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Aufstellungsverfahren

Aufstellungsbeschluss

Der Gemeinderat von Waltenhausen hat in seiner Sitzung vom 27. April 2009 beschlos-
sen, den Bebauungsplan ,Wohngebiet stdlich Kr GZ 13 - nérdlich Tannengehaustrafle*
aufzustellen.

Bebauungsplanvorentwurf
In der Sitzung vom 27. April 2009 wurde dem Bebauungsplanvorentwurf zugestimmt. Die
fruhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit fand in der Form einer offentlichen Auslegung

des Bebauungsplanvorentwurfes in der Zeit vom 2. November 2009 bis 3. Dezember
2009 im Rathaus der Gemeinde Waltenhausen statt.

Der Aufstellungsbeschluss und die éffentliche Auslegung wurden am 30. Oktober 2009
ortsiblich bekanntgemacht.

Den Behdérden und sonstigen Trégern offentlicher Belange wurde in der Zeit vom
15. Oktober 2009 bis 23. November 2009 Gelegenheit gegeben, zum Vorentwurf Stellung
zu nehmen.

Bebauungsplanentwurf

In der Sitzung vom 21. Oktober 2010 beschloss der Gemeinderat dem Bebauungsplan-
entwurf zuzustimmen (Billigungs- und Auslegungsbeschluss).

Die 6ffentliche Auslegung wurde am 8. April 2011 ortsublich bekanntgemacht.

Der 2. Entwurf des Bebauungsplanes lag vom 19. April 2011 bis 20. Mai 2011 in der VG
Krumbach éffentlich aus.

Den Behorden und sonstigen Tragern éffentlicher Belange wurde in der Zeit vom 14. April
2011 bis 20. Mai 2011 Gelegenheit zur Abgabe einer Stellungnahme gegeben.

2. Bebauungsplanentwurf

In der Sitzung vom 22. September 2011 beschloss der Gemeinderat dem 2. Bebauungs-
planentwurf zuzustimmen (Billigungs- und Auslegungsbeschluss).

Die &ffentliche Auslegung wurde am 21. Oktober 2011 ortsublich bekanntgemacht.

Der Entwurf des Bebauungsplanes lag vom 31. Oktober 2011 bis 2. Dezember 2011 in
der VG Krumbach &ffentlich aus.

Den Behérden und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange wurde in der Zeit vom
27. Oktober 2011 bis 2. Dezember 2011 Gelegenheit zur Abgabe einer Stellungnahme
gegeben.
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3.1

Landesentwicklung und Regionalplanung

Landesentwicklungsprogramm Bayern 2006 (LEP)

Waltenhausen befindet sich gemal dem LEP 2006 im landlichen Teilraum, dessen Ent-
wicklung in besonderem Maf gestarkt werden soll. Das nachstgelegene Mittelzentrum ist
Krumbach an der Entwicklungsachse Glunzburg — Mindelheim.

Als Ziele fiir den landlichen Raum legt das LEP u. a. folgendes fest:

Die bewahrende Erneuerung und Weiterentwicklung der Siedlungseinheiten ist von be-
sonderer Bedeutung.

Sowie speziell fur die Entwicklung der landlichen Teilrdume, deren Entwicklung in beson-
derem MalRe gestéarkt werden soll:

Einer Abwanderung sowie der Entwicklung einseitiger Sozial- und Altersstrukturen ist ent-
gegenzuwirken. Bei Bedarf ist die Verbesserung der Voraussetzungen fuir Zuwanderun-
gen anzustreben.

Reaqionalplan Region Donau-lller, (RP_Donau-lller), 3. Teilfortschreibung Juni 2006, 4.
Teilfortschreibung Marz 2008 - Genehmigungsentwurf

Die Gemeinde Waltenhausen liegt nach RP Donau-lller nicht in einem der Gebiete, deren
Struktur zur Verbesserung der Lebens- und Arbeitsbedingungen nachhaltig gestarkt wer-
den soll. Waltenhausen wird von der Entwicklungsachse von regionaler Bedeutung Ginz-
burg — Krumbach — Mindelheim sowie Thannhausen — Krumbach — Babenhausen —
Memmingen eingerahmt.

Die Stadt Krumbach ist das nachstgelegene Mittelzentrum.
Folgende relevante Ziele werden im RP Donau-lller festgesetzt:

Die gewachsene dezentrale Siedlungsstruktur in der Region Donau-lller soll erhalten und
unter Riicksichtnahme auf die nattirlichen Lebensgrundlagen entsprechend den Bed(irf-
nissen der Bevélkerung und der Wirtschaft weiterentwickelt werden. Dabei sollen die in-
nerhalb der Region unterschiedlichen landschaftsspezifischen Siedlungsformen erhalten
werden.

Die Siedlungstétigkeit soll sich in der gesamten Region Donau-lller in der Regel im Rah-
men einer organischen Entwicklung der Gemeinden vollziehen.

Einfligung in die Bauleitplanung

Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Die Gemeinde Waltenhausen verfigt nicht Gber einen rechtswirksamen Flachen-
nutzungsplan (FNP). Der vorliegende Bebauungsplan kann deshalb nicht aus den Dar-
stellungen des Flachennutzungsplanes entwickelt werden und unterliegt somit der Ge-
nehmigungspflicht nach § 10 Abs. 2 BauGB. Ein Flachennutzungsplan ist nicht erforder-
lich, da der Bebauungsplan fur die Ordnung der stadtebaulichen Entwicklung ausreicht.
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3.2

3.21

Bebauungsplan

Erforderlichkeit der Planaufstellung

Die Erforderlichkeit der Planung ergibt sich aufgrund einer positiven Einwohnerentwick-
lung in den letzten Jahren und daraus resultierender Notwendigkeit, weiteren Wohnraum
zur Verfiigung zu stellen. Méglichkeiten der innerértlichen Nach- oder Umnutzung von
Leerstinden sind begrenzt, da die in Frage kommenden Geb&ude zum gréfiten Teil be-
reits einer Folgenutzung unterliegen bzw. nicht den Anforderungen der Bauwilligen ent-
sprechen.

