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Gemeinde Waltenhofen
Bebauungsplan ,Waltenhofen-Rauns, Ins Thal*
Satzung / Textteil, i.d. Fassung vom 19.02.2018

Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414) zuletzt
geandert durch Gesetz vom 29.05.2017 (BGBI.
| S. 1298)

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. | S.
132), zuletzt geandert durch Gesetz vom
04.05.2017 (BGBI. | S. 1057)

Planzeichenverordnung (PlanzV) in der Fassung vom 18.12.1990
(BGBI. 1 1991 S.58), zuletzt gedndert durch
Gesetz vom 04.05.2017 (BGBI. | S. 1057)

Bayerische Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 14.08.2007 (GVBI. S. 588), zuletzt
geandert durch Entsch. des BayVerfGH vom
09.05.2016 (GVBI. S.89)

Gemeindeordnung fir den (GO) in der Fassung der Bekanntmachung

Freistaat Bayern vom 22.08.1998 (GVBI. S.796), zuletzt
geandert durch Gesetz vom 31.12.2016 (GVBI.
S. 335)

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) in der Fassung vom 29.07.2009
(BGBI. | S.2542), zuletzt geandert durch
Gesetz vom 29.05.2017 (BGBI. | S.1298)

Bayrisches (BayNatSchG) in der Fassung vom 23.02.2011
Naturschutzgesetz (GVBI. S.82), zuletzt gedndert durch Gesetz
vom 13.12.2016 (GVBI. S. 372)

Bundes-Immissionsschutz-  (BImSchG) in der Fassung der

gesetz Bekanntmachung vom 17.05.2013 (BGBI. | S.
1274), zuletzt geandert durch Gesetz vom
29.05.2017 (BGBI. | S. 1298)
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Gemeinde Waltenhofen
Bebauungsplan ,Waltenhofen-Rauns, Ins Thal*
Satzung / Textteil, i.d. Fassung vom 19.02.2018

Bestandteile der Satzung sind

— Planzeichnung, i. d. Fassung vom 19.02.2018 M 1 :500
— Texttell, i. d. Fassung vom 19.02.2018 (Seiten 1 bis 16)

| Planungsrechtliche Festsetzungen )
Il Bauordnungsrechtliche Festsetzungen / Ortliche Bauvorschriften

Il Inkrafttreten
Hinweise

Die Bestandteile der Satzung bilden eine Einheit.
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Gemeinde Waltenhofen
Bebauungsplan ,Waltenhofen-Rauns, Ins Thal*
Satzung / Textteil, i.d. Fassung vom 19.02.2018

| Planungsrechtliche Festsetzungen
(8 9 Abs. 4 BauGB i. V. mit BayBO)

1 Art der baulichen Nutzung
(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. BauNVO)

1.1 Wohngebiet (WA) § 4 BauNVO

Zulassig sind (8 4 Abs. 2 BauNVO)

— Wohngebaude,

— Nicht storende Handwerksbetriebe,

— Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke.

Als Ausnahme zulassig sind (8§ 4 Abs. 2 BauNVO i. V. mit 8 1 Abs. 5 BauNVO)

— die der Versorgung des Gebietes dienende Laden, Schank- und
Speisewirtschaften.

Als Ausnahme zulassig sind (8 4 Abs. 3 BauNVO)

— Sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe.

Als Ausnahme nicht zulassig sind (8 4 Abs. 3 BauNVO i. V. mit 8 1 Abs. 6 Nr. 1
BauNVO)

— Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
— Anlagen fur Verwaltungen,

— Gartenbaubetriebe,

— Tankstellen.
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Gemeinde Waltenhofen
Bebauungsplan ,Waltenhofen-Rauns, Ins Thal*
Satzung / Textteil, i.d. Fassung vom 19.02.2018

2 Mald der baulichen Nutzung
(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. BauNVO)

2.1  Nutzungsmal (8 16 Abs. 3 BauNVO)

Das Mal} der baulichen Nutzung wird tber die Grundflachenzahl, die Grolie
der Grundflache, die Zahl der Vollgeschosse und die Hohe der baulichen
Anlagen bestimmt.

2.1.1 Grundflachenzahl (8 19 BauNVO)

Die zulassige Grundflachenzahl (GRZ) wird mit max. 0,35 fiir Einzelhauser
(Typ 1) festgesetzt.

Die zuldssige Grundflache darf neben der in 8 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO
getroffenen Vorschrift durch nicht vollflachig versiegelte Stellplatze und
Zufahrten zu Stellplatzen, Carports und Garagen um bis zu 50% Uberschritten
werden.

2.1.2 GrolRe der Grundflache der baulichen Anlagen (8 16 Abs. 3 BauNVO)

Bei der Errichtung der Hauptgebaude darf eine Grundflache von 70 m2 bei
Einzelh&usern nicht unterschritten werden.

2.1.3 Zahl der Vollgeschosse (§ 20 Abs. 1 BauNVO)
Es sind maximal zwei Vollgeschosse zulassig.

2.1.4 Hohen der baulichen Anlagen (8§ 18 Abs. 1 BauNVO)
Unterer Bezugspunkt

Die Hohenlage der Hauptgebaude ist mit der Erdgeschoss-Rohfu3bodenhdhe
(unterer Bezugspunkt) in m Giber NN als Hochstmal3, gemessen an der
Oberkante des Erdgeschoss-Rohfuf3bodens in der Planzeichnung festgesetzt.

Oberer Bezugspunkt

Als oberer Bezugspunkt beim Hauptgebaude wird die Firsth6he, gemessen
von der Erdgeschossful3bodenhdhe (Rohful3boden) bis Oberkante Dachfirst,
wie folgt, festgelegt:

Typ 1: max. Firsthéhe 7,50 m
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Gemeinde Waltenhofen
Bebauungsplan ,Waltenhofen-Rauns, Ins Thal*
Satzung / Textteil, i.d. Fassung vom 19.02.2018

3 Bauweise, Uberbaubare Grundsticksflache
(8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V. mit BauNVO)

3.1 Bauweise (§ 22 Abs. 1, 2 BauNVO)

Im Geltungsbereich gilt die offene Bauweise.

Es sind Einzelh&user entsprechend 8§ 22 Abs. 2 BauNVO gemaf den
Festsetzungen der Planzeichnung zulassig.

3.2 Uberbaubare Grundstiicksflache (8§ 23 BauNVO)

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden in der Planzeichnung durch die
Festsetzung von Baugrenzen festgesetzt.

4 Flachen fir Nebenanlagen sowie Stellplatze, Garagen
(8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB, 88 12, 14, 23 BauNVO)

4.1 Nebenanlagen (8 14 Abs. 1 BauNVO, § 23 Abs. 5 BauNVO)

Nebenanlagen (z. B. Gerate- oder Gewachshéuser) sind als freistehende
bauliche Anlagen mit einer Gesamthdhe von bis zu 3,25 m auch au3erhalb der
Baugrenzen zugelassen, wobei ein Bauvolumen von insg. 25 m3 pro
Baugrundstiick nicht Gberschritten werden darf.

Pro Baugrundstiick ist max. eine Nebenanlage zul&ssig.

4.2  Stellplatze, Garagen und Carports (8 12 BauNVO)

Garagen und Carports sind nur innerhalb der Baugrenzen bzw. der im Plan
festgesetzten Flachen fur Garagen zulassig.

Vor Garagen bzw. Carports ist ein Stauraum von mindestens 5,00 m fir
Garagen bzw. 2,00 m fur Carports einzuhalten. Die Maximallange von
Stauraumen darf 7,00 m nicht Uberschreiten. Bei Langen tber 7,00 m ist fur die
dartber hinausgehende Lange eine Zufahrtsbreite von max. 3,00 m zulassig.

Offene Stellplatze sind auch auf3erhalb der Gberbaubaren Grundstticksflachen
zulassig.
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Gemeinde Waltenhofen
Bebauungsplan ,Waltenhofen-Rauns, Ins Thal*
Satzung / Textteil, i.d. Fassung vom 19.02.2018

5 Zahl der Wohnungen
(8 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)
Pro Einzelhaus (Typ 1) sind max. zwei Wohneinheiten zulassig.

6 Verkehrsflachen
(8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

6.1 Private StralRenverkehrsflachen

Die neue private Stral3enverkehrsflache (Hofzufahrt zum Gebaude Rauns 3) ist
in der Planzeichnung zum Bebauungsplan festgesetzt.

7 Versorgungsleitungen
(8 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB)

Versorgungsleitungen sind nur unterirdisch zulassig. Bei unterirdischen
Stromleitungen sind die Anforderungen der 26. BImSchVO uber
elektromagnetische Felder einzuhalten.

8 Grinordnung
(8 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB, Nr. 13.2 PlanzVO)

8.1 Grunflachen

(8 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB; Nr. 13.2 PlanzVO)

— Private Griinflache mit Zweckbestimmung Ausgleich
(s. 8.6)

8.2 Pflanzung von Einzelbdumen, Baumgruppen und Strauchern

Fur die Festsetzungen der Gehoélzpflanzungen sind ausschliel3lich
standortgerechte, heimische Arten aus den unten genannten Pflanzlisten zu
verwenden.

Es sind mindestens die in der Planzeichnung eingetragenen Baume zu
pflanzen. Die Lage der Baumstandorte ist aus der zeichnerischen Darstellung
zu entnehmen. Der Abstand der Baume innerhalb der Baumreihe ist
veranderbar, der Abstand zur Grundsticksgrenze entlang der 6ffentlichen
Stral3e betragt 2,5 m.
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Gemeinde Waltenhofen
Bebauungsplan ,Waltenhofen-Rauns, Ins Thal*
Satzung / Textteil, i.d. Fassung vom 19.02.2018

Bédume 1. Wuchsklasse: Mindestpflanzgré8e H, StB, StU 18-20 cm

Acer platanoides Spitz-Ahorn
Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn
Fagus sylvatica Buche
Quercus robur Stiel-Eiche
Tilia cordata Winter-Linde
Tilia platyphyllos Sommer-Linde

Bédume 2. Wuchsklasse: MindestpflanzgréBe H, StB, StU 16-18 cm

Carpinus betulus Hainbuche
Prunus avium Vogel-Kirsche
Obsthochstamme:

Apfelsorten

Retina, Rewena, Maunzenapfel, Borowinka, Rheinischer Bohnapfel
Birnensorten

Bayerische Weinbirne,

(entsprechend der Empfehlungsliste der Liste der Bayerischen Landesanstalt
fur Wein- und Gartenbau).

Stréducher: Mindestpflanzgré3e Str. 60-100 cm

Cornus mas Kornelkirsche
Cornus sanguinea Hartriegel

Corylus avellana Haselnuss
Euonymus europaeus Pfaffenhitchen
Ligustrum vulgare Liguster

Lonicera xylosteum Heckenkirsche
Prunus spinosa Schlehdorn

Ribes alpina Alpen-Johannisbeere
Ribes uva-crispa Wilde Stachelbeere
Rosa canina Hundsrose
Rhamnus catharticus Kreuzdorn

Salix caprea Salweide
Sambucus nigra Holunder
Viburnum lantana Schneeball

Unzulassig sind Baume und Straucher, die als Zwischenwirt fur Erkrankungen
im Obstbau laut Verordnung zur Bekdmpfung der Feuerbrandkrankheit gelten
(BGBL 1985) und dirfen bis auf weiteres nicht gepflanzt werden. Dies sind z.B.
Felsenbirne, Felsenmispel, Birne, Quitte, Zierquitte, Weil3dorn und Eberesche.
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Gemeinde Waltenhofen
Bebauungsplan ,Waltenhofen-Rauns, Ins Thal*
Satzung / Textteil, i.d. Fassung vom 19.02.2018

8.3 Pflanzungen in den Baugrundstiicken

Fur die festgesetzten Pflanzungen im Baugebiet sind standortgerechte,
heimische BAume und Straucher aus der oben genannten Artenliste (s. 8.2) zu
verwenden.

Je Baugrundsttick ist mind. ein Laubbaum 2. Wuchsklasse gemal der
Festsetzung in der Planzeichnung, Ziffer 7 — Baumreihe, zu pflanzen.

Die gesetzlichen Regelungen des Nachbarschaftsgesetzes fur das Land
Bayern (AGBGB) zu den Mindestabstanden von Anpflanzungen zu
Grundstiicksgrenzen sind zu beachten.

8.4 Heckenpflanzung
Geschnittene Hecken sind an den Grundstiicksgrenzen zu nicht bebauten
Flachen (freie Landschaft) nicht zulassig.

Hecken an den Grundstiicksgrenzen zum Nachbargrundstiick im Inneren,
sowie zum offentlichen Stral3enraum, sind mit folgenden Arten erlaubt:

Carpinus betulus Hainbuche
Cornus mas Kornelkirsche
Fagus sylvatica Rot-Buche
Ligustrum vulgare Liguster

8.5 Geholzpflege
Die festgesetzten Gehdélze sind zu pflegen und zu unterhalten. Eingegangene
Gehdlze sind zu ersetzen.

8.6 AusgleichsmalBhahmen

FUr das Baugebiet sind gemal § 1a Abs. 3 BauGB Ausgleichsmal3inahmen in
einer Hohe von 1.803 m? erforderlich.

Berechnung:
Flache X  Ausgleichs- = Ausgleichs-
faktor flache
Griunland 3.510 m? x 0,4 = 1.404 m2
Feldgehdlz 570 m? x 0,7 = 399 m?
1.803 m?
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Gemeinde Waltenhofen
Bebauungsplan ,Waltenhofen-Rauns, Ins Thal*
Satzung / Textteil, i.d. Fassung vom 19.02.2018

Der naturschutzrechtliche Ausgleich erfolgt gemafd 8 9 Abs. 1a BauGB auf
folgenden Flachen:

Ausgleichsflachen im Geltungsbereich

TF Fl.nr. 409 Gemarkung Waltenhofen: 450 m2

Bestand: landwirtschaftlich genutzte Wiese

Planung: Entwicklung einer artenreichen Baum- und Strauchhecke.

Ausgleichsflachen an anderer Stelle, die dem Bebauungsplan zugeordnet
werden

TF Fl.nr. 409 Gemarkung Waltenhofen: 1.404 m?
Bestand: Landwirtschaftlich genutzte Wiese

Planung: Entwicklung eines kleinteiligen, vielfaltigen Lebensraumes in
Anschluss an den bestehenden Feuchtwald. Einbindung in das Landschaftsbild
durch standortgerechte Baum- und Strauchpflanzungen.

Schaffung von Lebensraumvielfalt durch Entwicklung wechselfeuchter
Standorte und Geholzlebensrdumen zur Férderung von Amphibien, Vogeln
und Insekten.

