sich
etwa 160 m nordostlich des Plangebietes ("Bachsystem Grinten Westflanke
mit Galetschbach", Nr. A8427-0137-004). Weitere Schutzgebiete oder Bio-
tope liegen nicht in raumlicher Nahe.

Schutzgut Boden, Geologie und Flache (§1 Abs. 6 Nr.7 Buchst. a BauGB):

Das Plangebiet gehdrt zur hydrogeologischen Einheit der Alpen und befindet
sich im Teilraum der Faltenmolasse. Die Boden im Gebiet sind von Wasser ge-
pragt. So findet man fast ausschlieBlich (Haft-)Pseudogley und Gley aus grus-
fuhrendem Lehm bis Ton (Schwemmfachersediment).

Das Gebiet wird weitestgehend landwirtschaftlich genutzt, dabei handelt es
sich ausschlieBlich um Grinlandnutzung. Die Reichsbodenschatzung bewer-
tet das Retentionsvermogen sowie das Ruckhaltvermdgen von Schwermetal-
len im Gebiet als hoch (4). Die Ertragsfahigkeit mit Grinlandzahlen zwischen
58 und 66 kann regional sogar als sehr hoch eingestuft werden (5). Somit
ergibt sich eine Gesamtbewertung der Béden von sehr hoch (5).

Teilweise befinden sich auch bebaute Flachen sowie Schotterwege im Gebiet.
Auf diesen Flachen kénnen die Bodenfunktionen nicht mehr erflllt werden.

Der sudliche Teil des Plangebietes liegt in einem als rutschanfallig gekenn-
zeichnetem Bereich, wodurch ein erhdhtes Risiko fur Hangrutsche gekenn-
zeichnet wird. Auf Grund bestehender Georisiken sind entsprechende Hinweis
in den Textteil der Ortsabrundungssatzung aufgenommen, die beachtet wer-
den sollten.

AuBerdem befinden sich ostlich auBerhalb des Gebiets, aber in weniger als
100 m Entfernung Anbruch- und Ablagerungsbereiche.

Schutzgut Wasser/Wasserwirtschaft (§1 Abs. 6 Nr.7 Buchst. a BauGB):

Aufgrund der vorherrschenden Bodentypen und der Hinweiskarte des bayri-
schen Landesamtes fur Umwelt ist mit einem hohen Grundwasserstand zu
rechnen. AuBerdem wird der Bereich als wassersensibel eingestuft. Bei Be-
trachtung der potenziellen FlieBwege bei Starkregen ist ersichtlich, dass mit
einem starken Abfluss mittig durch das Gebiet zu rechnen ist. Dies bestatigt
sich auch wenn man die Wildbacheinzugsgebiete betrachtet. Das Plangebiet
befindet sich im Einzugsgebiet des Agathazeller Baches und fuhrte bereits
2021 zu einem Wildbachereignis. Dadurch befinden sich die Flachen des Plan-
gebiets auch in den Bereichen HQi, HQi00 UNd HQexrem. Durch die Gemeinde
Rettenberg werden HochwasserschutzmaBnahmen durchgefthrt. Durch ein
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10.2.1.6

10.2.1.7

Retentionsbereich oberhalb von Wagneritz und die Einfassung des Wildba-
ches stimmen die Berechnungen nicht mehr.

Das Niederschlagswasser kann zwar breitflachig Gber die belebte Bodenzone
versickern, jedoch ist der Untergrund aufgrund der Bodenarten Lehm bis Ton
nahezu wasserundurchlassig. Zusatzlich begunstigt die Topografie, dass Nie-
derschlagswasser hangabwarts oberflachlich abflieBt.

Schutzgut Klima/Luft, Erhaltung der bestmdglichen Luftqualitat (§1 Abs.6
Nr.7 Buchst.a und h BauGB):

Bei dem uberplanten Bereich handelt es sich um Flachen im Zusammenhang
bebauter Bereiche am nordostlichen Ortsrand von Wagneritz. Neben 3 Ge-
pbauden die teilweise oder ganz im Gebiet liegen sind die restlichen Flachen
weitestgehend unversiegelt und werden als Gartenflache oder Grunland ge-
nutzt. Hier kann sich in geringem Umfang Kaltluft bilden. Das Gebiet ist von
verschiedenen kleinen und groBen Gehdlzen durchsetzt, die zur Frischluftpro-
duktion beitragen.