Nach einer Bestandsaufnahme vorhandener innerértliche Potenziale (Baulandreserven,
Nachverdichtung, Brachflachen und leer stehende Bausubstanz) besteht im Ortskern von
Waltenhausen nur ein geringfugiges Angebot o. g. Flachen. Es handelt sich um einzelne
Grundstiicke die aufgrund ihrer Lage, inres Zuschnittes und GréRe nicht der gegenwarti-
gen Nachfrage entsprechen. Innerhalb des Siedlungsbereiches von Waltenhausen befin-
den sich 10 einzelne Bauplatze. Auf einem finden zurzeit Bautétigkeiten statt. 3 Bauplatze
werden seit 8 Jahren zum Verkauf angeboten und gelten aufgrund diverser Standortnach-
teile als schwer verkauflich. 4 Bauplatze befinden sich in Privatbesitz, deren Eigentumer
keinerlei Verkaufsbereitschaft aufweisen.

Das Innenentwicklungspotenzial der Gemeinde Waltenhausen stellt sich somit als auferst
begrenzt dar. Die Bevélkerungsstatistik Waltenhausens weist einen Zuwachs im Ortsbe-
reich Waltenhausen von 4 % innerhalb der Jahre 2000 bis 2010 auf (506 Einwohner am

1. Januar 2010). Im gesamten Gemeindegebiet Waltenhausens lésst sich ein Bevolke-
rungszuwachs von 3 % im gleichen Zeitraum auf insgesamt 732 Einwohner (1. Januar
2010) feststellen.

In den Ortsteilen Weiler und Hairenbuch sind weitere Baugrundstticke noch unbebaut. Ei-
ne Verkaufsbereitschaft ist jedoch nicht gegeben. Darliber hinaus liegen die Baugrund-
stiicke in Ortsrandlage und befinden sich im Aulenbereich gemaf § 35 BauGB.

Entscheidend fur die Aufstellung des B-Planes ,Wohngebiet stidlich Kr GZ 13 — nérdlich
Tannengehaustrale® ist eine langfristig zu erwartende positive Bevolkerungsentwicklung,
die sich in der Statistik der letzten 10 Jahre wiederspiegelt. Um fur diese Entwicklung vor-
bereitet zu sein, sollen ca. 12 Grundstiicke ausgewiesen werden, die einen mafvollen
Zuwachs der Gemeinde ermdglichen.

Die Grundstiicke des Plangebietes Flur-Nr. 802 und 804, Gemarkung Waltenhausen wur-
den von der Gemeinde Waltenhausen erworben. Die teilweise betroffenen Flur-Nrn. 487
und 505/2, Gemarkung Waltenhausen sind bereits im Besitz der Gemeinde Waltenhau-
sen.

Nérdlich der Kr GZ 13 befindet sich das Gewerbegebiet von Waltenhausen. Stidwestlich
des Plangebietes schliefen sich entlang der Tannengehaustrate Wohnnutzung und ver-
einzelt landwirtschaftliche Betriebe an. Somit ergibt sich die Moglichkeit, durch die Aufstel-
lung des Bebauungsplanes ,Wohngebiet stdlich Kr GZ 13 - nérdlich Tannengehaustrale”
eine sinnvolle Verdichtung der stadtebaulichen Struktur zu erreichen. Durch die Planung
erhélt die Ortsrandlage eine ortsbildwirksame Abrundung. Zusétzlich kann mit der auf
Langfristigkeit ausgelegten Planung ein stimmiges Gesamtkonzept der Ortsrandeingru-
nung und des Schallschutzes umgesetzt werden.
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3.2.2

3.23

4.1

4.2

Planungsalternativen

Die Grunde fur die vorliegende Darstellung des Bebauungsplans lassen sich wie folgt zu-
sammenfassen:

e Der Bebauungsplan stellt eine Vorratsplanung fur ein nachhaltiges organisches
Wachstum innerhalb des Siedlungsgebietes der Gemeinde Waltenhausen dar.

e Die technische und verkehrliche Erschlieflung ist unter dkonomischen Gesichtspunk-
ten sinnvoll umzusetzen.

o Die Art der baulichen Nutzung orientiert sich am umliegenden Geb&dudebestand und
nimmt die 6rtliche Bebauungsstruktur auf.

e Eine héhere bauliche Dichte ist aufgrund der umgebenden ortstypischen Bebauung
nicht gerechtfertigt.

o Nach erschlieBungstechnischen Aspekten und stadtebaulichen Erwégungen ergeben
sich aufgrund der FliachengréfRe und -zuschnitte keine wesentlich unterschiedlichen
Planungsalternativen.

Lage

Das Bebauungsplangebiet liegt im westlichen Ortsbereich der Gemeinde Waltenhausen
und direkt sudlich der Kr GZ 13. Es ist im Norden, Westen und Siiden von bestehender
Wohn- bzw. Gewerbenutzung umgeben. Im Osten grenzt es an landwirtschaftliche Nutz-
flachen an. Das Plangebiet umfasst die Grundstucke Flur-Nr. 802, 804 und teilweise 487
bzw. 505/2, alle Gemarkung Waltenhausen. Die Ausgleichsflache auf dem Grundstiick
Flur-Nr. 811, Gemarkung Waltenhausen ist Teil des Geltungsbereiches. Die GesamtgréRe
des Geltungsbereiches betragt ca. 1,4 ha.

Bestand innerhalb und auBerhalb des rdumlichen Geltungsbereiches

Gelandebeschaffenheit

Das Gelande liegt zum Uberwiegenden Teil auf einer Hohe von ca. 556 m . NN bis

546 m 0. NN. Es fallt von Westen nach Osten gleichmagig ab. Das Plangebiet erstreckt
sich &stlich bis zur Tannengehaustrale, zu dieser fallt das Gelande Uber eine Bo-
schungskante auf ca. 543 m tber NN ab. Zwischen der Tannengehaustralie und der Bo-
schungskante liegt eine als Bolzplatz genutzte weitgehend ebene Freiflache.

Eine Gelandehdhenaufnahme liegt fur das Plangebiet vor und bildet die Grundlage fir
den Bebauungsplan.