9 Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches
(8 9 Abs. 7 BauGB)

Die Geltungsbereichsgrenze des Bebauungsplanes ,Waltenhofen-Rauns, Ins
Thal®, Gemeinde Waltenhofen, ergibt sich aus der beigefiigten Planzeichnung,
M 1: 500 in der Fassung vom 19.02.2018.
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Gemeinde Waltenhofen
Bebauungsplan ,Waltenhofen-Rauns, Ins Thal*
Satzung / Textteil, i.d. Fassung vom 19.02.2018

Il Bauordnungsrechtliche Festsetzungen/ Ortliche Bauvorschriften
(8 9 Abs. 4 BauGB i. V. mit BayBO)

10 Abstandsflachen

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes gelten die Abstandsflachen-
regelungen der Bayerischen Bauordnung (BayBO Art. 6 Abs. 5 Satz 3, 2.
Halbsatz).

11 Besondere Anforderungen an die aul3ere Gestaltung
baulicher Anlagen

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

11.1 Déacher

Dachform

Die Hauptgebaude sind als Satteldachbauten auszufiihren. Vertikale Versatze
von sich gegeniberliegenden Dachebenen (héhenmalig versetzter First) sind
nicht zulassig. Geneigte Dachebenen quer zur Hauptfirstrichtung, welche die
Firstlinie schneiden (Krippelwalm), sind unzuléssig.

Dachneigung
Die Dachneigung (Winkel zwischen der Horizontalen und der Ebene des

Daches) darf fur die Hauptgebaude zwischen 18 und 28° betragen. Die
Garagen sind als Flachdachbauten mit einer Dachneigung von 0-5° oder mit
derselben Dachneigung entsprechend dem Hauptgeb&aude zulassig.

Dacheindeckung

Als Dacheindeckung der Hauptgebaude sind ausschliel3lich Dachplatten (z. B.
Dachziegel, Dachpfannen, etc.) aus Metall, Ziegel oder Beton in roten bis
rotbraunen sowie anthrazitgrauen bis schwarzen Tonen zul&ssig.

Fur Garagen und untergeordnete Bauteile sind auch andere Materialien und
Farben (z. B. Griindach) zulassig.

Dachuberstand

Die Dachuberstande an den Hauptgebauden mussen an der Traufe 0,30 m -
0,80 m und am First 0,30 m - 1,20 m betragen. Die Mal3e gelten waagerecht
gemessen fur das am weitesten Uberragende Bauteil des tGiberstehenden
Daches.

Hauptfirstrichtung
Die Lage der Hauptfirstrichtung des Hauptgebaudes / der Garage kann von der
Festsetzung der Bebauungsplanzeichnung bis max. 15 Grad abweichen.

W. Muller, Landschaftsarchitekt bdla — Stadtplaner
Kempten Seite 11 von 16



Gemeinde Waltenhofen
Bebauungsplan ,Waltenhofen-Rauns, Ins Thal*
Satzung / Textteil, i.d. Fassung vom 19.02.2018

11.2 Anlagen zur Gewinnung von Sonnenenergie

Unabhangig von den Vorschriften zu den Materialien und Farben sind auf der
gesamten Dachflache des jeweiligen Gebaudes Materialien und Farben
zulassig, die fur Anlagen zur Gewinnung von Sonnenenergie
(Sonnenkollektoren, Fotovoltaikanlagen) Ublich bzw. erforderlich sind. Die
Anlagen drfen nur errichtet werden, wenn diese in die Dachflachen integriert
werden bzw. direkt aufliegend angebracht sind.

12  Stellplatze
(Art. 81 Abs. 1 Nr. 4 BayBO)

12.1 Stellplatznachweis

Fur jedes Bauvorhaben richtet sich die Anzahl von Stellplatzen nach der
Stellplatzsatzung der Gemeinde Waltenhofen. Der Stauraum vor den Garagen
wird nicht angerechnet.

Die Stellplatze sind auf dem jeweiligen Baugrundstiick nachzuweisen.

12.2 Materialbeschaffenheit

Die offenen Stellplatze und Garagenzufahrten sind nur als wasserdurchlassige
Belage mit offenen Fugen, z.B. Pflasterbelag, Rasenfugenpflaster,
Rasengittersteine, Schotterrasen o. a. herzustellen.

13 Einfriedungen und Flachengestaltungen
(Art. 81 Abs. 1 Nr. 5 BayBO)

13.1 Einfriedungen

Einfriedungen entlang der offentlichen Stral3e durfen einschliel3lich ihrer
Eingangstiren und -tore nur mit einem Abstand von 0,50 m zur
Grundstuicksgrenze errichtet werden. Die HOhe der Einfriedungen darf 1,20 m
nicht tberschreiten.

Stellplatze, Carports und Staurdume vor Garagen durfen nicht eingefriedet
werden.

Die Zaune sind ohne Sockelmauern mit einem Bodenabstand von 15 cm
herzustellen (Durchlassigkeit fur Tiere). Mauern jeglicher Art sind als
Einfriedungen unzulassig.
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Gemeinde Waltenhofen
Bebauungsplan ,Waltenhofen-Rauns, Ins Thal*
Satzung / Textteil, i.d. Fassung vom 19.02.2018

13.2 Flachenbefestigungen

Flachenbefestigungen sind innerhalb der Baugrundstiicke auf das unbedingt
notwendige Mal3 zu beschrénken, um die Versickerungsfahigkeit des Bodens
zu erhalten. Sind Bodenbefestigungen unumgénglich, dann sind diese
wasserdurchlassig mit offenen Fugen herzustellen (z. B. Pflasterbelag,
Rasenfugenpflaster, Rasengittersteine, Schotterrasen 0.4.).

13.3 Gelandegestaltung

An- und Abbdschungen sind nur zulassig, sofern sie die Gelandeverhaltnisse
der Nachbargrundstticke und der ErschlieRungssituation bertcksichtigen. Sie
sind dem naturlichen Gelandeverlauf anzupassen.

Gelandeauffullungen z.B. fur Terrassen oder zur Gestaltung des
Terrassenumfeldes sind zulassig bei Gebauden bis 4 m gemessen ab der
Gebaudekante Sudseite.

Das verbleibende Geléande ist bis zur jeweiligen Grundstiicksgrenze als
naturlicher Gelandeverlauf zu modellieren.

14  Ordnungswidrigkeiten
(Art. 79 BayBO)

Mit GeldbuRen bis zu 500.000,-- € -finfhunderttausend Euro- kann belegt

werden, wer vorséatzlich oder fahrlassig den auf Grund von Art. 81 BayBO

erlassenen ortlichen Bauvorschriften des Bebauungsplanes ,Waltenhofen-
Rauns, Ins Thal“ zuwiderhandelt (Art. 79 Abs. 1 Nr. 1 BayBO).
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Gemeinde Waltenhofen
Bebauungsplan ,Waltenhofen-Rauns, Ins Thal*
Satzung / Textteil, i.d. Fassung vom 19.02.2018

Il Inkrafttreten

Diese Satzung mit Planzeichnung fur den Bebauungsplan ,Waltenhofen-
Rauns, Ins Thal® mit integriertem Grinordnungsplan sowie Planzeichnung tritt
gemal’ 8 10 Abs. 3 BauGB mit dem Tage ihrer Bekanntmachung in Kraft.

Hinweise:
1. Behandlung von Niederschlagswasser innerhalb des Baugebietes
Dachwasser/ Regenwasser

Die Versickerung von Niederschlagswasser auf den Baugrundstiicken im
Baugebiet ist aufgrund einer hydrogeologischen Abschatzung (GEO-
CONSULT vom 20.07.2017) nicht mdglich.

Fur die Behandlung von Niederschlagswasser gelten die maf3geblichen
Regelwerke. Fur Flachen kleiner als 1.000 m? gilt die NWFreiV
(Niederschlagwasserfreistellungsverordnung) mit der TRENGW (Technische
Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammelten Regenwasser in das
Grundwasser), bei Flache gréfZer 1.000 m2 gelten die Regelwerke der DWA
(Deutsche Vereinigung fur Wasserwirtschaft, Abwasser und Abwasser e.V.)
(M153 und A117), die in Abstimmung mit dem Wasserwirtschaftsamt Kempten
festzulegen sind. Die ausreichende Dimensionierung ist dafir nachzuweisen.

Dachflachen aus Kupfer-, Zink- und Bleiblechen tiber 50 mz2, die nach den
Regeln der Technik eine Behandlung des Niederschlagswassers erforderlich
machen, sollten vermieden werden.

Oberflachenabfluss

Bei der Planung von ErschlieRungsanlagen und Gebauden ist auf den Schutz
vor wild abflieRendem Oberflachenwasser zu achten.

2. Baugrund

Auf Grund der Beschaffenheit des Baugrundes der ndheren Umgebung kann
von einer Bebaubarkeit im Uberplanten Bereich ausgegangen werden. Den
Bauherren wird dariber hinaus empfohlen, im Rahmen der Bauvorbereitungen
eigene Erhebungen durchzufiihren (z.B. Schirfgruben, Bohrungen).

3. Brandschutz

Fir die Zufahrten gelten die “Richtlinien Uber Flachen fur die Feuerwehr —
Fassung Juli 1998 — (AlIMBI. Nr. 15/2008) und in Anlehnung an die DIN 14090.

Fir die Ermittlung der Léschwassermenge gilt das Regelwerk der DVGW
Arbeitsblatt W 405.

Als Hydranten sollten Uberflurhydranten DN 100 vorgesehen werden. Die
Abstande der Hydranten zueinander sollten 120 m nicht Gberschreiten.
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Gemeinde Waltenhofen
Bebauungsplan ,Waltenhofen-Rauns, Ins Thal*
Satzung / Textteil, i.d. Fassung vom 19.02.2018

4. Landwirtschaftliche Emissionen

Durch die Nahe zu landwirtschaftlichen Anwesen bzw. landwirtschaftlich
genutzten Flachen kdnnen auf die geplante Bebauung durch die
Landwirtschaft verursachte ortsiibliche Gerausche und Gertiche (Ausbringung
von Glille, Heuernte) auch abends und sonn- und feiertags einwirken.

5. Denkmalschutz
Art. 8 Abs. 1 Denkmalschutzgesetz (DSchG):

Wer Bodendenkmaler auffindet, ist verpflichtet, dies unverziglich der Unteren
Denkmalschutzbehérde oder dem Landesamt flir Denkmalpflege anzuzeigen.
Zur Anzeige verpflichtet sind auch der Eigentimer und der Besitzer des
Grundstlcks sowie der Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem
Fund gefuihrt haben. Die Anzeige eines der Verpflichteten befreit die tbrigen.
Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu dem Fund geflhrt haben, aufgrund
eines Arbeitsverhaltnisses teil, wird er durch Anzeige an den Unternehmer
oder den Leiter der Arbeiten befreit.

Art. 8 Abs. 2 Denkmalschutzgesetz (DSchG):

Die aufgefundenen Gegenstande und der Fundort sind bis zum Ablauf von
einer Woche nach der Anzeige unveréndert zu belassen, wenn nicht die
Untere Denkmalschutzbehérde die Gegenstande vorher freigibt oder die
Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

Zu verstandigen ist das Bayerische Landesamt fir Denkmalpflege, Dienststelle
Thierhaupten, Klosterberg 8, 86672 Thierhaupten, Tel.: 08271/ 8157-0, Fax
08271/ 50, e-Mai: DST_Thierhaupten@blfd.bayern.de oder die zustandige
Untere Denkmalschutzbehdrde.

6. Plangenauigkeit

Die Planzeichnung ist auf einer digitalen (CAD) Grundlage erstellt, bei der von
einer hohen Genauigkeit auszugehen ist. Bei der spateren
Ausfiuhrungsplanung und/oder Einmessung kénnen sich Abweichungen
ergeben.

Sowohl die Gemeinde Waltenhofen als auch die beteiligten Planungsbuiros
konnen hierfur keine Gewahr tbernehmen.

W. Muller, Landschaftsarchitekt bdla — Stadtplaner
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Gemeinde Waltenhofen
Bebauungsplan “Waltenhofen-Rauns, Ins Thal”
Begrindung, i.d. Fassung vom 19.02.2018

1 Anlass und Ziele der Planung

Die Aufstellung des Bebauungsplanes dient zur Ausweisung von Wohnbauflachen
zur Deckung des Wohnbedarfs im Ortsteil Rauns. Die hohe Nachfrage nach
Baugrundstiicken kann durch Baulticken, Brachflachen oder vorhandene freie
Grundstucke innerhalb rechtsverbindlicher Bebauungsplane nicht gedeckt werden.

Fur die im Flachennutzungsplan dargestellte Gemeinbedarfsflache der
Katholischen Kirche besteht kein Bedarf mehr.

Anlass der Planung:

— Schaffung der planungsrechtlichen Grundlage fir die Bereitstellung neuer
Wohnbauflachen zur Deckung des bestehenden Bedarfs

Ziele der Planung:

— Berucksichtigung der vorhandenen Siedlungsstruktur
— Planung bedarfsgerechter Grundstiicksgrof3en

— Vermeidung von Nutzungskonflikten

Die Anderung des Flachennutzungsplanes erfolgt im Parallelverfahren gemar § 8
Abs. 3 BauGB.

2 Lage im Raum

Das Plangebiet liegt im dstlichen Teil des Gemeindegebietes im Ortsteil Rauns,
ca. 1,0 km siddostlich des Hauptortes Waltenhofen. Nach Siden und Westen
grenzen Wohnbauflachen an. Das Planungsgebiet selbst, sowie die nach Norden
und Osten angrenzenden Flachen, werden landwirtschaftlich genutzt.

Unmittelbar nordlich der Stral3e ,Ins Thal“ verlauft ein Feldgeh6lz mit Baum- und
Strauchbewuchs. Das Planungsgebiet steigt nach Norden bzw. Nordosten leicht
bis mafig von 718,0 m G. NN bis 722,0 m 0. NN an.

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes hat insgesamt eine Grol3e
von ca. 0,42 ha und umfasst eine Teilflache des Grundstiicks FI.Nr. 409 der
Gemarkung Waltenhofen.

W. Muller, Landschaftsarchitekt bdla — Stadtplaner
Kempten
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Gemeinde Waltenhofen
Bebauungsplan “Waltenhofen-Rauns, Ins Thal”
Begrindung, i.d. Fassung vom 19.02.2018

Abb. 1: Lage des Geltungsbereiches im Gemeindegebiet, 0.M. (Quelle: BayernAtlas 2017)
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3 Planungsrechtliche Voraussetzungen

Folgende Ziele (Z, Anpassungspflicht) und Grundséatze (G, Vorgaben fur die
Abwagung) sind relevant:

3.1 Landesentwicklungsprogramm Bayern 2013 (LEP)

Laut Strukturkarte des Landesentwicklungsprogramms Bayerns 2013 liegt die
Gemeinde Waltenhofen im allgemeinen landlichen Raum sidlich des
Oberzentrums Kempten.

Fur diese Raume werden folgende Grundsatze formuliert:

— 2.2.5 (G) Der landliche Raum soll so entwickelt und geordnet werden, dass er

- seine Funktion als eigenstandiger Lebens- und Arbeitsraum nachhaltig
sichern und weiter entwickeln kann,

—  seine Bewohner mit allen zentral6rtlichen Einrichtungen in zumutbarer
Erreichbarkeit versorgt,

—  seine eigene Siedlungs- und Wirtschaftsstruktur bewahren kann und
—  seine landschaftliche Vielfalt sichern kann.