Da die umliegende Bebauung eher kleinteilig ist (Ein- und Zweifamilienwohn-
hauser mit Garten), kommt der Flache keine besondere kleinklimatische Be-
deutung zu.

GroBere Gewerbegebiete oder Verkehrswege, die zu einer relevanten Schad-
stoffanreicherung in der Luft fihren kdnnten, liegen nicht in rdumlicher Nahe
zum Plangebiet. Insgesamt ist wegen der Lage im landlichen Raum von einer
nur sehr gering vorbelasteten Luftqualitat auszugehen.

Schutzgut Landschaftsbild (§1 Abs. 6 Nr.7 Buchst. a BauGB):

Das Plangebiet gehort zur Naturraum-Haupteinheit "Schwabisch-Oberbayri-
sche Voralpen" und liegt dort in der Region des "Vilser Gebirge". Das Plange-
biet befindet sich am norddstlichen Ortsrand von Wagneritz und ist sehr land-
lich gepragt und Uberwiegend durch Wiesen und Weiden sowie die am Hang-
fuBe befindlichen Walder charakterisiert. Einzelne Gebaude ragen teilweise
oder vollstandig in das Plangebiet hinein. Im Westen grenzt die bestehende
Wohnbebauung an. Die Flachen weisen ein Gefalle in Richtung Stdwesten auf.
Richtung Norden ist das Landschaftsbild von der Grlntenseilbahn gepragt, die
auf den oOstlich gelegenen Grlnten — dem Wachter des Allgaus - fuhrt. Dort
befindet sich ein BR-Sendeturm, der von weit her zu sehen ist und pragend
fur die Region ist. Auch die weiteren umliegenden Berge charakterisieren die
Region. Es handelt sich um einen Bereich, der zur Erholung genutzt wird, ins-
besondere durch den Bergtourismus. Der Bereich ist von allen Seiten her ein-
sehbar und teilweise exponiert.
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10.2.2
10.2.2.1

10.2.2.2

10.2.2.3

Auswirkungen der Planung

Schutzgut Arten und Lebensraume und Biologische Vielfalt; Biotopverbund (§ 1
Abs. 6 Nr.7 Buchst. a BauGB):

Durch die Errichtung der Baukdrper und Verkehrsflachen und die damit ein-
hergehende Versiegelung geht der Lebensraum der im Bereich der unbebau-
ten Flachen vorkommenden Tiere und Pflanzen verloren. Die Gehdlze in den
privaten Garten werden maoglicherweise gefallt. Da das Plangebiet am Orts-
rand liegt, ist nicht mit der Zerschneidung von Lebensraumen zu rechnen.

Durch die Errichtung der Baukorper geht die konventionell genutzte Wiesen-
flache als Lebensraum fur Tiere und Pflanzen verloren. Da es sich im Bestand
um eine aus naturschutzfachlicher Sicht wenig hochwertige Flache mit deut-
lichen Storeinflissen durch die umliegenden StraBen und Gebaude handelt,
ist der Eingriff fir das Schutzgut als gering einzustufen.

Schutzgebiete/Biotope (insb. §1 Abs. 6 Nr.7 Buchst. b BauGB):

Das Landschaftsschutzgebiet existiert im betroffenen Bereich faktisch nicht
mehr. Dies ist die Folge der HochwasserschutzmaBBnahme, wodurch eine
starke anthropogene Uberprégung stattgefunden hat. Schon vorher wurde die
Flache intensiv landwirtschaftlich genutzt. Die Betroffenheit des Landschafts-
schutzgebietes ist als gering einzustufen.

Der Geltungsbereich der geplanten Ortsabrundung ist so gefasst, dass die Er-
lebbarkeit des Naturraumes nur geringflgig eingeschrankt wird. Die Auswir-
kungen auf den Naturpark sind somit als gering zu bewerten.

Aufgrund der Entfernung, die zu dem o. g. Biotop besteht und weil wegen der
dazwischen liegenden Bebauung keine funktionalen Beziehungen anzuneh-
men sind, ist das Biotop von der Planung nicht betroffen.