Bestand innerhalb

Die Flachen innerhalb des Plangebietes werden derzeit iberwiegend als Grinland inten-
siv genutzt. Im éstlichen Geltungsbereich, an der Béschungskante zum unterhalb gelege-
nen Bolzplatz befinden sich mehrere Einzelbdume jingeren Alters (Apfel, Birne, Kirsche,
Robinie, Weide, Esche). Erhaltenswert erscheinen vorwiegend die beiden Obstbdume
(Apfel) im nordéstlichen Bereich.

Es sind keine weiteren bedeutsamen Vegetationsstrukturen vorhanden. Der Bolzplatz ist
als Rasenflache angelegt.
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4.3

Bestand auBerhalb

Im Suden grenzt Einzelhausbebauung an das Plangebiet an. Im Osten schlieBen ein
Bolzplatz und ein Geratelagerhaus an. Das Plangebiet befindet sich in direkter Nachbar-
schaft zur Kr GZ 13. Jenseits der KreisstraRe schlieRt ein schmaler Streifen landwirt-
schaftliche Nutzung an, der wiederum vom Gewerbegebiet Waltenhausen begrenzt wird.

Die umgebende Bebauung ist wie folgt gekennzeichnet:

o Einfamilienhauser

e Dachform: Satteldach mit iberwiegend rétlicher Dacheindeckung, Flachdach bei Ga-
ragen und Carports

« Uberwiegend eingeschossig bzw. eingeschossig mit ausgebautem Dach teilweise
auch zweigeschossig

e Dachneigung 30° bis 45° (50°)
e vereinzelt landwirtschaftliche Betriebe (hauptsachlich im Nebenerwerb)

¢ Griunlandnutzung

Art der baulichen Nutzung

Als Art der baulichen Nutzung wird ein Allgemeines Wohngebiet (WA) nach § 4 BauNVO
festgesetzt. Die gemaf § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Anlagen far Ver-
waltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen werden zur Wahrung des Charakters des
Aligemeinen Wohngebietes mit dorflich-1andlicher Pragung ausgeschlossen. Ebenfalls
von der Zulassigkeit ausgeschlossen werden Schank- und Speisewirtschaften.

Zulassig sind:

s Wohngebaude

e Der Versorgung des Gebietes dienenden Laden sowie nicht stérende Handwerksbe-
triebe, Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwe-
cke

Ausnahmsweise kénnen zugelassen werden:
o Betriebe des Beherbergungsgewerbes

¢ sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe

Stiadtebauliche und gestalterische Gesichtspunkte

Die Gemeinde Waltenhausen beabsichtigt, durch die Festsetzung des Alilgemeinen
Wohngebietes Bauflachen fiir ca. 12 Einzelhduser mit einer Grundstlcksgrofie zwischen
ca. 616 m? und 982 m? auszuweisen. Es werden mittlere bis grof3e Grundstiucke mit grol3-
zligigen Freiflachen angeboten, um die umgebende, lockere landliche Bebauung fortzu-
setzen.

In Anlehnung an die Gebaude in der Umgebung sind im Planbereich zwei Vollgeschosse
zulassig. Ortstypisch sind Satteldacher mit roter bis grauer Dacheindeckung. Entspre-
chend wurde die Festsetzung im vorliegenden Bebauungsplan gewéhlt. Die Dachneigung
wird bei Satteldachern mit einer Mindestneigung von 30° und einer maximalen Neigung
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von 45° festgesetzt um das typisch schwabische Steildach zu ermoglichen. Unter Berlck-
sichtigung der uneinheitlichen Gebaudestellung der umgebenden Bebauung bzw. zur Er-
maéglichung der optimalen Ausrichtung zur Sonne wird die Firstrichtung im Plangebiet
nicht festgesetzt.

Um eine moglichst groe Gestaltungsfreiheit der Bauherren zu ermdglichen, sind neben
Satteldach auch die Dachform Zelt- und Pultdach ausnahmsweise zuldssig. Die Gemein-
de beabsichtigt damit, die Méglichkeiten der Bauherren méglichst vielfaltig zu erhalten, je-
doch gleichzeitig vor der Genehmigung eine Prifung der Bauabsichten durch den Ge-
meinderat zu erméglichen. Bei Zeltdachern ist eine Dachneigung von 15° - 20°, bei Pult-
dachern eine Dachneigung von 5° - 15° zuldssig.

Die Begrenzung auf maximal zwei Vollgeschosse sowie die Festsetzung der maximal zu-
lassigen Wandhohen einschlieBlich einer maximalen Erdgeschossrohfulbodenhdhe sor-
gen dafir, dass keine dem Ortsbild abtragliche Hohenentwicklung entsteht und sich die
Bebauung und Freiflachengestaltung am nattrlichen Gelande orientiert.

Als Einfriedungen sind Mauern und Sockelmauern unzulassig, damit ein fur Waltenhau-
sen typisches Wohngebiet mit dérflichem Charakter entsteht. Dies dient auch dazu, eine
tierdkologische Barrierewirkung zu vermeiden. Durch die gewéhlten Festsetzungen wird
die Einfugung der Bebauung in das Ortsbild gewéhrleistet.

ErschlieBung

VerkehrserschlieBung

Die verkehrliche ErschlieRung wird nach Osten tber die als Bolzplatz genutzte Freiflache
zur Tannengehaustrafle gefithrt. Dazu ist eine Stralenfiihrung durch die bestehende B6-
schung notwendig. Am westlichen Ende ist ein Wendeplatz vorgesehen mit einem
Durchmesser von 18 m (Bemessungsfahrzeug: 3-achsiges Mullfahrzeug). Von einer Er-
schlieBung direkt an die Kr GZ 13 wurde aus sicherheitstechnischen Aspekten abgese-
hen. Des Weiteren ware die Notwendigkeit zur immissionstechnisch unglnstigen Unter-
brechung der erforderlichen Larmschutzeinrichtung entstanden.

Der Anschluss einer FuRwegverbindung in die Ortsmitte ist durch die &ffentliche Grinfla-
che im nérdlichen Planbereich méglich. Entlang der Kr GZ 13 soll die grundsétzliche Mog-
lichkeit einer eventuellen zukiinftigen Trasse fur einen 6ffentlichen Fu3- und Radweg vor-
gesehen werden. Dies wird durch die Festsetzung einer 6ffentlichen Griinflache gewahr-
leistet. Diese dient als Freihaltetrasse fur eine spatere Bebauung.