Zur Siedlungsentwicklung werden folgende Ziele und Grundsétze formuliert.

— 3.1 (G): Flachensparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen sollen unter
Bericksichtigung der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden.

— 3.2 (2) In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der
Innenentwicklung vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zuldssig, wenn
Potenziale der Innenentwicklung nicht zur Verfligung stehen.

W. Muller, Landschaftsarchitekt bdla — Stadtplaner
Kempten
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Bebauungsplan “Waltenhofen-Rauns, Ins Thal”
Begrindung, i.d. Fassung vom 19.02.2018

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

— 3.3 (2) Neue Siedlungsflachen sind mdglichst in Anbindung an geeignete
Siedlungseinheiten auszuweisen.

Die Gemeinde Waltenhofen bendtigt, um der hohen Nachfrage nach Wohnraum
im Umland von Kempten nachzukommen, dringend schnell verfiigbare
Wohnbauflachen. In Waltenhofen ist der Bedarf insbesondere aufgrund der guten
Infrastruktur (Schule, Kindergarten) und des funktionierenden Dorflebens hoch. Im
rechtswirksamen Flachennutzungsplan sind mehrere Wohnbauflachen dargestellt,
die aufgrund fehlender Flachenverflugbarkeit (noch) nicht umgesetzt werden
kénnen. Die Gemeinde Waltenhofen hat 2013/2014 eine Untersuchung zur
Ermittlung der Innenentwicklungspotentiale im gesamten Gemeindegebiet
durchgefihrt. Eine Zustimmung zum Verkauf oder Tausch erfolgte fur den Ortsteil
Rauns in keiner der Rickmeldungen. Vergleichbar ist dieses Ergebnis auch mit
den anderen Ortsteilen, in denen es nur einige wenige verfiigbare Flachen gab.
Das geplante Baugebiet ist kurzfristig umsetzbar. Es schliel3t unmittelbar an die
vorhandene Wohnbebauung an. Die vorhandene bereits einseitig bebaute
ErschlieBungsstralle ermoglicht eine flachensparende Bebauung, die eine
Abrundung des bestehenden Wohngebietes darstellt. Alternativen fir den Ortsteil
Rauns gibt es nicht.

Das geplante Baugebiet steht den Zielen des Landesentwicklungsprogramms
somit nicht entgegen. Mit der verfahrensgegenstandlichen Aufstellung des
Bebauungsplanes "Waltenhofen-Rauns, Ins Thal® ist kurzfristig die Umsetzung
eines Baugebietes mdglich, so dass der Bedarf an Wohnbauflachen teilweise
gedeckt werden kann.

3.2 Regionalplan der Region Allgau (RP 16, 2006)

In der Raumstrukturkarte des Regionalplans Allgdu wird die Gemeinde
Waltenhofen als Stadt- und Umlandbereich (von Kempten) im landlichen Raum
bezeichnet.

Folgende Ziele und Grundsatze des Regionalplans sind relevant:

— BV 1.1 (G): Dem Erhalt und der weiteren Entwicklung der gewachsenen
Siedlungsstruktur der Region ist entsprechend der Bedirfnisse von
Bevolkerung und Wirtschaft Rechnung zu tragen.

— BV 1.2 (2): Inallen Gemeinden soll in der Regel eine organische
Siedlungsentwicklung stattfinden. Eine Uber die organische
Siedlungsentwicklung hinausgehende Entwicklung ist in der Regel in zentralen
Orten und Siedlungsschwerpunkten zulassig.

— BV 1.3 Abs. 1 (Z2): Insbesondere soll einer unorganischen Ausweitung der
Siedlungsgebiete in besonders exponierte Lagen wie Kuppen und
Oberhangteile von Hohenrlcken vor allem im Stiiden und Westen der Region
entgegengewirkt werden.

W. Muller, Landschaftsarchitekt bdla — Stadtplaner
Kempten
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— BV 1.3 Abs. 2 (2): Zur Eingrenzung des Flachenverbrauchs sollen
insbesondere vorhandene Baulandreserven und leerstehende Gebaude genutzt
sowie Nachverdichtungen in den Siedlungsgebieten vorgenommen werden.

— BV 1.3 Abs. 3 (G): Die Versiegelung von Freiflachen ist méglichst gering zu
halten.

— BV 1.3 Abs. 4 (2) Einer Zersiedelung der Landschaft soll entgegengewirkt
werden. Neubauflachen sollen méglichst in Anbindung an bestehende
Siedlungseinheiten ausgewiesen werden.

Die Inhalte und Ziele und Grundsatze entsprechen weitgehend denen des
Landesentwicklungsprogrammes. Erganzend zur Begriindung und Wurdigung
unter 3.1 wird aufgrund der flachensparenden ErschlieBung und der niedrigen
GRZ die Versiegelung relativ gering gehalten.

3.3 Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan der Gemeinde Waltenhofen, weist im
westlichen Teil eine Gemeinbedarfsflache fur kirchliche Zwecke aus. Nach
Abstimmung mit der Katholischen Kirche besteht fur diese Flache jedoch kein
Bedarf mehr.

Auf der tbrigen Flache sind landwirtschaftliche Flache sowie Malihahmen zur
Grunordnung dargestellt.

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Waltenhofen wird im Parallelverfahren
geandert.

4 Stadtebaulicher Entwurf/ Alternativen

Das geplante Baugebiet schliel3t sich unmittelbar an die vorhandene
Wohnbebauung an. Die vorhandene bereits einseitig bebaute
ErschlieBungsstral3e erméglicht eine flachensparende Bebauung, die eine
Abrundung des bestehenden Wohngebietes darstellt.

Die Geb&audestellungen wurden an der Topografie und dem Verlauf der
Hohenlinien ausgerichtet und ergeben eine ausgewogene, ruhige Bebauung.
Zusammen mit der Eingriinung und Durchgrinung kann sich das Baugebiet in das
Orts- und Landschaftsbild gut einfligen.

Die naturschutzrechtlichen Ausgleichsflachen dienen zur landschaftlichen
Einbindung des Baugebiets bzw. zur 6kologischen Verbesserung und Sicherung
des nordlich gelegenen Feuchtwaldes.

W. Muller, Landschaftsarchitekt bdla — Stadtplaner
Kempten
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5 Planungsrechtliche und bauordnungsrechtliche
Festsetzungen

Durch die im Folgenden erlauterten Festsetzungen zur Art und zum Mal3 der
baulichen Nutzung, der Zahl der Vollgeschosse, der Bauweise, der Gestaltung der
Gebaude und des Gelandes sowie zur Griinordnung wird sichergestellt, dass sich
die Bebauung stadtebaulich und landschaftlich in die Umgebung und den Standort
einflgt.

5.1 Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet wird, angebunden an den Gebietscharakter des bestehenden
Wohngebietes im Suden, als Allgemeines Wohngebiet im Sinne des § 4 BauNVvVO
festgesetzt.

Die ansonsten in allgemeinen Wohngebietes zuldssigen Betriebe des
Beherbergungsgewerbes, Anlagen fur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und
Tankstellen (8 4 Abs. 3 Nr. 1, 3, 4 und 5 BauNVO) sind hier unzuléssig.
Ausnahmsweise sind dagegen sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe sowie die
der Versorgung des Gebietes dienende Laden, Schank- und Speisewirtschaften
zulassig.

Diese Regelung beruht auf dem vorhandenen Gesamtcharakter der angrenzenden
Wohnbebauung sowie auf der Tatsache, dass kein zusatzlicher Verkehr durch
derartige Nutzungen auch in dem bestehenden Wohngebiet entstehen soll.

5.2 Mal der baulichen Nutzung

Das Mal} der baulichen Nutzung mit einer Grundflachenzahl von 0,35 sowie die
zulassigen Mdglichkeiten von Uberschreitungen tragt dem Grundsatz nach
flachensparenden Bauen Rechnung. Durch die weiteren Uberschreitungen
ergeben sich nur geringfligige Auswirkungen auf die natirlichen Funktionen des
Bodens, da ausschlieRlich nicht vollflachig versiegelte Flachen zulassig sind. Die
festgesetzte Mindestgrundflache von 70 m2 bei Einzelh&dusern soll eine
ausgewogene stadtebauliche Gestaltung sicherstellen. Es entsteht eine
vertragliche Einbindung in das Orts- und Landschaftsbild.

Die Hohenentwicklung der Hauptgeb&ude wird tber folgende MalRangaben
geregelt:

— Es werden die Hohen des Erdgeschoss-Rohful3bodens, die sich an der
ErschlieBungsstral’e und am natirlichen Geldnde orientieren, sowie das
Hochstmald der maximalen Firsthéhen mit Hohenangaben tGber NN festgesetzt.
Dadurch wird einer dem bestehenden Geldnde angepassten Hohenentwicklung
des Baugebietes Rechnung getragen.

— Die Festsetzung der zuldssigen Dachneigungen von 18 bis 28° bertcksichtigt
die Umgebungsbebauung und schafft einen Rahmen fur die Ausbildung der
zulassigen Vollgeschosse innerhalb der mdglichen H6henentwicklung.

— Das Hochstmal3 der Vollgeschosse unterstitzt ebenfalls eine gute Einbindung
in das Orts- und Landschaftsbild.

W. Muller, Landschaftsarchitekt bdla — Stadtplaner
Kempten
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Die Festsetzungen ergeben die Moglichkeit der Gebaudenutzung mit zwei
Vollgeschossen bzw. einem Vollgeschoss und ausgebautem Dachgeschoss
innerhalb der festgesetzten Hohenentwicklung.

Durch die Festsetzungen ist gewahrleistet, dass sich die geplante Bebauung dem
Gebietscharakter der angrenzenden Bebauung anpasst.

5.3 Bauweise und Baugrenzen

Um sowohl ein harmonisches, stadtebaulich geordnetes Gesamtbild im Ubergang
an die Gestaltung der benachbarten Bestandsbebauung, als auch eine Einbindung
in das Orts- und Landschaftsbild zu erreichen, gelten folgende Festsetzungen fir
Hauptgebaude und Garagen:

— Durch die vorgegebene Lage der Hauptgebaude und Garagen innerhalb der
festgesetzten Baufelder erfolgt eine stadtebauliche Zuordnung und Stellung
entsprechend der Erschliel3ungsstralRe, den Hohenlinien und einer
ausgewogenen Ausrichtung zueinander.

— Durch die Vorgabe von eindeutig rechteckigen Gebaudegrundrissen und
Satteldachern mit Hauptfirstrichtungen ergibt sich eine ortstypische Bebauung.

— Durch die Vorgaben fur Garagen mit Flachdachern treten die Baukorper
deutlich zum Hauptgeb&ude zuriick und ergeben eine ausgewogene,
aufgelockerte Bebauung, die die Beziehung und Einbindung zur freien
Landschaft starkt.

5.4 Gelandegestaltung

Gelandegestaltungen durch Gelandeauffullungen sind nur in festgesetzten
Bereichen des Terrassenumfeldes maoglich. Durch die festgesetzte natirliche
Gelandegestaltung jeweils bis zu den Grundstiicksgrenzen wird eine naturliche
Einbindung der Baukdrper sowohl innerhalb des Baugebietes, als auch im
Ubergang zu den angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen, sichergestellt.

6 ErschlieBung

6.1 Verkehrserschlie3ung

Die VerkehrserschlieRung erfolgt Gber die bestehende Stralle ,Ins Thal®. Von hier
aus konnen alle Grundstticke direkt angebunden werden. Durch den stidseitigen
Gehweg ist auch die ful3laufige Anbindung ausreichend gegeben und gesichert.

Die bisherige Zufahrt zum nordlichen Grundsttick wird an die Westseite des
Baugebietes verlegt und bleibt somit erhalten.

W. Muller, Landschaftsarchitekt bdla — Stadtplaner
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6.2 Versorgung und Entsorgung

Stromversorgung

Die Versorgung ist durch das vorhandene Niederspannungsnetz mit Einspeisung
aus einer benachbarten Trafostation gesichert.

Trinkwasserversorgung

Das geplante Baugebiet wird, wie bereits die bestehende Bebauung, an die
offentliche Wasserversorgung angeschlossen.

Schmutzwasserentsorgung

Das Schmutzwasser aus dem Baugebiet wird Uber den bestehenden Kanal in der
Stralde ,Ins Thal® abgeleitet und von dort Gber den Verbandssammler in die
Klaranlage des Abwasserverbandes Kempten geleitet und dort gereinigt.

Niederschlagswasserentsorgung

Die Versickerung von Niederschlagswasser auf den Baugrundstiicken im
Baugebiet ist aufgrund einer hydrogeologischen Abschatzung (GEO-CONSULT
vom 20.07.2017) nicht moéglich.

Dachwasser und Oberflachenwasser von befestigten Flachen (Parkplatze,
Hofflachen) konnen tber den nach Siden fuhrenden Bachlauf gedrosselt
abgeleitet werden. Dazu ist in den einzelnen Bauantragen die
Niederschlagswasser-Bewirtschaftung nachzuweisen.

Um das Regenwasser dennoch soweit wie moglich im Baugebiet zurtick zu halten,
sind Flachenbefestigungen auf das Mindestmalf3 zu beschranken.
Bodenbefestigungen sind wasserdurchlassig herzustellen.

Bei der Planung fur die einzelnen Baugrundstiicke ist darauf zu achten, dass
durch die Gelandegestaltung und die bauliche Gestaltung von Keller-,
Treppenabgangen und Terrassen, anfallendes Hangwasser schadlos abgeleitet
werden kann.

7 Immissionsschutz
Durch die Nahe von landwirtschaftlich genutzten Flachen kénnen auf die geplante

Bebauung durch Landwirtschaft verursachte Gerausche und Gertiche auftreten.
Diese entsprechen jedoch den ortsiiblichen Gegebenheiten und sind hinnehmbar.

8 Grinordnung

8.1 Bestandsbeschreibung und Bewertung

Die geplante Bauflache wird derzeit grof3teils landwirtschaftlich genutzt.

An der Sudgrenze befindet sich eine ca. 15 Jahre alte Feldgehélzhecke mit
einheimischen Baum- und Straucharten, die gerodet wird. Die flr den
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Naturhaushalt und das Landschaftsbild bedeutende Struktur wird am nérdlichen
Rand des Baugebietes wieder hergestellt. Die Durchfihrung der Planung wirkt
sich durch die Bebauung insbesondere auf die Schutzgiter Boden und Wasser,
sowie Arten und Lebensraume aus.

Weitere Einzelheiten zum vorhandenen Zustand und Bestand sind dem
Umweltbericht zu entnehmen. Der Umweltbericht stellt zudem die Auswirkungen
der Planung auf die Schutzguter Boden, Wasser, Klima und Luft, Tiere und
Pflanzen, Mensch und Landschaftsbild dar.

