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Bebauungsplan mit Griinordnungsplan ,,Ortskern Waltenhofen”
Begriindung

1. VORBEMERKUNGEN

1.1

2.1

AnlaR und Ziel der Planung, gewdhltes Verfahren

Der Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes ist nahezu identisch mit dem Ortskern der
Gemeinde Waltenhofen. Die betroffenen Grundstiicke befinden sich im Eigentum der Gemeinde

Waltenhofen, der Kirche sowie in privater Hand.

Ziel der Planung ist die Entwicklung eines zukunftsfahigen, gemischtgenutzten Zentrumsbereiches als

lebendige Mitte Waltenhofens.

Hierzu fand 2014 ein stadtebaulicher Wettbewerb statt, dessen Ergebnis (1. Preis MORPHO-LOGIC |
Architektur + Stadtplanung mit Lex-Kerfers Landschaftsarchitekten) die Grundlage der vorliegenden

Planung darstellt.

Der gegenstandliche Bebauungsplan liberplant eine innerortliche Flache. Er enthalt Mallnahmen zur
Wiedernutzbarmachung und Nachverdichtung und wird deshalb nach §13a BauGB im beschleunigten
Verfahren aufgestellt. Die fiir dieses Verfahren vorgegebene Obergrenze der festgesetzten

Gesamtgrundflache nach BauGB (20.000m2) wird eingehalten.

PLANUNGSGRUNDLAGEN

Ubergeordnete Planungen
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Bebauungsplan mit Griinordnungsplan ,,Ortskern Waltenhofen”
Begriindung

Landesentwicklungsprogramm Bayern 2013

Waltenhofen liegt gemaR der Raumstrukturkarte des LEP im Stadt- und Umlandbereich des
Oberzentrums Kempten im landlichen Raum, unmittelbar an der Entwicklungsachse B19 und ist als

Unterzentrum eingestuft.

- Flachennutzungsplan

Grundlage der Planung ist der Flaichennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan vom 26.11.2001,
zuletzt gedndert am 27.11.2002. Er sieht fir den Geltungsbereich ein Mischgebiet und im Bereich des
Pfarramtes (FI.Nr. 8) eine Griinflache vor. Im Bereich der Kirche und des Rathauses weil3t der

Flachennutzungsplan Flachen fiir Gemeinbedarf aus.

- Landschaftsplan

Grundlage der Planung ist in 0.g. Flachennutzungsplan integrierte Landschaftsplan.

- Bestehende Bebauungspldne
Im Anschluss an das Planungsgebiet befinden sich folgende Bebauungsplane:

Studwestlich grenzt der Bebauungsplan "Waltenhofen Seniorenzentrum® an, slidostlich der
Bebauungsplan , Waltenhofen Schulzentrum". Beide Bebauungspldne weisen Uberlappungen zum

vorliegenden Bebauungsplan , Ortskern Waltenhofen” auf.

Die Festsetzungen flr Uberlappenden Teilflichen der genannten, bereits bestehenden, Bebauungsplane
werden nach Erlangung der Rechtskraft durch den gegenstandlichen Bebauungsplan und dessen

Festsetzungen ersetzt.

Westlich grenzt der Bebauungsplan ,Birgermeister-Hengeler-StraRe” an.

- Bestehende Satzungen

Das Planungsgebiet liegt darliber hinaus im Geltungsbereich folgender Satzungen der Gemeinde

Waltenhofen:
Stellplatzsatzung, s. hierzu auch Teil B, ,Ortliche Bauvorschriften, Punkt 2, dieser Satzung.

Entwadsserungssatzung
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2.2

2.3

2.4

Bebauungsplan mit Griinordnungsplan ,,Ortskern Waltenhofen”
Begriindung

Lage und raumlicher Geltungsbereich, Beschreibung

Das Planungsgebiet liegt in zentraler Lage Waltenhofens und bildet seinen Ortskern. Es liegt stdlich des
Nettoeinkaufmarktes an der nordlichen Ortseinfahrt. Die Grundstiicke Ostlich der RathausstraRe
definieren die 6stliche Umgriffsgrenze. Im Stidosten wird das Grundsttick FI.Nr. 33 an der Fischener
StraRe auf Grund von konkreten Bauabsichten miteinbezogen. Am stidlichen Rand umfasst der Umgriff
das Grundstick des Gasthauses ,,Hasen” (FI.Nr. 10) und grofR3e Teile der Flurnummer 8 mit dem
markanten Gebdude das Pfarramtes. Im Westen wird es von der Immenstddter Stralle begrenzt, deren

Flache noch Bestandteil des Umgriffs ist. Das Planungsgebiet umfasst folgende Grundstiicke:

FI.Nrn.: 54, 54/1, 52 TF, 52/6, 50 TF, 50/2 TF, 50/13 TF, 50/14 TF, 52/4, 52/3, 34, 34/3, 33, 33/6 TF, 29/2
TF, 24/4TF, 22/2TF, 14, 13, 12, 11, 10, 10/2, 9/2, 9/6, 9/7 TF, 9/9, 9/11, 9/13, 9/16, 9/18, 9/19, 8 TF,
8/8TF,5TF, 5/3,4,4/2,4/4, 3,2 und 2/2 (TF=Teilflache).