Wie in Kap. ,Jmmissionsschutz” ersichtlich, ist die Anlage einer Larmschutzeinrichtung er-
forderlich.

Aus Griinden der passiven Verkehrssicherheit wird die Larmschutzeinrichtung im westli-
chen Abschnitt ohne Vor- und Rickspringe hergestelit. Im ¢stlichen Abschnitt sind diese
zulassig, um eine gestalterische Auflockerung der ca. 172 m langen Larmschutzeinrich-
tung zu ermoglichen. Die beiden Abschnitte bilden sich an einer gedachten Linie in etwa
mittig zwischen den Hoéhenlinien 549,0 m und 550,0 m tber NN.

Die Bildung der beiden Abschnitte erfolgt anhand topographischer Gegebenheiten. Im
westlichen Abschnitt liegt das Plangebiet hdhenmaRig unterhalb der Kr GZ 13. Evtl. Vor-
und Rickspriunge der Larmschutzeinrichtung kénnten hier zu ungunstigen Aufprallhinder-
nissen fihren und werden deswegen ausgeschlossen.
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7.2

7.21

7.2.2

7.2.3

Im stlichen Abschnitt liegt aufgrund der abfallenden Kr GZ 13 das Plangebiet auf einer
Béschung oberhalb des Strafenniveaus. Hier sind Vor- und Rucksprunge in der L&rm-
schutzeinrichtung méglich, da sie fur die Verkehrssicherheit nicht relevant sind.

Ver- und Entsorgung

Wasserversorgung

Die Wasserversorgung erfolgt iiber das bestehende Leitungsnetz der Gemeinde Walten-
hausen. Die Wasserversorgung ist quantitativ und qualitativ gesichert. Das Baugebiet ist
so an die zentrale Wasserversorgung der Gemeinde anzuschliefen, dass jederzeit eine
druck- und mengenmafig ausreichende Versorgung mit Trink-, Brauch- und Loschwasser
gesichert ist. Die richtige Dimensionierung der Wasserleitungen, auch im Hinblick auf den
Feuerschutz ist in eigener Zustandigkeit der Gemeinde vorzunehmen.

Schmutzwasserentsorgung

Der Anschluss an Abwasserbeseitigungsanlagen erfolgt Giber die Erschliefungsstrale
des Plangebietes an die Tannengehaustrale. Die Abwasserbeseitigung erfolgt im Trenn-
system durch Anschluss an die Abwasserentsorgungsanlage der Gemeinde Waltenhau-
sen. Die Schmutzwasserentsorgung ist gesichert.

Niederschlagswasserbeseitigung

Das Gelande fallt von West nach Ost ab, die Hangneigung betragt ca. 4 % bis 5 %. Das
Gebiet befindet sich nach der geologischen Karte von Bayern M 1:500.000 im Bereich des
mittelschwabischen Higellandes. Die eiszeitlich gepragte Hugellandschaft (Nord-
Suidausrichtung) besteht in tieferen Schichten aus Sand und Mergel. L6Blehm stelit heute
in unterschiedlichen Starken die oberste Schicht der meisten Hange dar. Dies gilt auch fur
das Plangebiet. Es ist mit einer ca. 0,2 bis 0,3 m starken Mutterbodenschicht zu rechnen,
gefolgt von einer sehr machtigen LéRlehmschicht.

Ausgehend von der Beschaffenheit der nérdlichen, benachbarten Baugebiete im Gewer-
begebiet Waltenhausen (vgl. Baugrundgutachten zum Gewerbegebiet Waltenhausen des
Ing.-Biiros Manfred Fischer vom 24. Januar 2001) ist das Plangebiet fir eine Nieder-
schlagsversickerung nicht geeignet.

Es wird den zukinftigen Bauherrn empfohlen eine Baugrunduntersuchung durchfihren zu
lassen. Diese Empfehlung ist dadurch begriindet, dass Hangwasser, das aufgrund der
Baugrundbeschaffenheit nicht auf dem Grundstuck zur Versickerung gebracht werden
kann, evtl. auf Grundstiicke der Unterlieger oberflachig abflief3t.

Aufgrund vorgenannter Untergrundverhaltnisse wird eine generelle Versickerung von
unverschmutztem Niederschiagswasser nicht verbindlich festgesetzt, sondern empfohlen.
Es wird jedoch festgesetzt, dass auf den privaten Grundsticksflachen die Zufahrten zu
den Garagen und Stellplatze mit wasserdurchiéssigen Beldgen zu versehen sind. Sollte
eine Niederschlagswasserversickerung im Einzelfall nicht méglich sein, so ist die ord-
nungsgemafe Ableitung des unverschmutzten Niederschlagswassers Uber den An-
schluss an den Regenwasserkanal in den offentlichen Stralenverkehrsflachen zu ge-
wahrleisten.
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Der aktuelle Stand der Entwasserungsplanung der Gemeinde Waltenhausen lasst sich
wie folgt zusammenfassen:

Die Gemeinde ist bestrebt, das Niederschlagswasser des Plangebietes in die gemeinde-
eigene Versickerungsgrube nordostlich des Plangebietes zu leiten. Aus topographischen
Griinden ist ein Anschluss an den vorhandenen Kanal, der das Niederschlagswasser des
Gewerbegebietes ableitet nicht moglich. Ein groiflachiger Bodenaustausch und die Versi-
ckerung im Plangebiet sind aus Platzgrinden und der anstehenden méchtigen LoBlehm-
schicht nicht moglich. Es verbleibt somit die Einleitung des Niederschlagswassers in den
Kanal der nahegelegenen Tannengehausstralte.