Schutzgut Boden, Geologie und Flache (§1 Abs. 6 Nr.7 Buchst. a BauGB):

Durch die mit der Planung ermoglichte Bebauung und die damit einherge-
hende Versiegelung werden die Funktionen der betroffenen Boden beein-
trachtigt bzw. gehen ganz verloren. Im Bereich der neuen Baukorper bzw. der
Zufahrtsflachen kommt es zu einer Abtragung der oberen Bodenschichten.
Die versiegelten Flachen koénnen nicht mehr als Standort fur Nutzpflanzen
oder die natlrliche Vegetation dienen und bieten Bodenorganismen keinen
Lebensraum mehr. Zudem wird das eintreffende Niederschlagswasser in die-
sen Bereichen nicht mehr gefiltert und gepuffert. Die Planung betrifft eine
landwirtschaftliche Ertragsflache. Der sudliche Teil des Plangebietes liegt in
einem als rutschanfallig gekennzeichnetem Bereich, wodurch ein erhéhtes Ri-
siko fur Hangrutsche gekennzeichnet wird. Auf Grund bestehender Georisiken
sind entsprechende Hinweis in den Textteil aufgenommen, die beachtet wer-
den sollten. Die GroBe der voraussichtlich versiegelten Flache ist insgesamt
gering, da es sich lediglich um drei Baugrundstucke handelt.
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10.2.2.4 Schutzgut Wasser/Wasserwirtschaft (§1 Abs. 6 Nr.7 Buchst. a BauGB):

10.2.2.5

10.2.2.6

10.2.3

10.2.3.1

Durch die mit der Bebauung verbundenen Versiegelung wird die Durchlassig-
keit der anstehenden Bdden fur Niederschlagswasser eingeschrankt. Infolge-
dessen verringert sich unter Umstanden in geringem Umfang auch die Grund-
wasserneubildungsrate. Spurbare Auswirkungen auf den lokalen Wasserhaus-
halt sind jedoch aufgrund der geringen FlachengrdBe nicht zu erwarten. Zu-
dem werden die Auswirkungen der Versiegelung durch die Festsetzung zur
Niederschlagswasserbehandlung weitestgehend minimiert.

Auf den befestigten Flachen anfallendes Niederschlagswasser soll, soweit es
die Bodenbeschaffenheit zulasst, unmittelbar auf dem Grundstick versickert
werden. Das anfallende Schmutzwasser wird der gemeindlichen Klaranlage
zugefuhrt. Die Anlage ist ausreichend dimensioniert.

Schutzgut Klima/Luft, Erhaltung der bestmdglichen Luftqualitat (§1 Abs.6
Nr.7 Buchst.a und h BauGB):

Durch die Rodung der bestehenden Gehdlze entfallt die luftfilternde und tem-
peraturregulierende Wirkung der Baume. Durch die Bebauung der Wiesenfla-
che wird die Kaltluftbildung im Plangebiet unterbunden und auf die angren-
zenden Offenflachen beschrankt. Aufgrund des eingeschrankten Umfangs der
zu bebauenden Flache sind jedoch keine erheblichen kleinklimatischen Ver-
anderungen zu erwarten.

Schutzgut Landschaftsbild (§1 Abs. 6 Nr.7 Buchst. a BauGB):

Durch die in Ortsrandlage geplanten Baukdrper erfahrt die Erlebbarkeit des
landschaftlichen Umfeldes eine geringflugige Beeintrachtigung. Fur die west-
lich angrenzenden und den sudlich liegenden, bereits bebauten Grundstlcken
ist mit einer geringen EinbuBe an der Erlebbarkeit des dorflichen Umfeldes zu
rechnen (Ausblick auf die Grunflache). Die getroffenen Festsetzungen und
bauordnungsrechtlichen Vorschriften stellen jedoch sicher, dass die Auswir-
kungen auf die benachbarten Anlieger begrenzt bleiben und sich die neu hin-
zukommenden Gebdude gut in die gewachsene dorfliche Struktur und das
Landschaftsbild einflgt.

Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich
der nachteiligen Auswirkungen/Abarbeitung der Eingriffsregelung des
§ 1a BauGB, Konzept zur Griinordnung (Nr.2c Anlage zu § 2 Abs. 4 sowie
§ 2a BauGB):

Die Abarbeitung der Ausgleichspflicht erfolgt auf der Grundlage des Leitfa-
dens "Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft" zur Eingriffsregelung in
der Bauleitplanung des Bayerischen Staatsministeriums fur Landesentwick-
lung und Umweltfragen (Fortschreibung 2021). Im Zuge der Aufstellung der
Klarstellungs- und Ortsabrundungssatzung fur die FI.-Nrn. 666, 739/1, 739/3,
739/4,614,736/6,617/4,617/8, 617/5, 617/6 in Rettenberg Ortsteil Wagneritz
muss eine Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung aufgestellt werden.
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10.2.3.2