Der Geltungsbereich umfasst eine Flache von ca. 4,6 ha.

Das Gelande im Geltungsbereich folgt der groRraumlichen bewegten Topographie. Es fallt von Norden
nach Siiden um ca. 2m und umfasst eine in Nordsiuidrichtung verlaufende, markante Hangkante mit

einem Hohenunterschied von bis zu 5m. Der Hochpunkt verlduft dabei entlang der RathausstralRe.

Stadtebaulicher Bestand

Der ablesbare bauliche Ortskern Waltenhofens bildet im Stiden des Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes die erhoht gelegene und unter Denkmalschutz stehende Kirche St. Martin mit dem
Gasthof Hasen und dem markant am Hang gelegenen Pfarramtsgebaude. Alle drei Geb&ude finden sich
auch im Urkataster von 1823. Entlang der Rathausstralie entwickelt sich zwischen Kirche und dem
ebenfalls im Urkataster kennbaren ehemaligen Gasthof Adler, an der heutigen Einmiindung der
Blrgermeister-Hengeler-StrafRe in die RathausstraRe, eine im wesentlichen zweigeschossige Bebauung,

Giberwiegend mit Satteldachern.

Im Bereich der Immenstddter Straf3e finden sich auf deren Ostseite grofRe Brachflachen die mit einigen
Parkplatzanlagen belegt sind sowie eine nicht mehr in Betrieb befindliche Autolackiererei in
Flachdachgeb&uden (FI.Nr.4) und eine aufgelassene Tankstelle auf (FI.Nr. 54). Entlang der Westseite

finden sich meist zweigeschossige Satteldachbauten in trauf- und giebelstéandiger Stellung.

Eigentumsverhaltnisse
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2.5

2.6

Bebauungsplan mit Griinordnungsplan ,,Ortskern Waltenhofen”
Begriindung

Die Grundstuicke im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befinden sich im Eigentum von

Privatpersonen, der Gemeinde Waltenhofen sowie der katholischen Kirche.

Verkehr

Die wichtigsten ErschliefungsstraBen im Geltungsbereich sind die Immenstddter Stralle, der neben ihrer
innerortlichen Funktion auch eine Ortsverbindungsfunktion zukommt, die Rathausstralle, die
Blrgermeister-Hengeler-StralRe sowie die Bahnhofstralle ganz im Siden, die innerdrtliche Funktionen

erfullen.

Das Gebiet ist an den &ffentlichen Personennahverkehr (OPNV) {iber 4 Buslinien angeschlossen.
Haltestellen befinden sich in der Immenstadter StraRe, der BahnhofstraBe westlich der Kirche und der

Fischener StralRe, nordlich der Kirche.

Griinplanerische Grundlagen

Zwischen der Immenstddter StraBe und der Rathausstrale befindet sich eine in Nordsudrichtung
verlaufende Bdschung mit ca. 2 bis 5m Hohenunterschied die mit dichtem Baum- und Strauchaufwuchs,
Uberwiegend Ahorn, Esche und Haselnuss bewachsen ist.

Im Bereich des Parkplatzes slidlich der Blrgermeister-Hengeler-StraRe ist dieser durchsetzt mit einem
dichten GroRRbaumbestand. Darliber hinaus gibt es einige ortsbildpragende Einzelbdume an der
Blrgermeister-Hengeler-StraRe, Rathausstrafe, am Pfarramtsgrundstiick sowie unmittelbar angrenzend
an das Planungsgebiet um die Kirche St. Martin. Topographisch sehr pragnant ist der Wiesenhang mit dem
freistehenden Pfarramtsgebaude.

Die Bebauung und Versiegelung von Flachen sowie die damit einhergehenden Eingriffe in die Topografie
kdnnen zum teilweisen Funktionsverlust der Flache als Lebens- und Teillebensraum fiir Tier- und
Pflanzenarten flhren. Der pragende Baumbestand der Hangkante bleibt weitgehend erhalten. Der Verlust
von Lebensraum fiir Tiere und Pflanzen wird als gering eingestuft, da sich durch Festsetzung von
offentlichem Grin inklusive Neupflanzungen von Baumen ein neuer Lebensraum fir Tiere und Pflanzen
ergibt. Eine spezielle Artenschutzrechtliche Untersuchung ist nach Abstimmung mit der Unteren
Naturschutzbehérde Oberallgdu nicht erforderlich. Beim Abbruch der alten Bestandsgeb&dude sind diese

auf das Vorkommen von Fledermausen zu untersuchen.
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2.7

2.8

Bebauungsplan mit Griinordnungsplan ,,Ortskern Waltenhofen”
Begriindung

Im direkten Geltungsbereich des Planungsgebietes sind keine Schutzgebiete, Moorkartierungen oder

Biotope bekannt. Auf dem Planungsgebiet befinden sich keine Gewasser oder Quellen.

Landschaftsschutzgebiet:

Im Westen von Waltenhofen, auf der westlichen Seite der B19 befindet sich das Landschaftsschutzgebiet
»,LSG-00355.01 Waltenhofener Moor” in ca. 1 km Entfernung, im Osten auf der Ostseite der llm das

Landschaftsschutzgebiet , LSG-00356.01 Sulzbacher See” in ca. 2 km Entfernung.