Nach Aussage der Gemeinde Waltenhausen wird die Kapazitat des bestehenden Regen-
wasserkanals in der Tannengehaustrafle an die Erforderlichkeiten angepasst. Die Stel-
lungnahme des IB Degen und Partner vom 7. Februar 2011 (Stellungnahme zur hydrauli-
schen Leistungsfahigkeit des bestehenden Regenwasserkanals in der Tannengehaustra-
Re AZ: 0019.34.08 — Gem. Waltenhausen) kommt zu folgendem Schluss:

,Der Regenwasserkanal ist sowohl mit Berticksichtigung des geplanten Baugebietes, als
auch ohne (Bestand) in Teilbereichen bereits tiberlastet. Der errechnete Wasserspiegel
liegt jedoch noch unter OK Gelénde, so dass ein Anschluss des Niederschlagswassers
aus dem Baugebiet an den bestehenden Regenwasserkanal méglich ist. Nichts desto
trotz kann es bei starkeren Regenereignissen als den, der hydraulischen Uberpriifung zu
Grunde gelegt, zu Riickstau und Austritt von Regenwasser aus den Schachtabdeckungen
auf die Gelandeoberflaéche kommen.*

Elektrizitat

Die Elektrizitatsversorgung wird durch die Uberlandwerke Krumbach GmbH in Erweite-
rung des bestehenden Netzes sichergestellt. Auf die Einhaltung der verschiedenen VDE-
Bestimmungen wird hingewiesen.

Immissionsschutz

Das Baugebiet grenzt an die Kreisstrale GZ 13 sowie an ein Freizeitgelande mit Bolz-
platznutzung an. Aus diesem Grund werden die zu erwartenden StraRenverkehrs- und
Freizeitlarmimmissionen an den schitzenswerten Nutzungen im Baugebiet fur den Be-
bauungsplan gutachterlich ermittelt und bewertet.

Der Nachtrag zur schalltechnischen Begutachtung ,Verkehrs- und Freizeitlarm® der Pla-
nungs- und Ingenieurgesellschaft Kling Consult mbH, Krumbach vom 12. Oktober 2010
zur Beurteilung der StraRenverkehrs- und Freizeitlarmimmissionen auf das geplante All-
gemeine Wohngebiet ist zusatzlich zur Schalltechnischen Begutachtung Verkehrs- und

Freizeitlarm zum Bebauungsplan ,Wohngebiet stdlich Kr GZ 13 — nérdlich Tannengeh-
australRe“, Gemeinde Waltenhausen vom 20. August 2009 Bestandteil der Begrindung

des vorliegenden Bebauungsplanes.

StraBenlarm
Unmittelbar nérdlich des WA fuhrt die Kr GZ 13 als Kreisstralle zwischen Waltenhausen

und Ebershausen vorbei. Aufgrund der Lage an der KreisstraRe ist von Uberschreitungen
der Orientierungswerte gemaf DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau® auszugehen.
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Als Ergebnis der Beurteilung der StraRenverkehrslarmimmissionen vom 20. August 2009
wird vom Gutachter festgestellt, dass aufgrund weitreichender Uberschreitungen der
Orientierungswerte der DIN 18005 fur Allgemeine Wohngebiete (tags 55 dB(A)/nachts 45
dB(A)) zur Schaffung gesunder Wohnverhéltnisse LarmschutzmaRnahmen erforderlich
sind. Durch die Errichtung einer aktiven Larmschutzeinrichtung entlang Kr GZ 13 mit einer
Lange von ca. 160 m und einer Hohe von 2,90 m uber Gelande wird im Erdgeschoss
tiberall sowie im Obergeschoss weitgehend der Orientierungswert der DIN 18005 fur All-
gemeine Wohngebiete zur Tagzeit unterschritten bzw. eingehalten. Die entsprechende
aktive Larmschutzeinrichtung wird im Bebauungsplan festgesetzt (vgl. Kap. Verkehrser-
schliefung).

Oberhalb des Erdgeschosses sind an den betroffenen Fassaden bei ruhebedurftiger Nut-
zung bzw. bei einem standigen Aufenthalt von Menschen Fenster, die den Anforderungen
der Schallschutzklasse 2 geniigen, erforderlich. Dariber hinaus ist eine fensterunabhan-
gige Beliftung unter Aufrechterhaltung des erforderlichen Larmschutzes (gemanl DIN
4109 bzw. VDI 2719) zu gewahrleisten.

Als Ergebnis des Nachtrags der Beurteilung der Strallenverkehrs- und Freizeitlarmimmis-
sionen wird hinsichtlich des StraBenverkehrslarms vom Gutachter festgestellt, dass auf-
grund der Verlaufsanderung am westlichen Ende der aktiven Larmschutzeinrichtung (ge-
ringfligiges Abknicken der Larmschutzeinrichtung aufgrund passiver Verkehrssicherheit
und Freihaltung der Anfahrsicht) gegentiber den Strakenverkehrslarmimmissionen keine
Anderung der bisher getroffenen aktiven und passiven Schallschutzmafnahmen erforder-
lich ist.

Wihrend des Aufstellungsverfahrens der Bauleitplanung ist gegentber dem Planentwurf
der dem Gutachten zugrunde liegt (Entwurf mit Planungsstand 21. Oktober 2010) eine
Veranderung in den zeichnerischen Festsetzungen durchgefihrt worden. Hierbei ist die
éffentliche Grunflache G5 zu einer privaten Grinfliche umgewandelt worden. Im Rahmen
dieser Umwandlung wurde die Baugrenze an der westlichen Plangebietsgrenze von 8,0 m
auf einen Abstand von 3,0 m an die Plangebietsgrenze herangefiihrt. Um im nordwest-
lichsten Abschnitt des Plangebietes eine Uberschreitung der Orientierungswerte im Erd-
geschoss zu vermeiden, wurde im vorliegenden Bebauungsplan die Baugrenze an dieser
Stelle so festgesetzt, dass eine Wohnnutzung nur auRerhalb der Bereiche stattfinden
kann, die nicht von einer Uberschreitung der Orientierungswerte betroffen sind.

Freizeitlérm

Der Nachtrag zur schalltechnischen Begutachtung ,Verkehrs- und Freizeitidarm* der Kling
Consult Planungs- und Ingenieurgeselischaft mbH, Krumbach vom 12. Oktober 2010
kommt hinsichtlich Freizeitlarmimmissionen zu folgendem Ergebnis:

LAufgrund des héheren anzusetzenden Schallleistungspegels fur den Bolzplatz kommt es
wéhrend der Ruhezeiten zu Uberschreitungen. Zur Schaffung gesunder Wohnverhéltnisse
sind LarmschutzmalBnahmen erforderlich.