10.2.3.3

10.2.3.4

10.2.3.5

10.2.3.6

10.2.3.7

Die in diesem Leitfaden aufgefuhrte Checkliste (Punkt 3.2, Abbildung 5) kann
nicht in allen Fragen mit "ja" beantwortet werden. Da kein feste GRZ angege-
ben ist, ist mindestens von einem Eingriffsfaktor von 0,40 auszugehen. Daher
wird das Regelverfahren (Vorgehen in funf Arbeitsschritten gem. Punkt 3.3,
Abbildung 6) wie nachfolgend dargelegt angewandt.

Die Erfassung und Bewertung von Natur und Landschaft (Bestandsaufnahme)
erfolgt anhand der Matrix Abb. 8 in Verbindung mit den Listen 1a bis 1c der
Anlage 1 des o0.g. Leitfadens wie folgt:

Schutzgut Arten und Lebensraume:

Es handelt sich um intensiv genutztes Grunland mit Baumbestand junger bis
mittlerer Auspragung. Es ergibt sich hieraus eine Teilzuordnung zur Liste 1a,
geringe Bedeutung.

Schutzgut Boden:

Es handelt sich teilweise um versiegelte Boden / befestigte Verkehrs- und La-
gerflachen. Es ergibt sich hieraus eine Teilzuordnung zur Liste 1a, geringe Be-
deutung.

Zudem handelt es sich im Ubrigen Teil um anthropogen Uberpragten Boden
unter Dauerbewuchs ohne kulturhistorische Bedeutung oder Eignung fur die
Entwicklung von besonderen Biotopen sowie Boden mit hoher Ertragsfunk-
tion. Es ergibt sich hieraus eine Teilzuordnung zur Liste 1b, mittlere Bedeu-
tung.

Schutzgut Wasser:

Es handelt sich teilweise um Flachen mit dauerhaft Flachen ohne Versicke-
rungsleistung. Es ergibt sich hieraus eine Teilzuordnung zur Liste 1a, geringe
Bedeutung.

Zudem handelt es sich im Ubrigen Teil um Flachen mit intaktem Grundwasser-
flurabstand. Es ergibt sich hieraus eine Teilzuordnung zur Liste 1b, mittlere
Bedeutung.

Schutzgut Klima und Luft:

Es handelt sich teilweise um Flachen ohne kleinklimatisch wirksame Luftaus-
tauschbahnen. Es ergibt sich hieraus eine Teilzuordnung zur Liste 1a, geringe
Bedeutung.

Zudem handelt es sich im Ubrigen Teil um ein gut durchliftetes Gebiet im
Randbereich von Luftaustauschbahnen. Es ergibt sich hieraus eine Teilzuord-
nung zur Liste 1b, mittlere Bedeutung.

Schutzgut Landschaftsbild:

Es handelt sich um bisherige Ortsrandbereiche mit bestehenden eingewach-
senen Eingranungsstrukturen. Es ergibt sich hieraus eine Teilzuordnung zur
Liste 1b, mittlere Bedeutung.
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10.2.3.8 Zur Vermeidung bzw. Minimierung von Beeintrachtigungen von Natur und
Landschaft dienen folgende MaBnahmen (Konzept zur Grinordnung):

Durchgrinung des Gebietes durch Pflanzgebote fur den StraBenraum und
die privaten Baugrundstlcke (planungsrechtliche Festsetzungen, Schutz-
gut Arten und Lebensraume)

naturnahe Gestaltung der Pflanzungen durch Verwendung standortgerech-
ter, einheimischer Geholze (Festsetzung von Pflanzlisten, Schutzgut Arten
und Lebensrdume)

AusschlieBliches Zulassen von Hecken aus Laubgehdlzen im Ubergangs-
bereich zur freien Landschaft und in Bereichen, die an 6ffentliche Flachen
angrenzen (planungsrechtliche Festsetzungen, Schutzgut Landschaftsbild)

extensive Begrinung von Dachern mit einer Neigung bis zu 10 ° (planungs-
rechtliche Festsetzungen, Schutzgut Arten und Lebensrdume, Schutzgut
Wasser, Schutzgut Klima/Luft)

landschaftsgerechte und naturnahe Gestaltung der Garten durch Vermei-
dung von Schottergarten (planungsrechtliche Festsetzungen, Schutzgut
Landschaftsbild)