Biotopschutzkartierung:

Gem. Arten- und Biotopschutzkartierung befindet sich 400 m nordwestlich gegentber der B19 das
,Waltenhofener Moos Nr. 8327-0268-001“ und 350 m sidostlich der ,Waltenhofener Bach mit
Geholzsaum Nr. 8327-0252-004".

Moorbodenkartierung:

In der Moorbodenkarte von Bayern ist im direkten Anschluf? an das Planungsgebiet im Norden (nérdlich
des Supermarktes FI.Nr. 52) ein Moor kartiert ,Vorherrschend Niedermoor und Erdniedermoor, teilweise
degradieyrt Nr. 3253“. Im Umgriff von 500 m bis 1 km befinden nordwestlich und nordéstlich zusatzlich
folgende Moore der gleichen Klassifizierung (Nr. 3295, 3284 und 3237).

Griinordnerische Planungsziele

e Integration der geplanten Bebauung und der notwendigen Parkierungs- und Verkehrsflachen in die
vorhandenen Griin- und Freiraumstrukturen.

e  Ordnung und Strukturierung der Ortseinfahrt von Waltenhofen

e Betonung des zentralen Charakters der Anlage als Ortszentrum. Die Materialitat der Belage und die
Ausstattung der Offentlichen Freirdume sowie deren Bepflanzung miissen intensiv aufeinander
abgestimmt werden.

Baugrund, Grundwasserverhiltnisse
Baugrunduntersuchungen im Geltungsbereich liegen nicht vor.

Im Bereich des nordlich des Geltungsbereiches liegenden Einkaufmarktes wurde Grundwasser bis 1m

unter Gelandeoberkante angetroffen.
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2.9

Bebauungsplan mit Griinordnungsplan ,,Ortskern Waltenhofen”
Begriindung

Vorbelastungen
- Altlasten

Auf der momentan brachliegenden Flache an der Immenstaddter StraRe 11 (FI.Nr. 54) wurde Gber
Jahrzehnte eine Tankstelle betrieben, die zum Jahresende 2008 stillgelegt wurde. Der Riickbau der
tanktechnischen Einrichtungen erfolgte von Januar bis April 2009 und wurde vom Ingenieurbiro HPC im
Gutachten vom 29.4.2009 dokumentiert. Im Rahmen des Riickbaus wurden nur geringe Belastungen bis
180 mg/kg MKW und 2,38 mg/kg BTEX festgestellt. Im Rahmen des Ausbaus angefallener kontaminierter

Aushubware wurde ordnungsgemal’ entsorgt.

Die Tankstelle ist aufgrund des Rickbaus nicht als Altlastenverdachtsflache erfasst.
Sanierungsmalnahmen sind nicht erforderlich. In damals nicht riickgebauten Bereichen, wie der
Werkstatt- Waschhalle und auch am Rande riickgebauter Bereiche kénnen abfallrechtlich relevante
Bodenverunreinigungen jedoch nicht ausgeschlossen werden. Die Nutzung des Grundstiickes wird
dadurch im Regelfall nicht eingeschrédnkt, bei Abbruch- und Aushubmanahmen ist jedoch mit erhéhten
Kosten (Analysen, Entsorgung) zu rechnen. Eine fachgutachterliche Begleitung von Abbruch- oder

AushubmaRnahmen wird empfohlen.

Die bisherigen Nutzungen auf dem Grundsttick der Flurnummer 4 (Autolackiererei) an der Immenstadter

StraRe bergen die Gefahr von Bodenverunreinigungen.
Hier muss im Vorfeld von BaumaRnahmen eine Altlastenuntersuchung durchgefiihrt werden.

Werden bei Aushub- und BaumaRnahmen Auffalligkeiten in der Bodenbeschaffenheit festgestellt, sind
ggf. weitere MalRnahmen in Abstimmung mit den zustandigen Fachbehorden (Wasserwirtschaftsamt,

Landratsamt) durchzufihren.

Schadstoffbelasteter Boden und Aushub ist entsprechend der abfall- und bodenschutzrechtlichen
Vorschriften ordnungsgemal und schadlos zu entsorgen, entsprechende Nachweise sind zu fiihren und

dem Landratsamt auf Verlangen vorzulegen.

Bei Gebadudeabriss sind Abfallbilanzen Uber die Verwertung, insbesondere der Vorbereitung zur
Wiederverwendung und des Recyclings und die Beseitigung zu erstellen. Entsprechend gelten 21 Abs.1; §

40 Abs. 2 KrW-AbfG und Art. 1 Satz 1 uns Art 12 Bay-BodSchG.)

- Larmbelastung / Schallschutz
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3.1

3.2

Bebauungsplan mit Griinordnungsplan ,,Ortskern Waltenhofen”
Begriindung

siehe Punkt 3.4 bzw. Gutachten Ing.Biro Tecum vom 19.11.2018 in der Anlage

PLANUNGSKONZEPTE, ZIELE UND MABNAHMEN

Stadtebauliches und griinordnerisches Konzept

Das stadtebauliche Konzept fiir den Geltungsbereich des B-Planes entstammt einem stadtebaulichen
Wettbewerb im Jahr 2014. Es sieht vor die vorhandenen Nutzungen im Ortskern zu starken und durch die
Ansiedlung weiterer ortskernvertraglicher Nutzungen zukunftsfahig zu entwickeln. Insbesondere die
Immenstadter Stralle soll durch Randbebauungen an ihrer Giberwiegend brachliegenden Ostseite ins
Zentrumsgefilige eingegliedert werden und ein erkennbarer Bestandteil des Ortskerns werden. Dabei sind
bauliche Strukturen vorgesehen, die Mischnutzungen mit beispielsweise Geschaftsnutzungen im

Erdgeschol und darlber liegenden Wohnnutzungen erlauben.