Zum Schutz des geplanten Allgemeinen Wohngebietes vor den Freizeitldrmimmissionen
ist eine Verschiebung der 6stlichen Baugrenze innerhalb des nordéstlichen Baugrund-
stiicks nach Westen bis in den Bereich erforderlich, in dem keine Uberschreitungen des
Immissionsrichtwertes der 18. BiImSchV fiir Allgemeine Wohngebiete wahrend der Ruhe-
zeiten besteht. Bei einer nicht ausreichenden Verlegung der Baugrenze nach Westen ist
eine Fensterorientierung der ruhebediirftigen und dem standigen Aufenthalt von Men-
schen dienender Rdume an die der Larmquelle abgewandten Fassadenseiten zur Wah-
rung gesunder Wohnverhéltnisse erforderlich. Sollte eine Orientierung der Fensteréffnun-

7925 Begrindung.docx

Bebauungsplan ,Wohngebiet sidlich Kr GZ 13 — nérdlich Seite 12

erstellt: kai/goe-ba/hkifrimj Tannengehaustralle”, Gemeinde Waltenhausen



Projekt-Nr. 7925 25 22. September 2011 CONSULT K

gen ruhebediirftiger und dem sténdigen Aufenthalt von Menschen dienender Rdume nicht
mdéglich sein, ist z. B. durch die Errichtung vorgeschalteter Wintergérten oder nicht-
&ffenbarer Fenster ein Innenschallpegel der schutzbediirftigen Rdume geméaf3 VDI 2719
,Schallschutz von Fenstern und deren Zusatzeinrichtungen” zu gewdhrleisten. Zum
Schutz des geplanten Allgemeinen Wohngebietes vor den Freizeitlarmemissionen sind
die erforderlichen SchallschutzmaRnahmen festzusetzen. Durch die getroffenen Schall-
schutzmalinahmen kénnen in dem geplanten Allgemeinen Wohngebiet gesunde Wohn-
verhéltnisse gewéhrleistet werden.”

Abweichend von den o. g. Aussagen wird auf die Festsetzung der Baugrenze weiter west-
lich in den Bereich ohne Uberschreitungen verzichtet. Zur Lésung des Immissionskonflik-
tes wird stattdessen eine Nutzungsbeschrankung festgesetzt. Diese ist vor allem mit der
Vermeidung von Geruchsimmissionen begrindet und wird mit einem Abstand von 65 m
zum nichstgelegenen landwirtschaftlichen Betrieb bzw. der dort befindlichen Stallauften-
wand festgesetzt. Durch die Nutzungsbeschrankung sind jedoch Raume, die dem standi-
gen Aufenthalt von Menschen dienen, bis zu diesem Abstand nicht zulassig. Mit dieser
Festsetzung wird damit auch die Larmimmission des Freizeitlarms aus dem Bolzplatz wei-
ter reduziert.

Eine Uberschreitung der Immissionsrichtwerte an der Ostfassade der Ostlichen Bauplatze
wird somit ausgeschlossen.

Geruchsimmissionen

Auf Grundstiick Flur-Nr. 41, Gemarkung Waltenhausen, Tannengehaustrafle 1, befindet
sich ein landwirtschaftlicher Betrieb mit Viehhaltung. Die Geruchsimmissionssituation wird
folgendermafien bewertet.

Durch die Lage des Plangebietes in der Westwindzone der mittleren Breiten ist eine Ge-
ruchsbelastung durch éstlich liegenden Rinderstall nur selten zu erwarten. Gemaf dem
Klimaatlas von Bayern, Hrsg. Bayerischer Klimaforschungsverbund, Minchen 1996, weist
zudem die Starkewindrose von Memmingen einen prozentualen Anteil von lediglich 14 %
hinsichtlich der raumlichen Lage des Plangebietes ungtinstigen Nordostwindlagen im Jah-
resverlauf auf (Schwachwindwetterlagen).

Aufgrund der folgenden guinstigen Voraussetzungen wird davon ausgegangen, dass die
Geruchsimmissionsproblematik erheblich vermindert wird:

e Die Héhenlage des Baugebietes und die positive Wirkung des Kaltluftabflusses fihren
zusammen mit der stdéstlichen Exposition des Baugebietes dazu, dass in den Gber-
wiegenden Wetterlagen eine Luftbewegung in Richtung Stdosten vorherrscht und
damit gegen die Richtung der Geruchsausbreitung.

¢ Geriiche sind insbesondere an windstillen Tagen festzustellen. Die Hohenlage des
Baugebietes (bis zu 4 m Gber dem Stallgebaude (mit Bezugspunkt Fulbodenhdéhe))
tragt dazu bei, dass die Geruchsausbreitung gehindert ist.

e Durch die Festsetzung eines Grinstreifens auf der Béschungskante zwischen Bolz-
platz und Baugebiet mit einem dichten Strauchunterwuchs ist davon auszugehen,
dass die Baum- und Strauchreihe als Vegetationsbarriere wirksam werden kann und
somit unglnstige Geruchsausbreitungen zusétzlich vermindert bzw. verlangsamt.

Durch eine Festsetzung zur Nutzungsbeschrankung bis zu einem Abstand von mindes-
tens 65 m ist davon auszugehen, dass ein ausreichender Abstand zum Stallgebaude be-
steht und ein Schutz vor erheblichen Geruchsbelastigungen gewahrleistet ist.
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Der landwirtschaftliche Betrieb ist bereits an drei Grundsticksgrenzen von Wohnbebau-
ung umgeben und dadurch in seiner Erweiterungsmaéglichkeit bereits eingeschrankt, zur
Tannengehaustraie 3 ist ein Abstand von 12 m festzustellen.

Beim betroffenen Betrieb handelt es sich um einen Milchviehbetrieb. Diese sind weniger

emissionstrachtig als andere Formen der Tierhaltung zu beurteilen (z. B. Mastbullen oder
Mastkalber). Hinzu kommt eine gunstige Bauweise in Form eines nichtoffenen Stalls mit

gegentiiber der geplanten Wohnbebauung abgewandten Stalloffnungen. Diese baulichen

Eigenschaften reduzieren den Emissionsgrad zusatzlich.