8.2 Landschaftliche Einbindung/ Randeingrinung und Durchgrinung

Das Begrinungskonzept sieht Baumpflanzungen im Bereich der Baugrundstiicken
entlang der Erschlielungsstral3e vor, um eine Durchgriinung zu entwickeln. Auf
der Nordseite der Baugrundsticke wird eine Baum- und Strauchhecke festgesetzt,
die den Ubergang zur freien Landschaft bilden soll. Auf diese Weise kann das
Baugebiet ausreichend durch- und eingegriint werden.

8.3  Eingriffsregelung

Die Bearbeitung der Eingriffsregelung und die detaillierte Darstellung der
AusgleichsmalRBnahmen nach 8§ 1a BauGB erfolgen im Umweltbericht in Anlehnung
an den Leitfaden zur Eingriffsregelung in der Bauleitplanung des Bayerischen
Staatsministeriums fur Landesentwicklung und Umweltfragen.

Aus der Berechnung des Eingriffs in Anlehnung an den Leitfaden ergibt sich ein
Bedarf von 1.803 m2 naturschutzrechtlicher Ausgleichsflache.

Der Ausgleich erfolgt einerseits im Geltungsbereich an der nérdlichen Grenze der
Baugrundstiicke, andererseits auf Flachen ca. 100 m nordlich davon, durch einen
okologisch gestalteten Bereich mit wechselfeuchten Zonen und
Geholzlebensraumen.

Ausgleichsflachen im Geltungsbereich
TF FILLNr. 409 Gemarkung Waltenhofen: 450 m?
Bestand: landwirtschaftlich genutzte Wiese

Planung: Entwicklung einer artenreichen Baum- und Strauchhecke mit heimischen
Arten.

Ausgleichsflachen an anderer Stelle, die dem Bebauungsplan zugeordnet
werden

TF FIL.Nr. 409 Gemarkung Waltenhofen: 1.404 m?
Bestand: landwirtschaftlich genutzte Wiese

Planung: Entwicklung eines kleinteiligen, vielfaltigen Lebensraumes in Anschluss
an den bestehenden Feuchtwald. Einbindung in das Landschaftsbild durch
standortgerechte Baum- und Strauchpflanzungen mit heimischen Arten.

W. Muller, Landschaftsarchitekt bdla — Stadtplaner
Kempten
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Schaffung von Lebensraumvielfalt durch Entwicklung wechselfeuchter Standorte
und Geholzlebensrdumen zur Férderung von Amphibien, Vogeln und Insekten.

Fur eine detaillierte Bestands- und Eingriffsermittlung sowie
Maflinahmenbeschreibung wird auf den Umweltbericht verwiesen.

9 Flacheninanspruchnahme

Bei der Aufstellung von Bauleitplanen sind ergéanzende Vorschriften zum
Umweltschutz nach BauGB § 1a anzuwenden.

Bauflachen
Die Bodenschutzklausel nach Abs. 2 besagt:

,Mit Grund und Boden soll sparsam und schonend umgegangen werden; dabei
sind zur Verringerung der zusétzlichen Inanspruchnahme von Fléchen fiir bauliche
Nutzungen die Méglichkeiten der Entwicklung der Gemeinde insbesondere durch
Wiedernutzbarmachung von Fléchen, Nachverdichtung und andere MalRnahmen
zur Innenentwicklung zu nutzen sowie Bodenversiegelungen auf das notwendige
Mal3 zu begrenzen.

Landwirtschaftlich, als Wald oder fiir Wohnzwecke genutzte Flachen sollen nur im
notwendigen Umfang umgenutzt werden.”

In der Gemeinde Waltenhofen besteht u. a. aufgrund der Nahe zur Kempten,
sowie der guten Infrastruktur, derzeit ein hoher Bedarf an Wohnbaugrundstucken.
Im Flachennutzungsplan sind mehrere Wohnbauflachen dargestellt, die aufgrund
der fehlenden Grundstticksverflgbarkeit nicht umzusetzen sind. Die Gemeinde
Waltenhofen hat 2013/2014 eine Untersuchung zur Ermittlung der
Innenentwicklungspotentiale im gesamten Gemeindegebiet durchgefiihrt. Eine
Zustimmung zum Verkauf oder Tausch erfolgte fur den Ortsteil Rauns in keiner
der Rickmeldungen. Vergleichbar ist dieses Ergebnis auch mit den anderen
Ortsteilen, in denen es nur einige wenige verfigbare Flachen gab. Das
verfahrensgegenstandliche Baugebiet dagegen ist kurzfristig umsetzbar.

Unter Beachtung des Grundsatzes fur sparsamen Umgang mit Grund und Boden
erfolgt durch die bestehende Erschlielfung und die Aufteilung der Grundstticke
eine optimierte Nutzung des Baugebietes. Bei den Flachenbefestigungen wird die
Bodenversiegelung durch teilweisen Ausbau mit versickerungsfahigen Belagen
auf das notwendige Mal3 begrenzt.

Naturschutzrechtliche Ausqgleichsflachen

Nach Abs. 3 Satz 5 gilt § 15 Abs. 3 des Bundesnaturschutzgesetzes
entsprechend:

,Bei der Inanspruchnahme von land- und forstwirtschaftlich genutzten Flachen fiir
Ausgleichs- und Ersatzmalnahmen ist auf agrarstrukturelle Belange Riicksicht zu
nehmen, insbesondere sind flir die landwirtschaftliche Nutzung besonders
geeignete Bdden nur im notwendigen Umfang in Anspruch zu nehmen. Es ist
vorrangig zu prtifen, ob der Ausgleich oder Ersatz auch durch MalBnahmen zur
Entsiegelung, durch MalRnahmen zur Wiedervernetzung von Lebensrdumen oder

W. Muller, Landschaftsarchitekt bdla — Stadtplaner
Kempten
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durch Bewirtschaftungs- oder Pflegemalinahmen, die der dauerhaften Aufwertung
des Naturhaushaltes oder des Landschaftsbildes dienen, erbracht werden kann,
um méglichst zu vermeiden, dass Flachen aus der Nutzung genommen werden.“

Die Inanspruchnahme landwirtschaftlicher Flachen fur Ausgleichsflachen kann
folgendermal3en begriindet werden:

— Die fur den Ausgleich in Anspruch genommene Flache im Geltungsbereich weist
keine besonders geeigneten Erzeugungsbedingungen auf. Die Flachen stellen
jedoch einen Pufferstreifen zur landwirtschaftlich genutzten Flache dar.

— Die fur den Ausgleich in Anspruch genommene Flache aul3erhalb des
Geltungsbereiches weist nur unginstige Erzeugungsbedingungen auf. Dies ist
bedingt insbesondere durch den feuchten Standort aufgrund der Nahe zum
Feuchtwald sowie die ortlichen Bodenverhaltnisse. Diese wiederum bieten aus
diesem Grund ein hohes Entwicklungspotential fir vielfaltige und artenreiche
Lebensraume als Ausgleichsflache.

W. Muller, Landschaftsarchitekt bdla — Stadtplaner
Kempten
Seite 12 von 12



Gemeinde Waltenhofen

Bebauungsplan mit integriertem Grinordnungsplan

”Waltenhofen-Rauns, Ins Thal“

Umweltbericht

(§ 2 Abs. 4 und § 2a Satz 2 Nr. 2 BauBG;
Eingriffsregelung nach § 1 a BauGB)

Fassung vom 19.02.2018

Wilhelm Mdller
Landschaftsarchitekt bdla - Stadtplaner
Kempten




Gemeinde Waltenhofen
Bebauungsplan “Waltenhofen-Rauns, Ins Thal*
Umweltbericht, i.d. Fassung vom 19.02.2018

Inhaltsverzeichnis
1 EINTEITUNG Lottt 4
1.1 Inhalte, Ziele und Lage der Planung..........ooooviiiiiie e 4
1.2 Standort der PlanUNg.........oouuueiiiiie e 4
2 Planungsrechtliche Voraussetzungen ........ccccooooevviveeeiiiiiin e 4
2.1 Landesentwicklungsprogramm Bayern 2013 (LEP)............cuuvviviiiiiiiiininnnns 5
2.2 Regionalplan der Region Allgau (RP 16, 2006) ..........cccvuuuriiiiieeeeeieeeiiiinnnnn. 6
2.3 Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan ...............cccccvvvveee. 6
2.4 Y0 ] 0153 1o [SIAY o] o = 1= o PO 7
2.5 SChULZGEDIBLE ... 7
3 Bestandsaufnahme und Bewertung der Umweltauswirkungen
einschlief3lich der Prognose bei Durchfiihrung der Planung .............. 7
3.1 SChULZQUE BOAEN ... e e 7
3.2 SCNULZGUE WASSET ... 9
3.3 KIIMA/ LUFE. e e e e e e e re e e e e e e e e enes 10
3.4 Pflanzen und Tiere/ Biologische Vielfalt...............cccccoiiiiiiiiiiiiiiiiiie 12
3.5 Mensch und seine GesuNdheit ...............uvuuiiiiiiiiiiiiiiis 13
3.6 LandschaftShild.............cooviiiiiiie e 14
3.7 Kultur- und SacChQULer..........cooiiiiiii e 15
3.8 Emissionen/ Abfalle/ ADWEASSEN.......ccooeieeiiiieiciee e 15
3.9 Erneuerbare ENEIgIeN .............uuuuuuuuuuuiiiiiiiiiiiiiiiiiiiininneiniennneeenesnneenennennnnee 16
3.10 WeChSEIWITKUNGEN.... ...t e e e e e e e eeenn s 16
4 Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei
Nichtdurchfihrung der PlanuUng.........ccccooiiiiiiiiiiiii e 16
5 Geplante Mal3Bnhahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum
Ausgleich (einschliel3lich der naturschutzrechtlichen
Eingriffsregelung in der Bauleitplanung) ..........ccooiiiiiiiiiiiiiineeees 16
5.1 Vermeidungs- und Minimierungsmaf3nahmen bezogen auf die
SCRULZGULET oeeeeeee e e e e e e e e e eees 16
52 AusgleichsmalNahmen .............uuuiiiiiiiiiii e 17
6 Anderweitige PlanungsmoglichKeiten ...........ccccuvvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiies 21
7 Beschreibung und der Methode und Hinweise auf Schwierigkeiten
und KenntnisSIUCKEN ... 22
8 Geplante MaBnahmen zur Uberwachung der erheblichen

Umweltauswirklungen der Planung (MONitoring)........ccoevvevvivviinnennnnn. 22

W. Muller, Landschaftsarchitekt bdla — Stadtplaner

Kempten

Seite 2 von 26



Gemeinde Waltenhofen
Bebauungsplan “Waltenhofen-Rauns, Ins Thal*
Umweltbericht, i.d. Fassung vom 19.02.2018

9 Allgemein verstandliche Zusammenfassung ..........cccccvevvveeiieiiiiinnnnnnn.
10 LT = LU PP
11 TabellenverzeiChniS. ...

W. Muller, Landschaftsarchitekt bdla — Stadtplaner
Kempten

Seite 3 von 26



Gemeinde Waltenhofen
Bebauungsplan “Waltenhofen-Rauns, Ins Thal*
Umweltbericht, i.d. Fassung vom 19.02.2018

1 Einleitung

1.1 Inhalte, Ziele und Lage der Planung

Die Aufstellung des Bebauungsplanes dient zur Ausweisung von Wohnbauflachen
zur Deckung des Wohnbedarfs im Ortsteil Rauns. Die hohe Nachfrage nach
Baugrundstiicken kann durch Baulticken, Brachflachen oder vorhandene freie
Grundstucke innerhalb rechtsverbindlicher Bebauungsplane nicht gedeckt werden.

Fur die im Flachennutzungsplan dargestellte Gemeinbedarfsflache der
Katholischen Kirche besteht kein Bedarf mehr.

Anlass der Planung:

— Schaffung der planungsrechtlichen Grundlage fir die Bereitstellung neuer
Wohnbauflachen zur Deckung des bestehenden Bedarfs

Ziele der Planung:

— Berucksichtigung der vorhandenen Siedlungsstruktur
— Planung bedarfsgerechter Grundstiicksgrof3en

— Vermeidung von Nutzungskonflikten

Die Anderung des Flachennutzungsplanes erfolgt im Parallelverfahren gemaRi § 8
Abs. 3 BauGB.

1.2 Standort der Planung

Das Plangebiet liegt im dstlichen Teil des Gemeindegebietes im Ortsteil Rauns,
ca. 1,0 km suddostlich des Hauptortes Waltenhofen. Nach Siden und Westen
grenzen Wohnbauflachen an. Das Planungsgebiet selbst, sowie die nach Norden
und Osten angrenzenden Flachen, werden landwirtschaftlich genutzt.

Unmittelbar nordlich der Stral3e ,Ins Thal“ verlauft ein Feldgehdlz mit Baum- und
Strauchbewuchs. Das Planungsgebiet steigt nach Norden bzw. Nordosten leicht
bis mafig von 718,0 m G. NN bis 722,0 m 0. NN an.

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes hat insgesamt eine Grol3e
von ca. 0,42 ha und umfasst eine Teilflache des Grundstticks FI.Nr. 409 der
Gemarkung Waltenhofen.

2 Planungsrechtliche Voraussetzungen

Folgende Ziele (Z, Anpassungspflicht) und Grundsatze (G, Vorgaben fur die
Abwagung) sind fur die Planung relevant:

W. Muller, Landschaftsarchitekt bdla — Stadtplaner
Kempten
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2.1 Landesentwicklungsprogramm Bayern 2013 (LEP)

Laut Strukturkarte des Landesentwicklungsprogramms Bayerns 2013 liegt die
Gemeinde Waltenhofen im allgemeinen landlichen Raum sudlich des
Oberzentrums Kempten.

Fur diese Raume werden folgende Grundsatze formuliert:

— 2.2.5 (G) Der landliche Raum soll so entwickelt und geordnet werden, dass er

—  seine Funktion als eigenstandiger Lebens- und Arbeitsraum nachhaltig
sichern und weiter entwickeln kann,

—  seine Bewohner mit allen zentralortlichen Einrichtungen in zumutbarer
Erreichbarkeit versorgt,

—  seine eigene Siedlungs- und Wirtschaftsstruktur bewahren kann und
—  seine landschaftliche Vielfalt sichern kann.

Zur Siedlungsentwicklung werden folgende Ziele und Grundsatze formuliert.

— 3.1 (G): Flachensparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen sollen unter
Berucksichtigung der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden.

- 3.2 (2) In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der
Innenentwicklung vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zuldssig, wenn
Potenziale der Innenentwicklung nicht zur Verfligung stehen.

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

— 3.3 (2) Neue Siedlungsflachen sind mdglichst in Anbindung an geeignete
Siedlungseinheiten auszuweisen.