Begrenzung der Gebaudehohen, der Gebaudeformen und der Gebaude-
massen; Einschrankung der Farbgebung fur die Gebaudedacher (als pla-
nungsrechtliche Festsetzung und bauordnungsrechtliche Bauvorschriften,
Schutzgut Landschaftsbild)

Reduzierung des Versiegelungsgrades und dadurch Erhaltung der Was-
seraufnahmefahigkeit des Bodens durch Verwendung versickerungsfahi-
ger Beldge (planungsrechtliche Festsetzungen, Schutzgut Boden und
Schutzgut Wasser)

Durchlassigkeit der Siedlungsrander zur freien Landschaft zur Forderung
von Wechselbeziehungen (Hinweise, Schutzgut Arten und Lebensraume)

10.2.3.9 Das Ermitteln des Umfangs der erforderlichen AusgleichsmaBnahmen erfolgt
anhand der Matrix Abb. 8 des o.g. Leitfadens:

Ausgleichs-

Beeintrachtis
—  Eingriffs- X Wertpunkte X iim;rf{;itglr _
bedarf fiche (m?) BNT gung

(GRZ oder 1)

Planungs-
faktor

10.2.3.10 In den Bereichen mit geringer Bedeutung der Biotop- und Nutzungstypen wird
der Ausgleich Uber einen Wert bis 3WP/m? und die Multiplikation mit dem Ein-
griffsfaktor von 0,4 als Indikator der Eingriffsschwere ermittelt. Da in den Pla-
nen keine feststehende Grundflachenzahl angesetzt ist, wird ein Eingriffsfak-
tor von 0,4 angenommen.
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10.2.3.11 Der Ausgleichsbedarf wurde wie folgt ermittelt:

Bestandserfassung Schutzgut Arten und Lebensrdaume

Bezeichnung Flache (m?) Bewertung Eingriffsfaktor Ausgleichs-
(WP) bedarf (WP)
Intensivgranland 1.375 3 0,4 1.650
Land- und forstwirt- 68 3 0,4 82
schaftliche Lagerflachen
Vollversiegelte Flache 1.079 0 0,4 0
Stark veranderte Ge- 290 3 0,4 348
wasser
Verkehrsflachen (voll- 112 0 0,4 0
versiegelt)
Siedlungsbereich inkil. 1.349 3 0,4 1.619
Typischer Freiraume
Summe 4.273 3.698
Planungsfaktor Begriindung Sicherung
Verwendung versickerungs- Erhalt der Wasseraufnahmefahigkeit des Bo- Festsetzung
fahiger Belage dens durch Verwendung versicherungsfahiger nach §9 Abs. 1
Beldge Nr.20 BauGB
Beschrankung Beleuchtung Verringerung maéglicher Beeintrdchtigungen Festsetzung
und PV Anlagen durch Lockwirkung oder optische Stérungen nach §9 Abs. 1
der Fauna im Umfeld der Planung Nr.20 BauGB
Pflanzungen auf den priva- Naturnahe Gestaltung der unbebauten Berei- Festsetzung

ten Grundstlcken

Dachbegriunung von D&-
chern mit Dachneigung un-
ter 10°

che der privaten Grundsticke, Schaffung von
Ersatzlebensrdumen, Verringerung der Wir-
kungen auf umliegende Lebensraume, Ver-
besserung des Kleinklimas, Einbindung des
Baugebietes in die Landschaft

Schaffung von Ersatzlebensraumen, Rickhalt
und Filterung des Niederschlagswassers, Ver-
besserung des Kleinklimas, Einbindung der
Gebaude in die Landschaft

nach §9 Abs. 1
Nr.25a BauGB

Festsetzung
nach §9 Abs. 1
Nr.25a BauGB

Summe (max. 20 %)

15%

Summe Ausgleichsbedarf (Wertpunkte)

3.144
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10.2.3.12 Die Entwicklung des MaBnahmenkonzeptes erfolgt auf der Grundlage der Ab-
bildung 10 des o. g. Leitfadens.

Die Ausgleichsflachen befinden sich norddstlich auBerhalb des Geltungsbe-
reiches auf der FI.-Nr. 669 (Teilflache) der Gemarkung Rettenberg.

10.2.3.13 Bei den externen Ausgleichsflachen handelt es sich um einen kunstlich ange-
legten Wall. Die Flache wird derzeit als Intensivgrunland genutzt.