Das griinordnerische Konzept hat zum Ziel pragende Grinstrukturen und Einzelbdume zu erhalten, das
neue raumliche Geflige durch gezielte Baumsetzungen und Freiraumelemente zu starken und dadurch die
Aufenthaltsqualitdt im Ortskern nachhaltig zu verbessern. Dabei steht neben den StraBen- und
Platzraumen der Erhalt der ,griinen Mitte” mit Wegeanbindungen und die Freihaltung des Wiesenhanges

am Pfarramt als Vis a* vis zum zukiinftigen Dorfplatz im Fokus.

Klimaschutz

Mit der EinfUhrung des ,,Gesetzes zur Forderung des Klimaschutzes bei der Entwicklung von Stadten und
Gemeinden (BauGB Klimaschutznovelle) am 30.7.2011 sind die Belange des Klimaschutzes bereits im

Zuge der Bauleitplanung besonders zu beachten.
Bei der gegenstandlichen Planung sind folgende positive Faktoren zum Klimaschutz beachtet:

Nutzung einer innerstadtischen Brach- und Konversionsflache im Anschlul} an bestehende

ErschlieBungssysteme.
Festsetzung kompakter Baukdrper mit gutem Aussenflachen-Volumenverhaltnis.
Festsetzung zur Griinordnung, Pflanzgebote,

Reduzierung der Flachenversiegelung durch die Festsetzung zu wasserdurchlassigen Belagen bzw.

Festlegung eines AbfluRbeiwertes.
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33

Bebauungsplan mit Griinordnungsplan ,,Ortskern Waltenhofen”
Begriindung

Verkehrskonzept

Die verkehrliche Neuordnung im Bereich des Ortskerns Waltenhofen beriicksichtigt ein 2-stufiges

ErschlieBungskonzept unter der Verwendung von Tempo 20 und Tempo 30 Zonen.

Die in Nord-Sudrichtung verlaufende Immenstadter Strafle wird mit der Zielsetzung einer wirksamen
Geschwindigkeitsreduzierung (Tempo 30) im Trennungsprinzip gestaltet. Die Fiihrung der FuRgéanger und
Radfahrer erfolgt tGber ein eigenes stralenbegleitendes Wegekonzept. Auf der Ostseite der
Immenstadter StralRe werden fir die vorgesehene Mischnutzung Parkplatze in Senkrechtaufstellung
angeboten. Fir eine wirksame Geschwindigkeitsdampfung ist im Ortseingangsbereich ein
entsprechender Fahrstreifenversatz vorgesehen. Erganzende MaRnahmen zur
Geschwindigkeitsdampfung werden im weiteren Verlauf der Immenstadter Stralle insbesondere in den
Knotenpunktbereichen angestrebt. Der vorgesehene Bushalt im StraRenraum tragt zur

Geschwindigkeitsdampfung bei.

Der StraRenabschnitt BahnhofstralRe - Rathausstralle — Blirgermeister-Hengeler-Stralle wird als Tempo
20 Zone an die Immenstadter Strale, die Fischener Stralle und die stidliche Bahnhofstrasse angebunden.
Der Ausbau erfolgt niveaugleich im Trennungsprinzip mit einer platzartigen Gestaltung im stidwestlichen
Bereich des kiinftigen Dorfplatzes. Unter Berilcksichtigung der vorhandenen Busrelationen (u.a.
ErschlieBung Schule) erfolgt eine fahrgeometrische Konzeption mit entsprechenden
Gestaltungselementen. Die Nachfrage im ruhenden Verkehr wird durch die vorgesehene Parkierung

nordlich der Rathausstralle gewahrleistet.

Es soll ein niveaugleicher Ausbau erfolgen, der sich durch eine besondere Gestaltung von

konventionellen StraBenrdumen deutlich unterscheidet.

Der ruhende Verkehr fiir die neue Bebauung wird in Tiefgaragen untergebracht. Entsprechende Flachen
sind festgesetzt. Die Festsetzung der Parkierung fir die moglichen Neubauten in Tiefgaragen wurde
vorgenommen um die den Gebduden zugeordneten Grundstiickflachen als wohnungsnahe Freiflachen
nutzen und damit ein attraktives Wohnumfeld schaffen zu kdnnen. Dies ist die Voraussetzung fiir eine
qualitdtvolle Innenentwicklung die von einem Angebot attraktiver Wohnungen im Ortskern
Waltenhofens abhangt. Die dafiir erforderlichen finanziellen Aufwendungen kénnen, durch die dadurch

gewonnene attraktivere Wohnlage, kompensiert werden.
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3.4

3.5

Bebauungsplan mit Griinordnungsplan ,,Ortskern Waltenhofen”
Begriindung

Fir den Geltungsbereich gilt die Stellplatzsatzung der Gemeinde Waltenhofen, die fiir den
Geltungsbereich in Bezug auf die gewerblichen Stellpldtze und deren mogliche Doppelnutzung gemak

Punkt 2 der ortlichen Bauvorschriften angepasst wurde.