Die Gemeinde Waltenhofen bendtigt, um der hohen Nachfrage nach Wohnraum
im Umland von Kempten nachzukommen, dringend schnell verfiigbare
Wohnbauflachen. In Waltenhofen ist der Bedarf insbesondere aufgrund der guten
Infrastruktur (Schule, Kindergarten) und des funktionierenden Dorflebens hoch. Im
rechtswirksamen Flachennutzungsplan sind mehrere Wohnbauflachen dargestellt,
die aufgrund fehlender Flachenverfligbarkeit (noch) nicht umgesetzt werden
kénnen. Die Gemeinde Waltenhofen hat 2013/2014 eine Untersuchung zur
Ermittlung der Innenentwicklungspotentiale im gesamten Gemeindegebiet
durchgeflhrt. Eine Zustimmung zum Verkauf oder Tausch erfolgte fur den Ortsteil
Rauns in keiner der Ruckmeldungen. Vergleichbar ist dieses Ergebnis auch mit
den anderen Ortsteilen, in denen es nur einige wenige verfuigbare Flachen gab.
Das geplante Baugebiet ist kurzfristig umsetzbar. Es schliel3t unmittelbar an die
vorhandene Wohnbebauung an. Die vorhandene bereits einseitig bebaute
ErschlieBungsstral3e ermdglicht eine flachensparende Bebauung, die eine
Abrundung des bestehenden Wohngebietes darstellt. Alternativen fiir den Ortsteil
Rauns gibt es nicht.

Das geplante Baugebiet steht den Zielen des Landesentwicklungsprogramms
somit nicht entgegen. Mit der verfahrensgegenstandlichen Aufstellung des
Bebauungsplanes "Waltenhofen-Rauns, Ins Thal“ ist kurzfristig die Umsetzung
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eines Baugebietes mdglich, so dass der Bedarf an Wohnbauflachen teilweise
gedeckt werden kann.

2.2 Regionalplan der Region Allgau (RP 16, 2006)

In der Raumstrukturkarte des Regionalplans Allgau wird die Gemeinde
Waltenhofen als Stadt- und Umlandbereich (von Kempten) im landlichen Raum
bezeichnet.

Folgende Ziele und Grundsatze des Regionalplans sind relevant:

— BV 1.1 (G): Dem Erhalt und der weiteren Entwicklung der gewachsenen
Siedlungsstruktur der Region ist entsprechend der Bedurfnisse von
Bevolkerung und Wirtschaft Rechnung zu tragen.

— BV 1.2 (2): In allen Gemeinden soll in der Regel eine organische
Siedlungsentwicklung stattfinden. Eine Uber die organische
Siedlungsentwicklung hinausgehende Entwicklung ist in der Regel in zentralen
Orten und Siedlungsschwerpunkten zulassig.

— BV 1.3 Abs. 1 (2): Insbesondere soll einer unorganischen Ausweitung der
Siedlungsgebiete in besonders exponierte Lagen wie Kuppen und
Oberhangteile von Hohenrlcken vor allem im Stiden und Westen der Region
entgegengewirkt werden.

— BV 1.3 Abs. 2 (2): Zur Eingrenzung des Flachenverbrauchs sollen
insbesondere vorhandene Baulandreserven und leerstehende Gebaude genutzt
sowie Nachverdichtungen in den Siedlungsgebieten vorgenommen werden.

— BV 1.3 Abs. 3 (G): Die Versiegelung von Freiflachen ist méglichst gering zu
halten.

— BV 1.3 Abs. 4 (Z) Einer Zersiedelung der Landschaft soll entgegengewirkt
werden. Neubauflachen sollen méglichst in Anbindung an bestehende
Siedlungseinheiten ausgewiesen werden.

Die Inhalte und Ziele und Grundsatze entsprechen weitgehend denen des
Landesentwicklungsprogrammes. Erganzend zur Begrindung und Wirdigung
unter 3.1 wird aufgrund der flachensparenden ErschlieBung und der niedrigen
GRZ die Versiegelung relativ gering gehalten.

2.3  Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan der Gemeinde Waltenhofen, weist im
westlichen Teil eine Gemeinbedarfsflache fur kirchliche Zwecke aus. Nach
Abstimmung mit der Katholischen Kirche besteht fur diese Flache jedoch kein
Bedarf mehr.

Auf der tbrigen Flache sind landwirtschaftliche Flache sowie Malinahmen zur
Griunordnung dargestellt.

W. Muller, Landschaftsarchitekt bdla — Stadtplaner
Kempten

Seite 6 von 26



Gemeinde Waltenhofen
Bebauungsplan “Waltenhofen-Rauns, Ins Thal*
Umweltbericht, i.d. Fassung vom 19.02.2018

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Waltenhofen wird im Parallelverfahren
geandert.

2.4  Sonstige Vorgaben

Es wurden die allgemeinen gesetzlichen Grundlagen, wie das Baugesetzbuch, die
Naturschutzgesetze, die Immissionsschutzgesetzgebung, die Abfall- und
Wassergesetzgebung und das Bundes-Bodenschutzgesetz berticksichtigt.

2.5 Schutzgebiete

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes und der ndheren Umgebung kommen
keine Schutzgebiete gemal BayNatSchG bzw. BNatSchG vor.
Wasserschutzgebiete sind in der Nahe nicht vorhanden.

Ca. 120 m nérdlich des Geltungsbereiches befindet sich ein geschuitzter
Feuchtstandort.

3 Bestandsaufnahme und Bewertung der
Umweltauswirkungen einschlief3lich der Prognose bei
Durchfihrung der Planung

Ziel des nachfolgenden Kapitels ist es, die Umweltsituation darzustellen und die
Leistungs- und Funktionsfahigkeit sowie die Empfindlichkeit des
Untersuchungsgebietes zu ermitteln. Die Abgrenzung des Untersuchungsraumes
zur Beurteilung der Umweltauswirkungen des Vorhabens erfolgt so, dass alle
potentiellen Auswirkungen erfasst werden konnen.

Die Bewertung der Bestandssituation sowie die Beurteilung der Erheblichkeit der
Auswirkungen des Vorhabens erfolgen verbal argumentativ mit einer funfstufigen
Skala (sehr gering, gering, mittel, hoch, sehr hoch).

Bei der Beurteilung der Eingriffserheblichkeit werden die jeweiligen
Vorbelastungen und die festgesetzten Vermeidungs- und
Minimierungsmaf3nahmen bericksichtigt.

3.1 Schutzgut Boden

Beschreibung

Zur Beurteilung der Untergrundverhaltnisse wurde eine hydrologische
Abschatzung vom Ingenieurbiro Geo-Consult (vom 20.07.2017) durchgefuhrt.
Diese bildet die Grundlage fur folgende Ausfiihrungen.

Das geplante Baugebiet am nérdlichen Rand von Rauns stellt eine ebene Flache
dar, die im dstlichen Teil leicht ansteigt.

Nach der Abschatzung ist aufgrund friiherer Untersuchungsergebnisse sowie der
geologischen Karte mit Mordnenablagerungen zu rechnen. Morédnenschichten

W. Muller, Landschaftsarchitekt bdla — Stadtplaner
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zeigen erfahrungsgemal eine Ausbildung als sandige Kies-Schluff-Gemische. Es
handelt sich dabei um bindige Boéden, die gering bis sehr gering wasserdurch-
l&ssig sind. Weiter sidlich des Baugebietes wurden lokal Seetone und Torfe
erkundet, welche die wasserstauende Wirkung der Morane verdeutlichen.

Bewertung

Zur Ermittlung des Wertes des Schutzgutes Boden werden die Produktions-, die
Filter- und Pufferfunktionen, die Ausgleichsfunktion im Wasserkreislauf sowie die
Lebensraumfunktionen bewertet.

Als Produktionsfunktion wird hier die Ertragsfahigkeit bezeichnet, die ein Boden
besitzt, ohne dass er durch KulturmaRnahmen (Dingung, Bewéasserung etc.)
beeinflusst wird. Es handelt sich bei den vorhandenen Bdden um Flachen mit
ungunstigen Erzeugungsbedingungen.

Die Filter- und Puffereigenschaften werden aufgrund der vorherrschenden
Bodenarten und -typen mit gering bis mittel bewertet. Die Ausgleichsfunktion im
Wasserkreislauf ist wegen der tberwiegend bindigen Eigenschaften ebenfalls mit
gering bis mittel bewertet.

Aufgrund der landwirtschaftlichen Nutzung der Flache bzw. dem vorhandenen
Feldgehdlz kommt der Lebensraumfunktion im Plangebiet insgesamt eine mittlere
Bedeutung zu.

Insgesamt wird der Wert des Schutzgutes Boden im Geltungsbereich unter
Bertcksichtigung der Vorbelastungen mit gering bis mittel bewertet.

Auswirkungen
Baubedingt

Wahrend der BaumaRhahmen kommt es auf den Bau- und ErschlieBungsflachen
durch Oberbodenabtrag, Verdichten, Abschieben, Abfahren und Wiederauffullen
zu einer irreversiblen Veranderung des natirlich gewachsenen Bodenaufbaues
und der naturlichen Bodenfunktionen. Die natirlich anstehenden Boden gehen als
Standort fur Pflanzen verloren. Wéahrend der BaumalRnahmen kann es zu
Eintrdgen durch Staub- und ggf. Schadstoffemissionen kommen.

Anlagebedingt

Durch die Uberbauung mit Gebauden, Zufahrten und Terrassen werden die
vorhandenen Flachen nach dem Abtrag des Bodens dauerhaft versiegelt. Die
Produktions-, Filter- und Pufferfunktionen des Bodens gehen damit
unwiederbringlich verloren. Auf den Ubrigen Flachen (Griin- und Freiflachen) wird
der natirliche Bodenaufbau durch Verdichtung, stellenweise durch
Gelandeauffullungen, Bodenaustausch oder Bodenabtrag verdndert, ebenfalls mit
negativen Auswirkungen auf Filter- und Pufferfunktionen.

Zur Minimierung des Eingriffs sollen die Flachenbefestigungen auf das notwendige
Mal3 beschréankt werden, und in geeigneten Bereichen wasserdurchlassige Belage
verwendet werden.
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Betriebsbedingt

Zusatzliche betriebsbedingte Auswirkungen auf den Boden, z. B. durch
Schadstoffeintrage sind aufgrund der Nutzung als allgemeines Wohngebiet nicht
zu erwarten.

Eingriffs-Erheblichkeit

Aufgrund der Flachenversiegelungen und Gelandemodellierungen bewirkt der
Eingriff trotz Minimierungsmaf3nahmen eine hohe Eingriffs-Erheblichkeit auf das
Schutzgut Boden.

3.2 Schutzgut Wasser

Beschreibung
Oberflachenwasser

Innerhalb des geplanten Baugebietes befinden sich keine Oberflachengewasser.

Sudlich des Baugebietes fliel3t ein kleiner Bachlauf durch das angrenzende
Baugebiet in Richtung lller. Der Wasserzulauf erfolgt aus Drainagen der
landwirtschatftlichen Flachen aus dem Bereich des geplanten Baugebiets bzw.
nordlich davon.

Grundwasser

Der Grundwasserstand im geplanten Baugebiet ist nicht bekannt. Aufgrund der
Hohenlage der sudlich angrenzenden Bebauung kann davon ausgegangen
werden, dass die Baukdrper oberhalb des Grundwasserspiegels liegen werden.
Bewertung

Aufgrund der Bestandssituation im Bereich des geplanten Baugebietes hat das
Schutzgut Wasser nur eine geringe Bedeutung.

Auswirkungen

Oberflachenwasser

Baubedingt

Durch den Erhalt und die Sicherung der Drainage kommt es im Bereich des
Baugebietes zu keinen Auswirkungen auf den Bachlauf.

Anlage- und betriebsbedingt

Bei nicht ausreichender Versickerung im Baugebiet wird das Niederschlagswasser
gedrosselt in den Bachlauf eingeleitet. Durch die gedrosselte Abgabe von
Niederschlagswasser ist der sichere Abfluss des Bachlaufes immer gewéhrleistet.
Die Wasserqualitat wird durch die Zuleitungen nicht erheblich veréandert, da zum
einen das Niederschlagswasser aus dem Baugebiet nicht stark verschmutzt ist,
zum anderen der Bachlauf teilweise ein landwirtschaftlich gepréagtes
Einzugsgebiet hat, so dass mit Stoffeintrdgen zu rechnen ist.

Die Auswirkungen auf den Bachlauf sind als gering einzuschéatzen.
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Durch die Geldndegestaltung und die bauliche Gestaltung auf den Grundsticken
(Keller-, Treppenabgange, Terrassen) wird die Gefahr von wild abflieRendem
Hangwasser reduziert.

Grundwasser
Baubedingt

Baubedingte Auswirkungen auf das Grundwasser z. B. durch Schadstoffeintrage
sind bei Einhaltung der Gblichen Vorschriften nicht zu erwarten.

Anlage- und betriebsbedingt

Auf den versiegelten Flachen (Gebaude, Zufahrten, Terrassen, etc.) verringert
sich die Grundwasserneubildung, dagegen erhoht sich der Oberflachenabfluss.
Eine Versickerung des Oberflachenwassers (Dachwasser, Hofflachen) ist
aufgrund der geringen Durchlassigkeit der anstehenden Béden voraussichtlich
nicht ausreichend maoglich.

Das anfallende Niederschlagswasser wird gedrosselt in den Bachlauf abgegeben,
sodass es wieder dem naturlichen Wasserkreislauf zur Verfigung steht.

Zur Minimierung eines beschleunigten Regenwasserabflusses sowie zum Erhalt
der Versickerungsfahigkeit des Bodens sind méglichst wasserdurchlassige Belage
vorgesehen (s. 5.1).

Betriebsbedingte Auswirkungen durch Verkehr oder Wohnnutzung auf das
Grundwasser, z. B. durch Schadstoffeintrage, sind nicht zu erwarten.

Eingriffs-Erheblichkeit

Aufgrund der Flachenversiegelungen, der damit verbundenen Reduzierung der
Grundwasserneubildung sowie der nicht ausreichend mdglichen Versickerung
bewirkt der Eingriff eine gering bis mittlere Eingriffs-Erheblichkeit auf das
Schutzgut Grundwasser. Die Beeintrachtigung auf das Schutzgut
Oberflachenwasser ist gering.

3.3 Klima/ Luft

Beschreibung
Klima

Die Gemeinde Waltenhofen befindet sich im Klimabezirk Schwabisches
Alpenvorland, Bereich Allgauer Voralpen. Das Klima ist bedingt durch die
Hohenlage des Gebietes und durch die Stauwirkung des Alpenrandes kihl und
feucht. Im Jahresdurchschnitt herrscht eine Temperatur von 6,9°C. Es gibt das
ganze Jahr Uber deutliche Niederschlage in Waltenhofen. Selbst der trockenste
Monat weist noch hohe Niederschlagsmengen auf. Jahrlich fallen etwa 1.200 bis
1.300 mm Niederschlag. Der niederschlagsarmste Monat ist der Februar, der
niederschlagsreichste der Juli. Aufgrund der haufigen Fohnwetterlagen ist das
Gemeindegebiet sehr sonnenreich.
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Die landwirtschaftlich genutzten Flachen dienen der lokalen Kaltluftproduktion. Die
vorhandenen Gehdolzflachen dienen geringflgig zur Frischluftentstehung.