10.2.3.14 Folgende MaBnahmen sind auf den Flachen vorgesehen (siehe auch Tabelle
zu den Ausgleichsflachen sowie MaBnahmenskizze unter Punkt "Zuordnung
von Flachen und/oder MaBnahmen zum Ausgleich im Sinne des §1a Abs. 3
BauGB an anderer Stelle gemaRl § 9 Abs. 1a Satz 2 BauGB (externe Ausgleichs-
flachen/-maBnahmen)"):

— Extensivierung des Grunlandes zur Entwicklung einer artenreichen Fett-
wiese. Das Grunland ist zukUnftig zweimalig im Jahr zu mahen. Der genaue
Mahdzeitpunkt kann witterungsbedingt variieren und ist mit der Unteren
Naturschutzbehorde abzustimmen (erste Mahd voraussichtlich Juni;
zweite Mahd voraussichtlich Oktober). Hierbei ist auf die Ausbringung von
DlUnge- und/oder Pflanzenschutzmittel zu verzichten. Bei Bedarf ist eine
Erhaltungsdingung mit Festmist im Abstand von wenigen Jahren zulassig.

— Alternativ kann nach RUcksprache mit der Unteren Naturschutzbehdrde
eine Beweidung der Flache stattfinden.

10.2.3.15 Die Ermittlung und Bewertung des Ausgleichsumfangs des Schutzgutes Arten
und Lebensrdume erfolgt anhand der Matrix in Abbildung11 des o.g. Leitfa-

dens:
Aufwertung
. Prognosezustand nach Ent-
Ausgleichs-  _ . 5 . ) -
umfang = Flache (m?) X wicklungszeit Ausgangszustand
(*Abschlag timelag)
. Gemeinde Rettenberg - Klarstellungs- und Ortsabrundungssatzung "Wagneritz"
Seite 41

Textteil mit 48 Seiten, Fassung vom 25.07.2025



10.2.3.16 Die Bewertung der AusgleichsmaBnahmen ist in der folgenden Tabelle aufge-

fuhrt:
Ausgangszustand nach | Prognosezustand nach .
AusgleichsmaBnahme
BNT Liste BNT Liste 9
S o
- = g 5 5
s z S 3 E
o o 2 5 3
5 5 s % 8
e je () [0 (o) Q@
3 2l 3 sl 6 ER 2
o [} o [ © =] c S =
O Bezeichnung @ O Bezeichnung o - < w < =
G11 | Intensivgrinland 3 | G212 | M&Big extensiv 8 1.052 5 5.260
genutztes, ar-
tenreiches
Grunland
Summe Ausgleichsumfang (Wertpunkte) 5.260
Summe Ausgleichsbedarf (Wertpunkte) 3.144
Summe Ausgleichsumfang (Wertpunkte) 5.260
Differenz (=Ausgleichsiiberschuss) 2.116

10.2.3.17 Die Schutzguter Boden und Flache, Wasser und Klima und Luft werden durch
die AusgleichsmaBnahme ebenfalls ausreichend berlcksichtigt.

10.2.3.18 Die Beeintrachtigung des Schutzgutes Landschaftsbild wird durch die inter-
nen Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen, insbesondere die Durch-
granung der Planung ebenfalls ausgeglichen.

10.2.3.19 Ergebnis: Nach Abarbeitung der Eingriffsregelung geman § 1a BauGB und der
Erstellung des Konzeptes zur Grunordnung wird der Eingriff vollstandig der
externen Ausgleichsflache auf der FI.-Nr. 669 der Gemarkung Rettenberg aus-
geglichen.

10.2.3.20Die MaBnahme ergibt einen Uberschuss von 2.116 Wertpunkten. Der Uber-
schuss an Ausgleichsflache wird bendtigt, um dem Entwicklungszeitraum der
zu entwickelnden Biotope (artenreiches Grinland) Rechnung zu tragen.

Zur Sicherung der o.g. angestrebten MaBnahmen oder Nutzungen sind ent-
sprechende Festsetzungen im Bebauungsplan getroffen, deren Einhaltung
und Umsetzung zwingend sind.