Die offentlichen Stellplatze werden sowohl entlang der Straf3en in stadtebaulich und verkehrlich
angemessener Form und Lage entlang der Immenstddter, der Burgermeister-Hengeler StraRe und der
RathausstraRe als auch in einer Sammelstellplatzanlage stidlich des in Ost-Westrichtung verlaufenden
Abschnittes der Blirgermeister-Hengeler-Stralle sowie einer weiteren Sammelparkierungsanlage nérdlich

der Rathausstrasse untergebracht.

Die dargestellte Anordnung ist in weiteren vertiefenden Planungen zu konkretisieren.

Immissionsschutz
- Verkehrslarm

Zur Uberpriifung der schalltechnischen Vertriglichkeit der schutzbediirftigen Nutzungen mit den
Gerauschen des flieBenden und ruhenden Verkehrs, der Tiefgaragen- und Sammelgaragenzufahrten, des
Parkplatzes siidlich der Birgermeister-Hengeler-StralRe und des nérdlich des Plangebietes situierten
Einkaufsmarktes wurde im Auftrag der Gemeinde Waltenhofen durch das Ingenieurbiiro Tecum GmbH in
Kempten die schalltechnische Untersuchung Nr. 16.067.1/F vom 19.11.2018 sowie ein
Ergdanzungsschreiben vom 20.5.2019 erstellt. Der Bericht wird zusammen mit dem Erganzungsschreiben

zum Bestandteil der vorliegenden Begriindung.

Planungsrechtliche Festsetzungen

- Gliederung des Geltungsbereiches

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes gliedert sich in einen Hauptbereich als qualifizierter
Bebauungsplan nach § 30 (1) BauGB und Teilbereiche als einfache Bebauungsplane (FI.Nr
11+13 sowie FL.Nr. 34 + Teilbereich 34/9) nach § 30 (3) BauGB). Die Wahl von Teilbereichen als
einfache Bebauungsplangebiete erfolgte fur diejenigen Teilbereiche, fiir die auch langerfristig
keine baulichen Veranderungen geplant sind, deren Einbeziehung aber fir die
Gebietscharakteristik eines urbanen Gebietes nach BauNVO unerl&sslich ist.

Fir die in der Planzeichnung als ,einfache” Bebauungsplangebiete (§ 30 Abs. 3, BauGB)
gekennzeichneten Bereiche gelten nur die Festsetzungen zur Art der Nutzung sowie die in der
Planzeichnung auf FI.Nr. 13 festgesetzten Stellplatze.

Flr den Bereich, der als ,,qualifizierter” Bebauungsplan (§ 30 Abs.1 BauGB) gekennzeichnet ist, gelten alle
getroffenen Festsetzungen.

MORPHO-LOGIC | Architektur + Stadtplanung ; Lex-Kerfers Landschaftsarchitekten 11
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- Art der baulichen Nutzung

Flr das gesamte Gebiet ist die Festsetzung eines Urbanen Gebietes gemall § 6a Baunutzungsverordnung
(BauNVO) in Verbindung mit § 1 Abs. 3 BauNVO vorgesehen. Urbane Gebiete dienen dem Wohnen sowie
der Unterbringung von Gewerbebetrieben und sozialen, kulturellen und anderen Einrichtungen, die die
Wohnnutzung nicht wesentlich storen. Das Urbane Gebiet (MU) orientiert sich hinsichtlich der
Nutzungsstruktur an einem Mischgebiet, doch anders als dort, ist im Urbanen Gebiet keine
Gleichwertigkeit der verschiedenen Nutzungen erforderlich, so dass sich eine flexiblere
Nutzungsmischung ergeben kann. Regelungsanspruch des vorliegenden Bebauungsplanes ist es, durch die
Festsetzungen eines Urbanen Gebietes (MU) das potentielle Miteinander von Wohnen und Arbeiten im
Sinne des Verordnungsgebers zu ermoglichen und auf diese Weise eine zukunftsweisende und lebendige
Nutzungsmischung von Wohnen, Gewerbe und sozialen Einrichtungen, die sich nicht wesentlich stéren,
im Ortskern Waltenhofens zu erméglichen. Der Ortskern weit in seinen, im Bestand bereits
vorhandenen Nutzungen, bestehend aus Gewerbe, Wohnen und sozialen Einrichtungen wie z.B. dem
Jugendraum im Gebdude FI.Nr.34, sowie den kirchlichen Einrichtungen mit Pfarrkirche St. Martin und
dem zugehorigen Pfarrheim, die fir ein urbanes Gebiet typische Mischform auf. Ziel der Planung ist, dass
diese in den neuen Bebauungsmoglichkeiten, insbesondere entlang der Immenstadter StraRe,
weiterentwickelt wird. Dabei wird auch davon ausgegangen, dass die flr die einzig andere theoretisch
infrage kommende Gebietskategoriefestsetzung MI-Mischgebiet nach § 6 BauNVO aufgrund der dafiir
von der Rechtsprechung geforderten quantitativen Gleichwertigkeit von Wohnutzung und nichtstérender

Gewerbenutzung, im Ortskern von Waltenhofen nicht zu erzielen sein wird.