Lufthygiene

Gelegentlich kommt es durch landwirtschaftliche Emissionen, insbesondere durch
die Ausbringung von Giille oder Mist, zu geringfiigigen Beeintrachtigungen der
Luftqualitat.

Bewertung

Das geplante Baugebiet hat keine besondere klimatisch-lufthygienische Funktion
(z. B. als Frischluftentstehungsgebiet). Aufgrund der vorgenannten
Bestandssituation kommt dem Schutzgut Klima/ Luft insgesamt nur eine geringe
Bedeutung zu.

Auswirkungen
Klima
Bau-, anlage- und betriebsbedingt

Durch die Versiegelung der Griunlandflachen mit Gebauden und Zufahrten gehen
lokal Kaltluftentstehungsgebiete verloren. Die Versiegelungen bewirken eine
starkere Warmeabstrahlung, die zu nachteiligen Verdunstungsverhaltnissen fiihrt
(Siedlungsklima). Der Verlust von Kaltluftproduktionsflachen in dem geringen
Umfang hat jedoch keine (negativen) Auswirkungen auf angrenzende Baugebiete.
Die geplanten umfangreichen Pflanzungen von Gehdlzen im Baugebiet
verbessern das Kleinklima.

Aufgrund der geringen Flache des geplanten Baugebietes, sowie der geplanten
PflanzmalRnahmen ergeben sich keine erheblichen Verschlechterungen des
lokalen Kleinklimas und Treibhausemissionen.

Das naheliegende Feuchtwaldgebiet im Norden kann Folgen des Klimawandels
lokal entgegenwirken.

Lufthygiene
Baubedingt

Wahrend der BaumafRnahmen kommt es kurzzeitig zu geringflgigen zusatzlichen
Staub- und Schadstoffemissionen durch Baustellenverkehr.

Anlagen- und betriebsbedingt

Die Auswirkungen auf die Luftqualitat durch zusatzliche Verkehrsemissionen und
Hausbrand sind als unerheblich einzustufen.

Eingriffs-Erheblichkeit

Es sind nur Auswirkungen mit sehr geringer Eingriffs-Erheblichkeit auf das
Schutzgut Klima/ Luft zu erwarten.

W. Muller, Landschaftsarchitekt bdla — Stadtplaner
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3.4 Pflanzen und Tiere/ Biologische Vielfalt

Beschreibung

Beim geplanten Baugebiet handelt es sich Gberwiegend um intensiv
landwirtschaftlich genutztes Grunland mit geringer Artenausstattung. Im sidlichen
Bereich befindet sich eine ca. 15 Jahre alte Feldgehdlzhecke mit einheimischen
Baum- und Straucharten wie Feldahorn, Eberesche, Hartriegel, Schlehe,
Haselnuss u.a.

Sudlich angrenzend befinden sich bereits Wohnhauser mit Gartenflachen. Im
Norden befinden sich landwirtschaftlich als Griinland genutzte Flachen.

Eine floristisch/ faunistische Einzelaufnahme wurde im Plangebiet nicht
durchgefuhrt, da es aufgrund der Bestandssituation keine Hinweise auf seltene
oder bedrohte Arten (Arten der Roten Liste, gesetzlich geschiitzte Arten, lokal
oder regional bedeutsame Arten) gibt.

Bewertung

Das geplante Baugebiet hat fur Naturhaushalt und Landschaft aufgrund der
bestehenden Heckenstruktur und der Artenausstattung eine mittlere Bedeutung.
Insgesamt wird dem Bestand des Schutzgutes Pflanzen und Tiere im
Untersuchungsraum eine geringe bis mittlere Bedeutung beigemessen.

Auswirkungen
Bau-, anlage- und betriebsbedingt

Im Bereich des Baugebietes gehen aufgrund der geplanten Baumaflinahmen die
(Wiesen-)Lebensraume verloren. Aufgrund der bestehenden Arten- und
Strukturausstattung der Flachen sind erhebliche bau-, anlage- oder
betriebsbedingte Auswirkungen auf Pflanzen, Tiere und die biologische Vielfalt
nicht zu erwarten. Durch die geplante umfangreiche Ein- und Durchgrinung mit
Geholzen (Baume, Baum- und Strauchhecke) wird eine Erhéhung der Struktur-
sowie der Artenvielfalt angestrebt, die insbesondere auch fur Insekten und Vogel
attraktiv sein werden. Die Auswirkungen der geplanten Wohnbebauung auf das
Schutzgut Arten und Lebensrdume werden daher als gering eingestuft.

Besonders geschiutzte Pflanzen- und Tierarten

Im Planungsgebiet kommen keine naturschutzfachlich hochwertigen Lebensrdume
vor, da es sich um landwirtschaftlich intensiv genutzte Flachen sowie ein
siedlungsnahes Feldgehdlz handelt. Ca. 120 m nérdlich des Geltungsbereiches
befindet sich ein geschiitzter Feuchtstandort.

Im Wirkungsbereich des Vorhabens ist das Vorkommen artenschutzrechtlich
geschutzter Arten von wild lebenden Pflanzen und Tieren nach § 44 Abs. 5, Satz 2
nicht zu erwarten.

Eingriffs-Erheblichkeit

Da keine Auswirkungen auf schiitzenswerte Arten zu erwarten sind, und eine
Erh6hung der Arten- und Strukturvielfalt durch die Wiederherstellung einer Baum-
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und Strauchhecke angestrebt wird, besteht insgesamt nur eine geringe Eingriffs-
Erheblichkeit auf das Schutzgut Pflanzen und Tiere.

3.5 Mensch und seine Gesundheit

Das Schutzgut Mensch bezieht sich auf die umweltbezogenen Auswirkungen auf
die Gesundheit des Menschen innerhalb seines Wohn-, Arbeits- und
Erholungsumfeldes sowie der Bevélkerung insgesamt.

3.5.1 Larmemission

Beschreibung

Die Flachen des Plangebietes und in der noérdlichen Umgebung werden derzeit
landwirtschatftlich genutzt. Dies kann zu voribergehenden Larmbelastungen (z. B.
durch Traktorengerausche, Kuhglocken) fihren. Die sudlich angrenzende
Wohnnutzung verursacht aul3er eventuell gelegentlich auftretendem
Maschinenlarm (z. B. Rasenmaher, Sage) keine erheblichen Larmemissionen.

Auswirkungen

Baubedingt

Wahrend der Bauphase kommt es durch Baularm (Baustellenverkehr und
Maschinenlarm) zu voribergehenden Beeintrachtigungen der Anlieger entlang der
Zufahrtsstraf3e und der benachbarten Wohnnutzungen.

Anlage- und betriebsbedingt

Im Baugebiet werden nur temporar geringfligige zusatzliche Larmemissionen
durch Verkehr und Maschinenbetrieb (z. B. Rasenméher, Sage) verursacht.
Ausgehend von den umgebenden landwirtschaftlichen Flachen ist mit
gelegentlicher Larmentwicklung (z. B. Traktorengerdusche) zu rechnen.

3.5.2 Schadstoff- und Staubemissionen/ Landwirtschaftliche Emissionen

Beschreibung

Die Flachen des Plangebietes und in der Umgebung werden derzeit teilweise
landwirtschaftlich genutzt. Dies fuhrt zu temporaren Geruchs- (Auftrag von Glille,
Mist) und ggf. Staubemissionen (Befahrung der StralRe und Felder).

Auswirkungen

Baubedingt

Die Bauflachen gehen fir die Landwirtschaft verloren.
Wahrend der Bauphase kommt es temporar zu zuséatzlichen Staub- und
Schadstoffbelastung durch Baumaschinen.
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Anlage- und betriebsbedingt

Von den bestehenden landwirtschaftlichen Flachen ist mit Emissionen zu rechnen.
Da die landwirtschaftlichen Flachen aber nach Norden ausgerichtet sind, kann das
Baugebiet entsprechend der Planung an diese heranriicken, da aufgrund der Lage
trotzdem gesunde Wohnverhaltnisse gewahrleistet sind.

Das Wohngebiet verursacht so gut wie keine zusatzlichen Schadstoff- und
Staubemissionen.

3.5.3 Erholung

Beschreibung

Das Planungsgebiet hat aufgrund seiner Strukturen keine besondere Funktion fur
die Erholung.

Auswirkungen
Baubedingt

Wahrend der Bauphase kommt es kurzfristig zu einer zusatzlichen Larm-, Staub-
und Schadstoffbelastung durch Baumaschinen.

Anlage- und betriebsbedingt

Die Erholungsqualitat im Planungsgebiet und dessen Umgebung wird durch die
Baukdrper und die sonstigen baulichen Mafinahmen kaum reduziert. Die
Blickbeziehungen auf die freie Landschaft von der benachbarten Wohnnutzung
werden geringfugig eingeschrank.

Eingriffs-Erheblichkeit

Die Beeintrachtigungen (Larm, Staub- und Schadstoffemissionen, Erholung) auf
das Schutzgut Mensch sind insgesamt als gering einzustufen.

3.6 Landschaftsbild

Beschreibung

Das Plangebiet liegt im dstlichen Teil des Gemeindegebietes im Ortsteil Rauns,
ca. 1,0 km sudoéstlich des Hauptortes Waltenhofen. Unmittelbar nérdlich der
Stralde ,Ins Thal“ verlauft ein Feldgehdlz mit Baum- und Strauchbewuchs. Das
Planungsgebiet steigt nach Norden bzw. Nordosten leicht bis méfig von 718,0m
0. NN bis 722,0 m G. NN an.

Das Landschaftsbild in der Umgebung der geplanten Wohnbauflache ist nach
Norden gepragt durch die voralpine Higellandschaft mit Wiesenflachen und einem
inselartigen Feuchtwaldbestand. Nach Stden und Westen schliel3en
zusammenhangende Wohnbauflachen an.
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Auswirkungen
Baubedingt

Durch die Baumal3inahmen kommt es zu temporaren Beeintrachtigungen des
Landschaftsbildes durch Entfernung des Feldgehdlzes und der
Grunlandvegetation, Lagerung von Baumaterialien und Maschinenbetrieb.

Anlagebedingt

Die Errichtung neuer Baukorper bewirkt eine Beeintrachtigung des bestehenden
Landschaftsbildes. Durch die direkte Anbindung an die bestehende
Wohnbebauung im ebenen bis leicht ansteigenden Geléande tritt das neue
Baugebiet nicht eigenstandig in Erscheinung. Das nach Norden weiter
ansteigende Gelande und die Waldflache verhindern eine Fernwirkung.

Durch folgende Aspekte bzw. Vermeidungs- und Minimierungsmaflinahmen kann
der Eingriff ins Landschaftsbild noch weiter reduziert werden:

— Insbesondere durch die Begrenzung der Hohenentwicklung (Firsthdhe), die
ruhige Ausrichtung der Gebaude zu den Hohenlinien und die Dachgestaltung
passt sich die geplante Bebauung an das vorhandene Orts- und
Landschaftsbild sowie die angrenzende Wohnbebauung an und rundet das
Ortsbild ab.

— Die o. g. Festsetzungen zusammen mit den geplanten MalRnahmen zur Ein-
und Durchgrinung mit standortgerechten Ba&umen sowie einer Baum- und
Strauchhecke ermdglichen eine Einbindung ins Orts- und Landschaftsbild und
einen Ubergang zur freien Landschaft und zum bestehenden Ortsrand.

Betriebsbedingt

Aufgrund der geringen Anzahl der Gebaude ist die Lichtabstrahlung in die
umliegende Landschaft durch nachtliche Beleuchtung oder Autoverkehr gering.
Eingriffs-Erheblichkeit

Insgesamt entsteht durch die Umsetzung des Bebauungsplanes eine geringe
Eingriffs-Erheblichkeit auf das Schutzgut Landschaftsbild.

3.7 Kultur-und Sachguter

Im geplanten Baugebiet befinden sich nach derzeitigem Kenntnisstand keine
Kulturgiter wie etwa Bau- und Bodendenkmaler. Auch sonstige Sachguter von
erheblichem Wert, die von der Planung betroffen wéren, sind nicht vorhanden.

3.8 Emissionen/ Abfalle/ Abwasser

Nach derzeitigem Stand der Kenntnisse sind durch die geplante Nutzung fur
Wohnbebauung keine Emissionen, Abféalle oder Abwéasser zu erwarten, die Uber
dem allgemein Ublichen Rahmen bei Wohngebieten liegen.
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Die mdgliche, verstarkte Nutzung erneuerbarer Energien (z. B. von Sonnenkollek-
toren, s. 3.9) wie auch anderer Techniken (z. B. Anlagen zur
Warmeruckgewinnung) fuhrt zu einer Minimierung von Emissionen.

3.9 Erneuerbare Energien

Ziel der Festsetzungen, Solaranlagen ins Dach integriert oder auf das Dach
aufliegend zuzulassen, ist es, verstarkt Sonnenergie als erneuerbare Energien zu
nutzen, um die Emissionen zu reduzieren und Energie einzusparen. Aufgrund der
Topographie, der Ausrichtung der Gebéude und der Dachform ist es méglich, die
erneuerbaren Energie sinnvoll zu nutzen.

3.10 Wechselwirkungen

Wechselwirkungen zwischen einzelnen Schutzgitern sind gegeben. So entstehen
z. B. durch Versiegelung Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern Boden,
Wasser sowie Tiere und Pflanzen. Es ergeben sich dadurch jedoch keine
zusatzlichen erheblichen Auswirkungen, die gesondert darzustellen sind.

4 Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei
Nichtdurchfihrung der Planung

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung ist davon auszugehen, dass das
Planungsgebiet fiir die geplante Wohnbebauung weiterhin der intensiven
landwirtschaftlichen Nutzung unterliegen wirde.

Bei den einzelnen Schutzgitern wirden sich bei Nichtdurchfuhrung der Planung
keine erheblichen umweltbezogenen Veranderungen gegeniiber dem derzeitigen
Zustand ergeben.

5 Geplante MalBhahmen zur Vermeidung, Verringerung und
zum Ausgleich (einschliel3lich der naturschutzrechtlichen
Eingriffsregelung in der Bauleitplanung)

5.1 Vermeidungs- und Minimierungsmafl3ihahmen bezogen auf die
Schutzguter

Boden

— Reduzierter Flachenverbrauch durch vorhandene Erschlielungsstral3e
— Verwendung wasserdurchlassiger Beldge soweit moglich

Wasser

— Verwendung wasserdurchlassiger Belage soweit moéglich
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— Der Hinweis zum Ausschluss von Oberflachen aus Zink, Kupfer oder
Bleiblechen schiitzen das Grundwasser/ Oberflachenwasser vor
Verunreinigungen.

— Ruckhaltung und Ableitung des Niederschlagswassers in den vorhandenen
Bachlauf; dadurch bleibt das Niederschlagswasser dem naturlichen
Wasserkreislauf erhalten.