Gemeinde Rettenberg - Klarstellungs- und Ortsabrundungssatzung "Wagneritz"
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11

Begriindung - Bauordnungsrechtlicher
Teil

11.1
1111
11.1.11

11.1.2
1M.1.2.1

Ortliche Bauvorschriften
Regelungskonzept und Umfang der getroffenen Vorschriften

Die ortlichen Bauvorschriften beschranken sich auf einige wenige Vorschrif-
ten, die zur Vermeidung von stadtebaulichen Fehlentwicklungen notwendig
erscheinen. Im Ubrigen richtet sich die Zuldssigkeit von Vorhaben innerhalb
des raumlichen Geltungsbereiches der Ortsabrundungssatzung nach §34
BauGB.

Regelungen liber die Gestaltung der Gebaude

Die Vorschriften Uber Materialien und Farben fur die Dacheindeckung lassen
der Bauherrschaft bewusst ausreichend Spielraum zur Verwirklichung indivi-
dueller Gestaltungswinsche. Die Beschrankung auf die Dachfarben Rot bis
Rotbraun sowie Betongrau bis Anthrazitgrau fuhrt zu einem homogenen und
ruhigen Gesamtbild des Weilers. Die Farben entsprechen dem bisherigen Ge-
baudebestand im Bereich der bestehenden Siedlung. Die Farben fligen sich
erfahrungsgeman besonders gut in die landschaftliche Situation ein. Um dem
Gedanken der Nachhaltigkeit und dem Klimaschutz gerecht zu werden, ist au-
Berdem eine vollstandige Dachbegrinung moglich. Grindacher wirken nach-
weislich mehr klimaregulierend als Kiesdacher und dienen als Lebens-
raum/Nahrungshabitat flr einige Tiere (insb. Insekten), was als Beitrag fur Bi-
ologische Vielfalt gewertet werden kann. Es wird also nicht nur optisch, son-
dern auch funktionell ein Ubergang zur angrenzenden freien Landschaft ge-
schaffen.
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Begriindung - Sonstiges

11.2 Umsetzung der Planung

11.2.1 Wesentliche Auswirkungen

11.21.1  Wesentliche Auswirkungen auf die gesamtgemeindliche Situation sind auf
Grund der begrenzten GroBe der zu bebauenden Flachen nicht erkennbar.

1.3 ErschlieBungsrelevante Daten

11.3.1 Kennwerte

11.3.1.1  Flache des Geltungsbereiches der Klarstellungssatzung: ca. 4300 m2.

11.3.1.2 Flache des Geltungsbereiches der Einbeziehungssatzung: ca. 9500 m2.

11.3.2 ErschlieBung

11.3.2.1 Abwasserbeseitigung durch Anschluss an: Abwasserverband Obere lllere

11.3.2.2 Wasserversorgung durch Anschluss an: Der naturnahe Wasserkreislauf Wag-
neritz

11.3.2.3 Die Loschwasserversorgung ist durch eine entsprechende Dimensionierung
der Wasserleitungen in Verbindung mit einer ausreichenden Anzahl von Hyd-
ranten sichergestellt.

11.3.2.4 Stromversorgung durch Anschluss an: Elektrizitdtsgenossenschaft Retten-
berg eG

11.3.2.5 Gasversorgung durch: Erdgas Schwaben GmbH, Augsburg

11.3.2.6  Mullentsorgung durch: Zweckverband fur Abfallwirtschaft Kempten

11.3.3 Plananderungen

11.3.3.1 FuUr die in der Sitzung des Gemeinderates " beschlossenen Inhalte wurde be-
reits vor der Sitzung eine vollstandige Entwurfsfassung (Fassung vom
25.07.2025) zur Verdeutlichung der maéglichen Anderungen ausgearbeitet.
Die in der Gemeinderatssitzung vorgenommenen Anderungsbeschllsse im
Rahmen der nun vorgenommenen Abwagungen sind mit den Inhalten dieser
Entwurfsfassung identisch. Die Anderungen umfassen folgende Punkte (aus-
fuhrliche Abwagungen sind im Sitzungsprotokoll der Sitzung des Gemeinde-
rates bzw. der Sitzungsvorlage der 6ffentlichen Sitzung des Gemeinderates
vom 20.04.2026. enthalten):
— Korrektur bei der Bezeichnung des Wasserversorgers im Abschnitt "Er-

schlieBung" des Kapitels 11.3.2

— zusatzliche Hinweise
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— Anderungen und Ergénzungen bei der Begriindung
— redaktionelle Anderungen und Ergénzungen
— Ergénzung unter Ziffer 10.2.1.4 und 10.2.2.3