Dennoch kénnen aus der Lage des Plangebietes in einer landlichen Gemeinde Larm-,
Geruchs- und Staubbelastigungen bei ordnungsgemafer Austbung landwirtschaftlicher
Tatigkeiten auftreten. Beeintrachtigungen der Arbeits- und Wohnverhéitnisse, die Uber
den in landlichen Gemeinden tblichen Rahmen hinausgehen, sind nicht zu erwarten.

Bodenschutz/Konzept zum sparsamen Umgang mit Grund und Boden

Gemal Landesentwicklungsprogramm Bayern 2006 (LEP) sollen die Gemeinden alle
raumbedeutsamen Planungen und MaRnahmen unter dem Gesichtspunkt einer méglichst
geringen Flacheninanspruchnahme optimieren.

GemaR § 1a Abs. 2 BauGB soll mit Grund und Boden sparsam und schonend umgegan-
gen werden; dabei sind zur Verringerung der zusétzlichen Inanspruchnahme von Flachen
fur bauliche Nutzungen die Méglichkeiten (...), der Nachverdichtung und andere Mal-
nahmen zur Innenentwicklung zu nutzen sowie Bodenversiegelungen auf das notwendige
Mal zu begrenzen.

Zur Umsetzung dieses Zieles setzt der Bebauungsplan eine angemessene bauliche Ver-
dichtung fest, so dass méglichst viele Wohneinheiten unter Beriicksichtigung der ortstypi-
schen Siedlungsstruktur realisiert werden kénnen.

Zur Begriindung dieser mafvollen Entwicklung wird auf Kapitel 1 Erforderlichkeit der
Planaufstellung verwiesen.

Naturschutz und Griinordnung

Der im ¢stlichen Planbereich an der B6schungskante vorhandene Gehélzbewuchs wird
weitestgehend erhalten. Im Bebauungsplan werden entlang der ErschlieBungsstrafie in
den privaten Grundstlcksflachen standortheimische, hochstammige Laubbdume zur
Neupflanzung festgesetzt, um das Gebiet frihzeitig zu begrinen.

Im Bebauungsplangebiet werden é&ffentliche Griinflachen mit unterschiedlichen Zweckbe-
stimmungen festgesetzt. Zur Eingriinung der Larmschutzeinrichtung und als Stralenbe-
gleitgriin wird entlang der Kreisstralle eine 6ffentliche Grinflache (G1) festgesetzt. Als
Freihaltebereich fur einen zukiinftigen Geh- und Radweg entlang der Kreisstralle wird ei-
ne 6ffentliche Grinflache in einer Breite von 3 m zwischen der Larmschutzeinrichtung und
dem Wohngebiet festgesetzt (G2). Diese ist von Baum- und Strauchpflanzungen freizu-
halten. Eine dritte 6ffentliche Grinflache (G3) dient der der Begriinung des Wohngebietes
an der 6stlichen Plangebietsgrenze. Die 6ffentliche Grunflache (G4) — Straucher wird aus
Grunden der passiven Verkehrssicherheit von Baumpflanzungen freigehalten (vgl. hierzu
Kapitel 7.1).
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Am westlichen Plangebietsrand wird eine private Granflache mit einer Breite von 3 m und
einer Lange von ca. 67 m festgesetzt. Das Entwicklungsziel ist eine Ortsrandeingrinung.

Bei allen PflanzmafRnahmen auf privaten und éffentlichen Grundsticken sind standort-
heimische Arten zu verwenden. Auf Nadelgehélze sowie gartnerische Ziergehdlze und
buntiaubige Arten soll verzichtet werden. Die in der Satzung enthaltenen Pflanzlisten sind
bindend.

Vermeidungs-/MinimierungsmafRnahmen

o Begrenzung von Flachenversiegelungen auf das unbedingt notwendige MaR durch
Festsetzung einer Grundflachenzahl von 0,35

¢ Sicherung erhaltenswerter Baume
e Ortsrandeingriinung mit standortheimischen Baumen und Strauchern

e Sparsamer Umgang mit Grund und Boden durch Nutzung der bestehenden Erschlie-
Rung

e Begrenzung der baulichen Dichte
e Erhalt der Kaltluftschneise durch Festsetzung einer Baugrenze

e Durchgriinung des Baugebietes durch Anpflanzung von standortheimischen Laub-
baumen

Naturschutzfachliche Ausgleichsmafnahmen

Die erforderlichen Ausgleichsflachen belaufen sich auf 5.192 m? (vgl. ,Umweltbericht”).
Diese werden auf3erhalb des Eingriffsgebietes teilweise auf Grundstiick Flur-Nr. 831 und
teilweise 811, beide Gemarkung Waltenhausen ausgeglichen.

Auf der intensiv bewirtschafteten Grinlandflache mit Anschluss an ein bestehendes
FlieRgewasser (Gewdsser lIl. Ordnung) wird ein Flachwasserbiotop hergestellt. Die
Geholzbestande bleiben erhalten. Das Aushubmaterial wird innerhalb des Grundsticks
grofflachig verteilt und eingearbeitet. Die angerissene Oberbodenschicht wird der Suk-
zession Uberlassen. Entlang des FlieRgewéassers werden Uferabflachungen vorgenom-
men, diese dienen der strukturellen Aufwertung des Bachlaufes. Neben der Erweiterung
der Feuchtlebensraume werden bestehende Gehélzstrukturen gesichert. Im nordéstlichen
Bereich wird eine Pflanzung aus Vogelbeeren (Sorbus aucuparia) festgelegt, um die He-
ckenstrukturen aufzuwerten.

Es wird ein Aufwertungsfaktor von 1,5 angesetzt, daraus ergibt sich ein Ausgleichsfla-
chenangebot von 5.250 m2. Die Ausgleichsflache belauft sich auf 3.500 m?. Der Flachen-
abschlag von 33 % ergibt sich aus der besonderen Wertigkeit von Flachwasserbiotopen
im Naturraum und dem Uberspringen einer Wertstufe gemag Leitfaden. Der Eingriff der
durch den Bebauungsplan verursacht wird, ist somit ausgeglichen.

Da der auf Grundstlck Flur-Nr. 811, Gemarkung Waltenhausen befindliche Graben flr
das Ausgleichskonzept ausschlaggebend ist, wird diese Flache als ,Flache fur Malinah-
men zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft" festgesetzt.
Dadurch werden 549 m? gesichert. Die weiteren erforderlichen 2.955 m? werden auf
Grundstiick Flur-Nr. 831, Gemarkung Waltenhausen umgesetzt.