Klima und Luft

— Verwendung moglichst wasserdurchlassiger Belage fordert die Verdunstung
und reduziert das Siedlungsklima

— Minderung von Emissionen bzw. MalRhahmen zum Klimaschutz durch
maogliche Nutzung erneuerbarer Energien

Pflanzen und Tiere, biologische Vielfalt

— Verbesserung der biologischen Vielfalt und der Strukturvielfalt durch
Pflanzung von Baumen und einer Baum- und Strauchhecke

— Die Festsetzung von Pflanzlisten mit heimischen, standortgerechten Arten
fordert Kleinlebewesen, da einheimische Pflanzen die Grundlage der
Nahrungskette darstellen.

Landschaftsbild
— Begrenzung der Gebaudehthen
— Ausrichtung der Gebaude in Orientierung an die Topographie

— Ein- und Durchgrinung des Baugebietes durch festgesetzte Gehdlzstrukturen
im Bereich privater Griinflachen sowie im Ubergang zur freien Landschaft.

— Bauliche Entwicklung in Anbindung an vorhandenes Wohngebiet

5.2 AusgleichsmalBhahmen

Die Berechnung des notwendigen Ausgleichsbedarfs fur den verbleibenden
Eingriff erfolgt in Anlehnung an den Leitfaden ,Bauen im Einklang mit Natur und
Landschaft, Eingriffsregelung in der Bauleitplanung® (BAYSTMLU 2003).

5.2.1 Erfassen des Eingriffs

Die Grundflachenzahl der Bebauung liegt bei 0,35 im Bereich der Einzelhauser.
Gemal Leitfaden (BAYSTMLU 2003) handelt es sich um einen niedrigen bis
mittleren Versiegelungs- bzw. Nutzungsgrad.
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Tabelle 1: Erfassen des Eingriffs

Art der baulichen GRZ | Typ Eingriffsflache [m?]
Nutzung (Versiegelungs- bzw. Nutzungsgrad)

Wohnbebauung 0,35 B 3.890

(8 4 BauNVvO) Flachen mit niedrigen bis mittleren

Versiegelungs- bzw. Nutzungsgrad

Kein Eingriff Ausgleichsflache 450

5.2.2 Berechnung des verbleibenden Ausgleichsflachenbedarfs

Die Bewertung des Ausgangszustandes in Anlehnung an den Leitfaden
(BayStMLU 2003) ergibt, dass es sich beim Planungsgebiet um ein Gebiet mit
geringer bzw. mittlerer Bedeutung fur Naturhaushalt und Landschaftsbild, handelt.

In Tabelle 2 kann damit der Ausgleichsbedarf zusammenfassend ermittelt werden.
Erlauterung zum Ausgleichsfaktor:

Fur den Eingriff in das Grunland wurde fir den Ausgleichsfaktor aus folgenden
Grunden der Wert von 0,4 (geringer Eingriff, GRZ 0,35) bzw. 0,7 (mittlerer Eingriff,
GRZ 0,35) angesetzt:

— Bestehende, intensive landwirtschaftliche Nutzung

— Verringerung des Eingriffs in das Landschaftsbild durch Reduzierung der
Geb&audehdhen

— Orientierung und Anbindung an die angrenzende Wohnbebauung

— Ein- und Durchgrinung mit Gehdolzstrukturen zur landschaftlichen Einbindung
und Verbesserung der biologischen Vielfalt.
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Tabelle 2: Ermittlung des Ausgleichsflachenbedarfs

Beeintrachtigter Lebensraumtyp Feld |Kompen- | Eingriffsflache | Ausgleichsflache
sations- (m?) (m?)
faktor
Feldgeholz Bl 0,7 570 399
niedriger bis mittlerer Versiegelungs- 380 talich
bzw. Nutzungsgrad = Typ B (Krorlz:;-ugr:fj
(GRZ=0,35)

Wurzelbereich)
Gebiet mit mittlerer Bedeutung fur
Naturhaushalt und Landschaft = Kat. Il
(Faktor 0,5 bis 0,8)

Intensiv genutztes Griinland Bl 0,4 3.510 1.404
niedriger bis mittlerer Versiegelungs-
bzw. Nutzungsgrad = Typ B
(GRZ=0,35)

Gebiet mit geringer Bedeutung fir
Naturhaushalt und Landschaft = Kat. |
(Faktor 0,2 bis 0,5)

gesamt 1.803

Fur die Aufstellung des Bebauungsplanes entsteht somit ein Ausgleichsflachen-
bedarf von 1.803 m2.

5.2.3 Ausgleichskonzept und Flachenbilanz

Der Ausgleich erfolgt einerseits im Geltungsbereich im noérdlichen Bereich, und
andererseits auf Flachen ca. 120 m nordlich davon durch ein 6kologisch gestaltete
Maflinahme aul3erhalb des Geltungsbereiches.

Innerhalb des Geltungsbereiches TF FI.Nr. 409, Gemarkung Waltenhofen
450 m2

Bestand

Die Flache wird landwirtschaftlich als Grtinland genutzt.

Entwicklungsziele

— Schaffung und Verbesserung von Lebensraumen fiir Insekten und Végel durch
Extensivierung und Erhéhung des Strukturreichtums

— Einbindung des Baugebietes
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MaBnahmen

— Entwicklung einer artenreichen Baum- und Strauchhecke
— Verzicht auf den Einsatz von Pflanzenschutzmitteln und Dingung

Fur die Pflanzung von Baumen und Strauchern ist nachfolgende Artenliste zu
verwenden:

Artenliste
Bédume 1. Wuchsklasse: MindestpflanzgréBe H/ StB, StU 18-20 cm

Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn
Betula pendula H&ange-Birke
Tilia cordata Winter-Linde

Bédume 2. Wuchsklasse: MindestpflanzgréBe H/ StB, StU 16-18 cm

Prunus avium

Vogelkirsche

Hainbuche
Traubenkirsche

Carpinus betulus
Prunus padus

Stréducher: Mindestpflanzgré3e Str. 3xv, 60-100 cm

Cornus mas Kornelkirsche
Cornus sanguinea Hartriegel
Corylus avellana Haselnuss
Ligustrum vulgare Liguster
Lonicera xylosteum Heckenkirsche
Prunus spinosa Schlehdorn

Ribes alpina Alpen-Johannisbeere
Ribes uva-crispa Wilde Stachelbeere
Rosa canina Hundsrose

Rhamnus catharticus Kreuzdorn

Salix caprea Salweide

Sambucus nigra Holunder

Viburnum lantana Schneeball

AulRerhalb des Geltungsbereiches TF FI.Nr. 409, Gemarkung Waltenhofen
1.404 m?

Bestand

Die Flache wird landwirtschaftlich als Grinland genutzt. Durch die Nahe zum
angrenzenden Feuchtwald weist die Wiese wegen Vernassung und Verschattung
unguinstige Bedingungen fur die Landwirtschaft auf.

Entwicklungsziele

— Erhohung der Strukturvielfalt zur Erhéhung der Lebensraum- und
Artenvielfaltvielfalt und Férderung von Amphibien, Vogeln und Insekten

— Extensivierung der Nutzung

W. Muller, Landschaftsarchitekt bdla — Stadtplaner
Kempten
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MaBnahmen

— Pflanzung von Einzelbaumen und Strauchgruppen als Ubergang des
geschlossenen Gehoélzbestandes zur Wiesenlandschaft

— Ausbildung naturlicher, wechselfeuchter Bereiche

— Sukzession und Entwicklung von Hochstauden und Schilf zur Erhdhung der
Strukturvielfalt

— Extensivierung der Wiesenflachen. Die Mahd erfolgt 1-2 x jahrlich (1. Mahd
nicht vor 20.06.). Das Mahgut wird abgefahren.

— Verzicht auf den Einsatz von Pflanzenschutzmitteln und Dingung

Fur die Pflanzung von Einzelbdumen und Strauchern ist nachfolgende Artenliste
zu verwenden:

Bédume 1. Wuchsklasse: Mindestpflanzgrée H, StB, StU 18-20

Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn
Alnus glutinosa Schwarz-Erle
Fraxinus excelsior Esche
Salix spec. Weide
Bédume 2. Wuchsklasse: MindestpflanzgréBe H, StB, StU 16-18
Alnus incana Grauerle
Prunus padus Traubenkirsche
Strducher: Mindestpflanzgrée Str. 60-100
Corylus avellana Haselnuss
Euonymus europaeus Pfaffenhitchen
Rhamnus frangula Faulbaum
Salix aurita Ohr-Weide
Salix caprea Salweide
Salix purpurea Purpur-Weide
Sambucus nigra Holunder
Viburnum opulus Schneeball

6 Anderweitige Planungsmaglichkeiten

Aufgrund der bestehenden Erschlieldungsstral3e und der Grof3e des geplanten
Baugebietes ergibt sich keine andere Alternative zur Einteilung und Bebaubarkeit
der Baugrundstlcke.

Der Verlust des Feldgehoélzes wird an der nordlichen Grenze des geplanten
Wohnbaugebietes wieder hergestellt.

W. Muller, Landschaftsarchitekt bdla — Stadtplaner
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7 Beschreibung und der Methode und Hinweise auf
Schwierigkeiten und Kenntnislicken

Methodik

Der Untersuchungsraum wurde wirkungsspezifisch abgegrenzt und umfasst
diejenigen Bereiche, in denen sich direkte Auswirkungen durch das geplante
Vorhaben selbst oder mdgliche indirekte Auswirkungen ergeben kdénnen.

In der vorliegenden Untersuchung werden die Schutzgtter und sonstigen
Umweltbelange entsprechend dem Baugesetzbuch behandelt. Die Beschreibung
und Bewertung der einzelnen Schutzguter und sonstiger Umweltbelange erfolgt in
qualitativ verbaler Form.

Eine Sichtung der vorhandenen Vorgaben wie Flachennutzungsplan sowie Biotop-
kartierung ergab keine Notwendigkeit fur vertiefende fachspezifische
Untersuchungen. Es wurde eine Einschatzung zum Baugrund angefertigt, um
Aussagen Uber den Untergrund und die Bodenbeschaffenheit zu benennen. Fir
die weiteren Schutzglter waren keine vertiefenden Untersuchungen nétig.

Die zu erwartenden Auswirkungen werden je nach Notwendigkeit in bau-, anlage-
und betriebsbedingte Auswirkungen unterschieden.

Es wird eine funfstufige Skala zur Bewertung der Auswirkungen mit den Stufen
,sehr geringe®, ,geringe®, ,mittlere®, ,hohe“ und ,sehr hohe“ Erheblichkeit
angewendet. Bei der Bewertung der Erheblichkeit ist die Ausgleichbarkeit von
Auswirkungen ein wichtiger Indikator. Bei nicht ausgleichbaren Auswirkungen
erfolgt grundsatzlich eine héhere Einstufung.

Die Ermittlung von Ausgleich und Ersatz geschah in Anlehnung an den
Bayerischen Leitfaden zur Eingriffsregelung in der Bauleitplanung (BAYSTMLU
2003).

Schwierigkeiten und Kenntnislicken
Schwierigkeiten liegen nicht vor.

Es wurde eine Einschatzung zum Baugrund angefertigt, die Aussagen lber den
Untergrund enthalt. Nahere Untersuchungen zur Ermittlung der floristischen und
faunistischen Artausstattung wurden aufgrund der Bestandssituation nicht far
erforderlich erachtet.

8 Geplante MaBnahmen zur Uberwachung der erheblichen
Umweltauswirklungen der Planung (Monitoring)
Die festgesetzten PflanzmafRRnahmen sind hinsichtlich ihrer Qualitat und

Funktionserfullung (Landschaftsbild, Randeingriinung/ Durchgriinung) in
angemessenen Zeitabstanden zu kontrollieren.
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Nach Umsetzung der Ausgleichsmaflinahmen innerhalb und auf3erhalb des
Geltungsbereiches sind diese ebenfalls auf ihre Qualitat, Funktionserfullung und
auf die richtige Pflege zu uberprufen.

Die Funktion der Regenrtckhaltung mit gedrosselter Ableitung in den Bachlauf ist
in regelmafigen Abstanden zu prufen.

9 Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes "Waltenhofen-Rauns, Ins Thal“ weist
insgesamt eine Flache von 0,42 ha auf. Der Bebauungsplan umfasst die geplante
Wohnbebauung sowie die Verlegung der bestehenden Hofzufahrt.

Das Baugebiet wird als allgemeines Wohngebiet mit Einzelh&usern bebaut, die
sich giebelseitig zur bestehenden ErschlieRungsstral3e orientieren. Mit maximal
zwei Vollgeschossen und Satteldéchern richten sich die neuen Geb&aude an der
umliegenden, vorhandenen Bebauung aus.

Die erforderliche Anderung des Flachennutzungsplanes erfolgt parallel mit der
Aufstellung des Bebauungsplanes.

Die in der Bestandsaufnahme und Bewertung der Umweltauswirkungen bei
Durchfihrung der Planung ermittelten Ergebnisse sind in der folgenden Tabelle 3
zusammengefasst. Die Auswirkungen auf die Schutzgtter Boden, Wasser,
Klima/Luft, Pflanzen und Tiere/ Biologische Vielfalt, Mensch, Landschaftsbild und
Kultur- und Sachguter sind dabei in der 5-stufigen Skala von sehr geringer
Erheblichkeit bis sehr hoher Erheblichkeit sowie nicht betroffen aufgefihrt.
Maflinahmen zur Vermeidung und Minimierung sind dabei berucksichtigt.

Tabelle 3: Kurzdarstellung der Auswirkungen

Schutzgut / Baubedingte Anlagebed. Betriebshed. Gesamtergeb-
Umweltbe- Auswirkungen Auswirkungen | Auswirkungen nis

lang (Erheblichkeit) (Erheblichkeit) | (Erheblichkeit) (Erheblichkeit)
Boden hoch hoch* gering hoch
Oberflachen- | gering gering* gering gering

wasser

Grundwasser | gering gering-mittel* gering gering-mittel
Klima und gering gering* gering gering

Luft

Pflanzen u. gering-mittel gering gering gering

Tiere, biol.

Vielfalt

W. Muller, Landschaftsarchitekt bdla — Stadtplaner
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Schutzgut / Baubedingte Anlagebed. Betriebsbed. Gesamtergeb-
Umweltbe- Auswirkungen Auswirkungen | Auswirkungen nis

lang (Erheblichkeit) (Erheblichkeit) | (Erheblichkeit) | (Erheblichkeit)
Mensch gering gering* gering* gering
Landschafts- | gering gering* gering gering

bild

Kultur- und keine keine keine keine
Sachguter

(* = Hauptbewertungskriterium des Gesamtergebnisses)

Beim Schutzgut Boden fuhren die Flachenversiegelungen durch Erschliel3ung
und Bebauung zu nicht kompensierbaren Auswirkungen auf die Bodenfunktionen.
Das Schutzgut Boden ist daher mit einer hohen Erheblichkeit betroffen.

Das Schutzgut Wasser wird im Hinblick auf die verminderte Grundwasser-
neubildung mit einer gering bis mittleren Erheblichkeit beeintrachtigt.

Die Beeintrachtigung auf das Schutzgut Oberflachenwasser ist gering.

Das Schutzgut Klima und Luft ist aufgrund der Kleinflachigkeit nur gering
betroffen.