Im Mustereinfiihrungserlass (BauGb-AndG 2017-Mustererlass) wird zudem eindeutig klargestellt, dass flr
die Anwendbarkeit von §6a BauNVO die Wahrung der Zweckbestimmung, nicht aber die GroRe der

Gemeinde, maRgeblich ist.
Zulassig sind folgende Nutzungen:
Wohngebaude,
Geschafts- und Blirogebaude,
Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
sonstige Gewerbebetriebe,

Anlagen fiir Verwaltungen sowie fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche

Zwecke.
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Von den nach §6a Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen werden folgende
ausgeschlossen:

- Tankstellen.

- Vergnugungsstatten

- Verkaufs-, Vorfuhr- oder Gesellschaftsraume, deren ausschlielicher oder Giberwiegender
Geschaftszweck auf den Verkauf von Artikeln, auf Darstellungen oder auf Handlungen mit sexuellem

Charakter ausgerichtet sind.

Die Ausschliisse werden vorgenommen um unerwiinschten stadtebaulichen Entwicklungen im Ortskern
Waltenhofens vorzubeugen. Das Planungsgebiet weist aufgrund seiner Lage und Zweckbestimmung keine
Eignung fur Tankstellen mit ihrem i.d.R. groRen Flachenbedarf bei geringer baulicher Héhe auf. Sie stehen
mit der genannten Eigencharakteristik, dem Ziel der Ausbildung einer baulich-rdumlichen Verdichtung im
unmittelbaren Ortskern entgegen. Mit dem Ausschluss von Vergniligungsstdtten und von Verkaufs-,
Vorfiihr- oder Gesellschaftsraume, deren ausschlielRlicher oder tiberwiegender Geschaftszweck auf den
Verkauf von Artikeln, auf Darstellungen oder auf Handlungen mit sexuellem Charakter ausgerichtet ist,
soll eine stadtebauliche Fehlentwicklung, die in der Regel mit solchen Einrichtungen einhergeht
ausgeschlossen werden. Sie lassen sich nicht mit der verdichteten Wohnnutzung im Ortskern

vereinbaren.

Maf der baulichen Nutzung

Der vorliegende Bebauungsplan dient der Innenentwicklung. Das Planungsgebiet stellt das Ortszentrum

von Waltenhofen dar. Ziel ist eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung zu sichern.

Die Nutzbarmachung und Verdichtung des Ortszentrumsbereichs mit seine groRen Brachflachen und nicht
zentrumsaddquat genutzten Flachen stellt einen wesentlichen Beitrag zum schonenden Umgang mit

Grund und Boden dar und hilft weiteren Landverbrauch an den Randern zu vermeiden.

Das Mal der baulichen Nutzung wird fir die ausgewiesenen Baugebiete (Urbane Gebiete) mit einer
maximalen Grundflachenzahl (GRZ) und einer maximalen GeschoRflache (GF) in m2 festgesetzt.
Festsetzungen lber das Mal’ der baulichen Nutzung werden unter Anwendung des §17 BauNVO
getroffen. Das MaR der baulichen Nutzung wird fiir das ausgewiesene Gebiet mit einer maximalen
Grundflachenzahl (GRZ) und einer maximalen GeschoRflache (GF) in m2 festgesetzt. Bei der Berechnung
der zuldssigen GeschoRflache sind die Flachen von Aufenthaltsrdumen in anderen als Vollgeschossen mit

einzurechnen. Diese Festsetzung soll verhindern, dass bei weitestgehender Ausnutzung der
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Bebauungsmoglichkeiten auf einem Grundstick, innerhalb der festgesetzten, maximalen Wandhohe,

Uber die festgesetzte Anzahl der Vollgeschosse hinaus Wohnebenen entstehen kénnen.

Durch die fiir die einzelnen Grundstiicke festgesetzte max. GeschoRflache wird die flr ein urbanes Gebiet
mogliche maximale Bebauungsdichte nicht erreicht. Dies ist auch im Sinne der mal3vollen
Weiterentwicklung des dorflichen Ortskerns nicht beabsichtigt. Die Festsetzung des ,urbanen Gebietes”
erfordert laut Kommentierung zu BauNVO (Fickert/Fiesler; Baunutzungsverordnung S.802 Rd.Nr. 10)

keine Ausschopfung der zuldssigen Hochstwerte.

Fir den Bereich des Urbanen Gebietes gelten Obergrenzen der Baunutzungsverordnung (§ 17 Abs. 1

BauNVO) von 0,8 fur die GRZ und 3,0 fir die GFZ, die mit einer Ausnahme (MU 05) eingehalten werden.
Auf FI.Nr. 4/2+3 Baugebiet MU 5 kann die Obergrenze der GRZ mit 0,8 nicht eingehalten werden.

Die Uberschreitungen der maximalen GRZ mit 1,0 ist aus stidtebaulichen Griinden notwendig und

gerechtfertigt.