Dieses Grundstick ist durch den Bebauungsplan ,Gewerbegebiet®, Gemeinde Walten-
hausen bereits als Ausgleichsflache festgesetzt. Von den insgesamt 18.666 m? des

7925 Begrandung.docx

Bebauungsplan ,Wohngebiet sidlich Kr GZ 13 — noérdlich Seite 15

erstellt: kai/goe-ba/kfrim Tannengehaustrale”, Gemeinde Waltenhausen




Projekt-Nr. 7925 25 22. September 2011 CONSULT ﬁ

11

12

13

14

Grundstiicks Flur-Nr. 831 sind 9.983 m? fur den Bebauungsplan ,Gewerbegebiet” abge-
bucht. Die restliche Flache von 8.687 m? stand im Rahmen des Okokontos Waltenhausen
zur Verfugung. Fur den Bebauungsplan ,Wohngebiet sudlich Kr GZ 13 — nordlich Tan-
nengehaustrae werden davon 2.955 m? abgebucht.

Brandschutz

Das Hydrantennetz ist nach dem Marktblatt des ehem. Bayerischen Landesamtes fur
Wasserwirtschaft bzw. nach den technischen Regeln des deutschen Vereins des Gas-
und Wasserfaches auszubauen. Der Léschwasserbedarf ist nach dem Ermittlungs- und
Richtwertverfahren des Bayerischen Landesamtes fur Brand- und Katastrophenschutz zu
ermitteln. Die Richtlinien und gesetzlichen Vorschriften des Brandschutzes sind zu beach-
ten, insbesondere die DIN 14090 ,Flache fur die Feuerwehr auf Grundsttcken®.

Umweltbericht

GemaR § 2 Abs. 4 BauGB ist fur die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr.7

und § 1a BauGB eine Umweltprifung durchzufuhren. Die ermittelten und bewerteten Be-
lange des Umweltschutzes sind gemaR § 2a BauGB dem Umweltbericht in der Anlage zu
entnehmen.

Bau- und Bodendenkmalpflege

Ewvtl. zu Tage tretende Bodendenkmaler unterliegen der Meldepflicht an das Bayerische
Landesamt fur Denkmalpflege oder der Unteren Denkmalschutzbehérde beim Landrats-
amt Ginzburg. Die gesetzlichen Grundlagen des Art. 8 Abs. 1 und 2 des Denkmalschutz-
gesetztes (DSchG) sind zu beachten. Derzeit sind keine Bodendenkmale im Plangebiet
bekannt. AuRerhalb des Plangebietes Uberwiegend auf Grundstiick Flur-Nr. 504, Gemar-
kung Waltenhausen liegt ein bekanntes Boden- und Baudenkmal vor. Bei dem Boden-
denkmal handelt es sich um einen friihneuzeitlichen Pestfriedhof (Denkmalnummer D-7-
7828-0051 / Verfahrensstand: Benehmen nicht hergestellt, nachqualifiziert). Ein Bau-
denkmal stellt die dort befindliche Feldkapelle aus dem 18. Jahrhundert dar (Aktennum-
mer: D-7-74-192-3 / Verfahrensstand: Benehmen hergestellt).

Es wird darauf hingewiesen, dass aufgrund der Lage des Bodendenkmals bei Bauarbei-
ten im Plangebiet das Auffinden von Bodendenkmalen nicht vollstdndig ausgeschlossen
werden kann. Die Richtlinien und gesetzlichen Vorschriften des Denkmalschutzes sind zu
beachten. Eine archaologische Beobachtung des Oberbodenabtrages ist geméafd Schrei-
ben des Bayerischen Landesamtes fur Denkmalpflege vom 7. Oktober 2011 nicht erfor-
derlich.

Bodenordnung

Die betroffenen Grundstiicke befinden sich im Eigentum der Gemeinde Waltenhausen.
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Planungsstatistik

Gesamtflache 13.808 m? 100 %
Ausgleichsflachen * 549 m?2 40 %
offentliche Verkehrsflache 1.132 m? 82 %
Nettobauland 9244 m? 66,9 %
davon max. Uiberbaubare Grundsticksflache 3.235 m?
davon max. Geschossflache 6.471 m?
offentliche Grinflache 2.669 m?2 19,4 %
private Grinflache 214 m? 1.5 %

* Ausgleichsflachengesamtbedarf: 3.500 m2.

549 m? werden mit Bebauungsplan ,Wohngebiet stdlich Kr GZ 13 — nérdlich Tannengehaustrate*
auf Grundstiick Flur-Nr. 811, Gem. Waltenhausen festgesetzt. Weitere 2.955 m? werden uber das
Okokonto der Gemeinde Waltenhausen auf Grundstiick Flur-Nr. 831, Gem. Waltenhausen abge-

bucht.

Beteiligte Behdrden/Sonstige Tréger 6ffentlicher Belange

HOWON =

Amt fur Landliche Entwicklung, Krumbach

Amt fur Ernahrung, Landwirtschaft und Forsten, Krumbach
Bayerischer Bauernverband Gunzburg

Bayerisches Landesamt fir Denkmalpflege, AuBenstelle Schwaben der Abteilung
fur Vor- und Friihgeschichte, Thierhaupten

erdgas schwaben gmbh, Gunzburg

Deutsche Telekom AG, PT! 23, Niederlassung Sud, Gersthofen-Hirblingen
Gemeinde Aletshausen

Gemeinde Breitenbrunn

Gemeinde Ebershausen

Gemeinde Kirchhaslach

Immobilien Freistaat Bayern, Regionalvertretung Augsburg
Industrie- und Handelskammer, Augsburg

Kreisbrandrat Landkreis Gunzburg, Robert Spiller
Kreishandwerkerschaft Bereich Ginzburg/Krumbach
Kreisheimatpfleger Landkreis Gunzburg

Landratsamt Glnzburg - Sachgebiet 403 (Bauabteilung)
Landratsamt Glnzburg - Sachgebiet 403 (Bauabteilung)
Landratsamt Glnzburg - Sachgebiet 403 (Bauabteilung)
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