Das Schutzgut Pflanzen und Tiere / Biologische Vielfalt ist aufgrud der
Wiederherstellung der Baum- und Strauchhecke nur in geringem Umfang
betroffen.

Auf das Schutzgut Mensch hat das geplante Wohngebiet nur geringe
Beeintrachtigungen zur Folge.

Das Schutzgut Landschaftsbild ist wegen der direkten Anbindung an die
vorhandene Siedlung sowie die Einbindung in die umgebenden Wald- und
Wiesenflachen nur in geringem Umfang betroffen.

Die Schutzguter Sach- und Kulturguter sind nicht betroffen.

MinimierungsmafRnahmen des Eingriffs sind insbesondere die Festsetzungen zur
Gestaltung und Einbindung der Geb&ude in das Orts- und Landschaftsbild sowie
der Eingriinungs- und Durchgriinungsmaf3nahmen.

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung wiirde die Flache weiterhin Giberwiegend als
intensiv landwirtschaftliche Flache genutzt. Wesentliche Anderungen fiir die
Schutzguter ergaben sich nicht.

Zum Ausgleich der unvermeidbaren Beeintrachtigungen von Naturhaushalt und
Landschaft erfolgt die Umsetzung der erforderlichen Ausgleichsmalinahmen
innerhalb und aul3erhalb des Geltungsbereiches zur Erh6hung des
Strukturreichtums, der Lebensraumvielfalt und -qualitat und damit der Artenvielfalt.
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Anderweitige Planungsmadglichkeiten sind aufgrund der vorhandenen
ErschlieBungsstralle und der Grél3e des geplanten Baugebiets nicht gegeben.

Die Beurteilung der Eingriffe erfolgte auf Grundlage der vorhandenen Daten,
sowie auf der Abschatzung der drtlichen Gegebenheiten, so dass eine
ausreichende Prognose-Sicherheit vorliegt.

Die MaRnahmen zur Uberwachung erheblicher Umweltauswirkungen betreffen die
Wirksamkeit der Eingrinungs- und Durchgriinungsmafinahmen, der
AusgleichsmalRnahmen sowie der Funktionsfahigkeit der Regenriickhaltung mit
gedrosselter Ableitung in den Bachlauf.

Mit der Durchfiihrung der Vermeidungs- und Minimierungsmalf3inahmen sowie des
naturschutzfachlichen Ausgleichs verbleiben keine erheblichen bzw. nachhaltigen
Umweltbeeintrachtigungen.
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1 Anlass und Ziel der Planung

Die Aufstellung des Bebauungsplanes dient zur Ausweisung von Wohnbauflachen
zur Deckung des Wohnbedarfs im Ortsteil Rauns. Die hohe Nachfrage nach Bau-
grundstticken kann durch Baulticken, Brachflachen oder vorhandene freie Grund-
stucke innerhalb rechtsverbindlicher Bebauungspléane nicht gedeckt werden.

Fur die im Flachennutzungsplan dargestellte Gemeinbedarfsflache der Katholi-

schen Kirche besteht kein Bedarf mehr.

Anlass der Planung:

— Schaffung der planungsrechtlichen Grundlage fur die Bereitstellung neuer
Wohnbauflachen zur Deckung des bestehenden Bedarfs

Ziele der Planung:

— Bericksichtigung der vorhandenen Siedlungsstruktur
— Planung bedarfsgerechter Grundstiicksgrofen

— Vermeidung von Nutzungskonflikten

Die Anderung des Flachennutzungsplanes erfolgte im Parallelverfanren geman
§ 8 Abs. 3 BauGB.

2 Berticksichtigung der Ergebnisse der Behtrden- und Tragerbe-
teiligung

Im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Behdrden und Tréger 6ffentlicher Be-
lange nach § 4 Abs. 1 BauGB wurden Anregungen vorgebracht, die ausgewertet
und entsprechend des Abwagungsergebnisses in die weitere Planung eingebracht
wurden.

Die Art und Weise, wie die Ergebnisse aus der Beteiligung der Behérden und Tra-
ger oOffentlicher Belange im Verfahren gemal} 8 4 Abs. 2 BauGB behandelt wur-
den, wird im Folgenden dargelegt (siehe auch die jeweiligen Sitzungsprotokolle).

Landratsamt Oberallgau Bauleitplanung, Ortsplanung und Naturschutz

Zur Absicherung der Ausgleichsflachen erfolgte die dingliche Sicherung durch Ein-
tragung einer Grunddienstbarkeit bzw. die Regelung im stadtebaulichen Vertrag
mit der Gemeinde Waltenhofen.

Die Herstellung der zugeordneten Ausgleichsflache aul3erhalb des Geltungsberei-
ches soll in der nach Rechtskraft des Bebauungsplanes darauffolgenden Vegetati-
onsperiode erfolgen, die Ausgleichsflache im Geltungsbereich wird nach erfolgtem
Eingriff erstellt, da erst mit Fertigstellung der Bebauung die Geldndegestaltung er-
folgen kann.
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Der Verzicht von Pflanzenschutzmitteln und Diingung auf Ausgleichsflachen wird
im Umweltbericht aufgenommen. Vor der Herstellung der Ausgleichsflachen er-
folgt eine Besprechung mit der Unteren Naturschutzbeho6rde.

Bei der Entfernung des bestehenden Feldgehélzes werden die Vorgaben des
BNatSchG eingehalten.

Es erfolgt die rechnerische Berichtigung der Berechnung zur Ausgleichsflache. Die
festgesetzte Ausgleichsflache beinhaltet bereits die rechnerische Berichtigung.

Wasserwirtschaftsamt

Das geplante Baugebiet wird an die 6ffentliche Trinkwasserversorgung bzw. ge-
meindliche Kanalisation angeschlossen.

Die Hinweise zur Behandlung von Niederschlagswasser werden entsprechend der
hydrologischen Abschéatzung (GEO-CONSULT vom 20.07.2017) dahingehend an-
gepasst, dass eine Versickerung nicht moglich ist.

Bei der weiteren Planung der Niederschlagswasser-Bewirtschaftung werden die
Vorgaben der einschlagigen Regelwerke sowie die Mdglichkeiten und Auswirkun-
gen im Zusammenhang mit der vorhandenen Vorflut ermittelt und nachgewiesen.

Amt fur Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten, Abt. Landwirtschaft, Kemp-
ten

Bei der Verpachtung der landwirtschaftlichen Flachen wird die Lage der benach-
barten Ausgleichsflachen entsprechend berticksichtigt.

Amt fur Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten, Abt. Forsten, Inmenstadt

Die vom Borkenkafer befallenen Fichten werden mit Zustimmung des Eigentiimers
gefallt.

3 Berlicksichtigung der Ergebnisse der Offentlichkeitsbeteiligung

Im Rahmen der frithzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB
ging eine Stellungnahme ein.

Die Versorgung des Bachlaufes, welcher zum gemeindlichen Biotop fihrt, ist zu
beriicksichtigen.

Der Wasserlauf des Baches, der zum gemeindlichen Biotop fiihrt, bleibt auch mit
der geplanten Bebauung erhalten. Die Leitungsfihrung wird innerhalb des Bau-
grundsttickes entsprechend angepasst und durch eine Grunddienstbarkeit gesi-
chert.

Im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung gemalR 8§ 3 Abs. 2 BauGB gingen zwei
Stellungnahmen ein.

Der Umfang fur die Eingriffsflache bei dem Feldgehélz erfolgt mit dem Ansatz aus
der Stellungnahme der Unteren Naturschutzbehdrde. Dafir steht eine Ausgleichs-
flache von insgesamt 1854 m2 laut Umweltbericht ausreichend zur Verfiigung.
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Um den Verlust von Brut- und Nahrungsplatzen zu kompensieren werden Nistkas-
ten aufgehangt. Die genaue Festlegung ist Teil der Besprechung mit der Unteren
Naturschutzbehorde vor Herstellung der Ausgleichsflache.

Ausgleichsflache Baum- und Strauchhecke:

Bei der Nutzung der angrenzenden landwirtschaftlichen Flache wird die Lage der
Ausgleichsflachen entsprechend bertcksichtigt. Dadurch ist ein ausreichender
Grenzabstand und die Entwicklung einer artenreichen zweireihigen Baum- und
Strauchhecke mdglich.

Ausgleichsflache Feuchtlebensraum:

Grundsatzlich besteht fur die westlich angrenzende Flache ein guter Ansatz durch
Pflege den Feuchtbereich aufzuwerten. Die Flache steht der Gemeinde fiur Aus-
gleichsmalRnahmen jedoch nicht zur Verfliigung. Die geplante Ausgleichsflache ist
als naturlicher Lebensraum mit wechselfeuchten Bereichen, strukturreichen Hoch-
stauden, sowie extensiven Wiesenflachen geplant. Einzelne Gehélzgruppen
schaffen den Ubergang zum bestehenden Feuchtbereich. Die Erweiterung eines
Feuchtwaldes ist nicht geplant.

Vor Herstellung der Ausgleichsflachen erfolgt eine Besprechung mit der Unteren
Naturschutzbehorde im Landratsamt Oberallgau.

4 Berlcksichtigung der Umweltbelange

Im Rahmen der Bauleitplanung wurde gemaf 8§ 2 Abs. 4 BauGB fur die Belange
des Umweltschutzes eine Umweltprifung durchgefuhrt, in der die voraussichtli-
chen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und in einem Umweltbericht nach
§ 2a BauGB beschrieben und bewertet wurden.

Umweltauswirkungen

Durch die Umsetzung des Bebauungsplanes ergeben sich folgende Umweltaus-
wirkungen auf die Schutzguter:

Beim Schutzgut Boden fuhren die Flachenversiegelungen durch Erschliel3ung
und Bebauung zu nicht kompensierbaren Auswirkungen auf die Bodenfunktionen.
Das Schutzgut Boden ist daher mit einer hohen Erheblichkeit betroffen.

Das Schutzgut Wasser wird im Hinblick auf die verminderte Grundwasser-Neubil-
dung mit einer geringen bis mittleren Erheblichkeit beeintrachtigt.

Die Beeintrachtigung auf das Schutzgut Oberflachenwasser ist gering.

Das Schutzgut Klima und Luft ist aufgrund der Kleinflachigkeit nur gering betrof-
fen.

Das Schutzgut Pflanzen und Tiere / Biologische Vielfalt ist aufgrund der Wie-
derherstellung der Baum- und Strauchhecke nur in geringem Umfang betroffen.

Auf das Schutzgut Mensch hat das geplante Wohngebiet nur geringe Beein-
trachtigungen zur Folge (Larm, Staub- und Schadstoffemissionen, Erholung).
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Das Schutzgut Landschaftsbild ist wegen der direkten Anbindung an die vor-
handene Siedlung sowie die Einbindung in die umgebenden Wald- und Wiesenfla-
chen nur in geringem Umfang betroffen.

Die Schutzguter Sach- und Kulturgutter sind nicht betroffen.

Ziel der Festsetzungen, Solaranlagen ins Dach integriert oder auf das Dach auflie-
gend zuzulassen, ist es, verstarkt Sonnenergie als erneuerbare Energien zu nut-
zen, um die Emissionen zu reduzieren und Energie einzusparen. Aufgrund der To-
pographie, der Ausrichtung der Gebaude und der Dachform ist es mdglich, die er-
neuerbaren Energie sinnvoll zu nutzen.

Wechselwirkungen zwischen einzelnen Schutzgitern sind gegeben. So entste-
hen z. B. durch Versiegelung Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern Bo-
den, Wasser sowie Tiere und Pflanzen. Es ergeben sich dadurch jedoch keine zu-
satzlichen erheblichen Auswirkungen, die gesondert darzustellen sind.

Vermeidungs- und Minimierungsmalnahmen
Bei der Planung wurden die Umweltbelange durch folgende auf die Schutzguter

bezogenen Vermeidungs- und Minimierungsmafinahmen bertcksichtigt:
Boden

— Reduzierter Flachenverbrauch durch vorhandene Erschlielungsstral3e
— Einsatz wasserdurchlassiger Belage soweit mdglich

Wasser

— Schitzen des Grundwassers/ Oberflachenwassers vor Verunreinigungen
durch die Verwendung von schadstofffreien Materialien

— Einsatz wasserdurchlassiger Materialien

— Rickhaltung und Ableitung des Niederschlagswassers in den vorhandenen
Bachlauf; dadurch bleibt das Niederschlagswasser dem natirlichen Wasser-
kreislauf erhalten

Klima und Luft

— Minderung von Emissionen bzw. MaRnahmen zum Klimaschutz durch mogli-
che Nutzung erneuerbarer Energien

— Verwendung mdoglichst wasserdurchléassiger Belage fordert die Verdunstung
und reduziert das Siedlungsklima

Pflanzen und Tiere, biologische Vielfalt

— Verbesserung der biologischen Vielfalt und der Strukturvielfalt durch Pflan-
zung heimischer Gehdlze

— Die Verwendung von heimischen, standortgerechten Arten férdert Kleinlebe-
wesen, da einheimische Pflanzen die Grundlage der Nahrungskette darstellen
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Landschaftsbild

— Begrenzung der Gebaudehthen

— Ausrichtung der Gebaude in Orientierung an die Topografie

— Angepasste bauliche Entwicklung an das vorhandene Baugebiet

—  Ein- und Durchgriinung des Baugebietes mit Ubergang zur freien Landschaft

Ausgleichsmal3hahmen

Das Ausgleichskonzept sieht zwei Bereiche fir den Ausgleich vor.

Innerhalb des Geltungsbereiches entsteht eine artenreiche Baum- und Strauch-
hecke. Sie dient der Einbindung des Baugebiets, sowie zur Schaffung und Verbes-
serung von Lebensraumen von Insekten und Végeln.

Aul3erhalb des Geltungsbereichs erfolgt der Ausgleich nordlich des geplanten
Baugebietes in Anbindung an den Feuchtwald, durch Schaffung eines kleinteili-
gen, artenreichen Standortes fir wechselfeuchte Bereiche, Gehdlzbestande, so-
wie extensive Wiesen- und Hochstaudenflachen.

5 Anderweitige Planungsmaoglichkeiten

Aufgrund der bestehenden ErschlieRungsstral3e und der GroRRe des geplanten
Baugebietes ergibt sich keine andere Alternative zur Einteilung und Bebaubarkeit
der Baugrundstiicke.

Der Verlust des Feldgehdlzes wird an der nordlichen Grenze des geplanten Woh-
nungsgebietes ausgeglichen.

6 Verfahrensablauf

Wesentliche Verfahrensdaten:

Aufstellungsbeschluss: 20.02.2017

Frihzeitige Behordenbeteiligung: 17.05.2017
(Anschreiben zur AuBerung)

Friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung: 22.05.2017 -

12.06.2017
Beteiligung der Behdrden und Trager 24.10.2017
offentlicher Belange: (Anschreiben zur Stellungnahme)
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Offentliche Auslegung: 02.11.2017-
05.12.2017
Abwagung und Satzungsbeschluss: 19.02.2018
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