Hier handelt es sich um ein stadtebauliches Schlisselgrundstiick fiir die raumliche Fassung des geplanten
neuen Dorfplatzes, der stdlich vorgelagert ist. Dieser benétigt aufgrund seiner geplanten Dimension eine
dreigeschossige Randbebauung die sich als stidlicher Abschluss der Randbebauungen der Immenstadter
und der Rathausstralle sowie als nordlicher Platzabschluss darstellt. GroRe Teile des vorhandenen und in
stadtischem Eigentum befindlichen Grundstiickes werden aus stadtebaulichen Griinden der Platzflache
zugeschlagen, so dass der 6ffentliche Raum (Platzraum) bis ans Geb&ude reicht, woraus u.a. die hohe
Bebauungsdichte resultiert. Das neue Gebadude wird sich trotzdem harmonisch ins bauliche
Gesamtgeflige integrieren, es stellt den Abschluss der von Norden kommenden Gebaudefolge in der

Immenstadter Strae dar und wird drei Geschosse hoch sein.

Die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sowie an Belichtung und Belliftung
werden durch die groRe unbebaute Siidseite (Platzflache) problemlos erfiillt, ebenso wie die
Anforderungen an die Erschliefung, die durch die zweiseitige freie Lage des Gebaudes an Immenstadter-

und Rathausstralle bzw. kiinftigem Dorfplatz gegeben ist.

Fur das Grundstick FI.Nr.8 wird die GRZ auf ein HéchstmaR von 0,1 beschrankt, um den Bestand der
einzigen identitatsbildenden stadtebaulich-landschaftlichen Situation im Ortskern und die innerortlich
okologisch und gestalterisch wertvollen Griinflaichen dauerhaft zu gewahrleisten und groRflachige
Versiegelungen und Unterbauungen zu unterbinden, die bei einer Festsetzung entsprechend der anderen

Grundstiicke im Baugebiet mit 0,8 moglich waren.

In seiner stadtebaulichen Lage ist das Grundstiick der FI.Nr.8 vor Inkrafttreten des Bebauungsplanes so zu

beurteilen, dass der Bereich westlich einer gedachten Verbindungslinie zwischen der westlichen Fassade
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des Allgdustiftes auf FI.Nr.8/12 und der westlichen Fassade des Geb&dudes auf der nérdlich an das besagte
Grundsttick anschlieBenden FI.Nr. 8/9, nicht mehr zum bebauten Teil des Ortskern zdhlt und dem § 35
BayBO zuzurechnen ware, wahrend der 6stlich von der genannten Verbindungslinie liegende
Grundstuicksteil, im genannten Fall, also vor Inkrafttreten des Bebauungsplanes, nach & 34 zu beurteilen
ware. Die dem Grundstiickseigentiimer abverlangten Einschrankungen sind demnach nicht fir die
gesamte GrundstiicksgréRe zu betrachten, sondern fiir das, nach den vorhergehenden Ausfiihrungen
nach §34 zu beurteilenden Grundstiicksteil. Auch wenn die Festsetzungen im Verhaltnis zu dieser
GrundstiicksgrofRe eine Einschrankung fiir den Eigentiimer darstellen, ist im Sinne des Allgemeinwohls,
der damit verbundene Erhalt und die Sicherung des einzigen identitatsstiftenden stadtebaulichen
Ensembles, bestehend aus Kirche und, in Gegenliberstellung dazu, das Pfarramt auf der ansonsten
ansteigenden, unbebauten Hangflache, tiber das die Gemeinde Waltenhofen im Ortskern verfiigt und das

ihr eine unverwechselbare und wiedererkennbare, Identitat verleiht, geboten und vertretbar.

Das Gebdude des Pfarramtes steht in seiner ortsbildpragenden Wirkung Alleinlage auf dem freien
Wiesenhang. Der unbebaute Hang bildet eine Griinverbindung zwischen dem neuen Dorfplatz und der
Landschaft. Eine Bebauung des Hanges mit weiteren Gebauden zusatzlich zum Pfarramtsgebdude wiirde
das Ortsbild und die Topographie wesentlich zu Ungunsten des bekannten und in der Bevélkerung

verankerten Ortsbildes verdandern.

- Bauweise, Bauraume, Abstandsflachen

Im B-Plangebiet wird eine maximal dreigeschossige Bebauung festgelegt. Die Baurdume sind durch
Baulinien und Baugrenzen definiert. Eine abgestimmte und geordnete Hohenentwicklung ist durch die
Festsetzung von Wandhohen fiir Gebdude und einzelne Gebaudeteile sowie durch Festlegung einer

maximalen Dachneigung bei individuell definierter Dachform gewahrleistet.

Die dergestalt festgelegte Lage der Gebaude fuhrt zu klar definierten Baufluchten entlang der wichtigen
offentlichen Rdume der Immenstadter-, der Rathaus- und der Birgermeister-Hengeler-Stralle sowie des

neuen Dorfplatzes im Stiden der Rathausstralie.

Die Abstandsflachen werden mit den durch die Festsetzungen der Giberbaubaren Grundstiicksflachen

festgesetzten Abstanden durch den Bebauungsplan abschlieBend geregelt. (Art 6 Abs.5 Satz 3 BayBO).