Gemeinde Rettenberg - Klarstellungs- und Ortsabrundungssatzung "Wagneritz"
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12 Begriindung - Bilddokumentation

Blick von oben
(Vogelperspektive)

Quelle: Bayernatlas.de

Blick von Osten auf den
Ortsrand "Wagneritz"

Gemeinde Rettenberg - Klarstellungs- und Ortsabrundungssatzung "Wagneritz"

Seite 46 Textteil mit 48 Seiten, Fassung vom 25.07.2025



13

Verfahrensvermerke

13.1

13.2

13.3

13.4

13.5

Aufstellungsbeschluss (gem. § 2 Abs.1 BauGB)

Der Aufstellungsbeschluss erfolgte in der Gemeinderatssitzung vom
23.06.2025. Der Beschluss wurde am 25.06.2025 ortsublich bekannt ge-
macht.

Beteiligung der Offentlichkeit (gem. § 3 BauGB)

Von der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit (gem. § 3 Abs. 1 BauGB) mit
offentlicher Unterrichtung sowie Gelegenheit zur AuBerung und Erorterung
wurde abgesehen (gem. §34 Abs.6 Satz1 BauGB i.V.m. §13 Abs.2 Nr.1
BauGB).

Die Veroffentlichung im Internet fand in der Zeit vom 03.12.2025 bis
09.01.2026 (Billigungsbeschluss vom 27.10.2025; Entwurfsfassung vom
25.07.2025; Bekanntmachung am 10.07.2024) statt (gem. § 3 Abs. 2 BauGB).

Beteiligung der Behorden (gem. § 4 BauGB)

Von einer Unterrichtung und Aufforderung zur AuBerung der Behérden und
sonstigen Trager offentlicher Belange gemaB §4 Abs.1 BauGB wurde abge-
sehen (gem. § 34 Abs. 6 Satz1BauGB i.V.m. §13 Abs. 2 Nr.1 BauGB).

Von den Behdérden und sonstigen Tragern offentlicher Belange wurden Stel-
lungnahmen eingeholt (gem. § 4 Abs. 2 BauGB). Sie wurden mit Schreiben vom
25.11.2025 (Entwurfsfassung vom 25.07.2025; Billigungsbeschluss vom
27.10.2025) zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert.

Satzungsbeschluss (gem. § 10 Abs.1 BauGB)

Der Satzungsbeschluss erfolgte in der Gememderatssﬁzung vom 20.04.2026
Uber die Entwurfsfassung vom 25.07.2025.

Rettenberg, den 11.05.2026

(Nikolaus WeiBinger, Blrgermeister)

Ausfertigung

Hiermit wird bestatigt, dass die Ortsabrundungs- sowie Klarstellungssatzung
"Wagneritz" in der Fassung vom 25.07.2025 dem Satzungsbeschluss des Ge-
meinderates vom 20.04.2026 zu Grunde lag und dem Satzungsbeschluss ent-
spricht. s

Rettenberg, den 12.05.2026

(Nikolaus WeiBinger, Birgermeister)
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13.6

Bekanntmachung und Inkrafttreten (gem. § 10 Abs. 3 BauGB)

Der Satzungsbeschluss wurde am 12.05.2026 ortsiblich bekannt gemacht.
Die Ortsabrundungs- sowie Klarstellungssatzung "Wagneritz" ist damit in Kraft
getreten. Sie wird mit Begrindung fur jede Person zur Einsicht bereitgehalten.

Uber den Inhalt wird auf Verlangen Auskunft gegeben.

4.
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(Nikolaus WeiBinger, Blirgermeister)
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Entwurf aufgestellt am: 25.07.2025

Planungsteam Sieber Consult GmbH, Lindau (B)/Weingarten:

Stadtplanung und Projektleitung M. Eng. Natalie Begic
Landschaftsplanung M.Sc. Christina Epping
Immissionsschutz M. Sc. Benjamin Buck

Verfasserin:

Sieber Consult GmbH, Lindau (B)/Weingar-
ten

(i.A. Natalie Begic)

Die Planung ist nur zusammen mit Textteil und zeichnerischem Teil vollstandig. Versiegelte Originalfas-
sungen tragen die Unterschrift der Planerin.

Gemeinde Rettenberg - Klarstellungs- und Ortsabrundungssatzung "Wagneritz"

Seite 48 Textteil mit 48 Seiten, Fassung vom 25.07.2025