Die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse im Sinne von ausreichender Belichtung
und Beliiftung kdnnen eingehalten werden, da die festgesetzten Baurdume so konzipiert sind, dass von

allen Fassadenflachen eines Gebaudes nur geringe Teilflachen oder die Schmalseiten gegeniberliegende
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Fassaden aufweisen. Damit sind ausreichende Méglichkeiten fiir eine Grundrissaufteilung innerhalb der
Gebdude vorhanden um mogliche negative Folgen auf Belichtung und Belliftung mit Hilfe der gewahlten
Grundrissdisposition zu vermeiden. Einschrankungen fiir die Flachen der notwendigen Nebenanlagen

sind nicht gegeben.

Ein besonderer Fall liegt beim Bestandsgebdude auf Flu.Nr. 10/2, an dessen stdlicher Grundstiickgrenze
vor. Hier wird der Bauraum entsprechend dem Bestandsgebaude festgesetzt. Dies geschieht u.a. aus
stadtebaulichen Griinden um stidlich des geplanten neuen Dorfplatzes einen raumlichen AbschluR
gewahrleisten zu kdnnen. Die dahinterliegenden Grundstiicke FI.Nr. 16 und FI.Nr. 15 werden dadurch
nicht beeintrachtigt. Die dort vorhandenen Bestandsgebaude stehen so weit von der betroffenen
Grundstiicksgrenze, daR sich deren Abstandsflachen nicht mit denen des genannten Bestandsgeb&udes
auf FI.Nr. 10/2 (iberlappen. Eine Beeintrachtigung gesunder Wohn- und Arbeitsverhialtnisse kann somit
ausgeschlossen werden. Brandschutzabstdnde der Gebdude untereinander sind eingehalten. Die
Brandschutzauflagen einer Grenzbebauung sind bei genehmigungsbediirftigen Anderungen der

Grenzbebauung zu erfillen.

Das Bestandsgebaude auf Fl.nr. 2/2 weilt im Bestand und in dem nach dem Bestand festgesetzten
Bauraum geringere Abstandsflachen als nach Art 6 Abs.5 Satz 1auf. Trotzdem sind auch hier
Einschrankungen der Belichtung und Bellftung und damit gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht
zu erwarten da das mit einer Grundrissflache von ca. 10m auf 10m ausreichend Fassadenflachen besitzt

um die erforderliche Belichtung und Beliiftung gewahrleisten zu kénnen.
Die Brandschutzabstande zu den bestehenden Nachbargebduden bzw. Baurdumen werden eingehalten.

Eine ,,Abweichung aufgrund fehlender Stellplatze” im Bestand liegt der Gemeinde vor. Im Falle eines
Neubaus besteht nach §5 Stellplatzsatzung die Moéglichkeit einer Ablése fehlender Stellplatze, die auf

dem Grundstlick nicht untergebracht werden kénnen.

- Nicht iiberbaubare Grundstiicksflaichen, Nebenanlagen

Auf den nichtiberbaubaren Grundstiicksflachen sind Nebenanlagen nach §14 (1) BauNVO nicht zul3ssig.
Zuldssige Ausnahmen: Kinderspielplatze, Einfriedungen gemaR Punkt 5.1 der textlichen Festsetzungen
und Einrichtungen fir die private Wertstoff- und Abfallsammlung, Fahrradabstellplatze mit und ohne

Uberdachung.

- Flachen fiir Stellplatze
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Flachen fir private Stellpldtze und Tiefgaragen sind in unmittelbarer Zuordnung zu den Gebduden
festgesetzt und nur auf den festgesetzten Flachen zuldssig. Damit wird die geordnete und sinnvolle

Anlage von Stellplatzen sichergestellt.

- Verkehrsflachen

Die Verkehrsflachen sollen in einem abgestuften System entsprechend dem Verkehrskonzept ausgebaut
werden. Nahezu der gesamte Bereich des Ortskerns soll Tempo 20 und entlang der Immenstadter Stralle
Tempo 30 Zone werden. Dies dient einer Reduzierung der Gefahrdung von FuBgadnger- und Radfahrern,
die im Ortsmittenbereich verstarkt auftreten und die Strallen queren. Zudem soll die Aufenthaltsqualitat
verbessert werden, die bei verminderter Geschwindigkeit der Fahrzeuge grundsatzlich steigt. Weitere

MaRnahmen zu diesem Zweck sind in der Stralen- und Freianlagenplanung zu konkretisieren.

Griinordnerische Festsetzungen

Die Festsetzungen zur Griinordnung haben zum Ziel, mogliche negative Auswirkungen des Vorhabens zu
minimieren bzw. zu kompensieren und die Baumassen und notwendigen Verkehrsflaichen stadt- und

landschaftsraumlich einzubinden.

Die Festsetzungen zielen darauf ab, die negativen Einwirkungen auf Boden, Wasserhaushalt und Kleinklima
zu minimieren und auf dem Planungsgebiet trotz der Bebauung und Versiegelung Lebensraume fiir Tiere

und Pflanzen zu erhalten bzw. neu zu schaffen.

- Wesentliche Auswirkungen

Durch die Planung wird ein derzeit groRteils bebautes Gebiet in zentraler Lage mit guter verkehrlicher
Anbindung einer neuen Nutzung zugefiihrt, die einen wichtigen Baustein in der sozialen Infrastruktur der

Gemeinde darstellt.

Der derzeit vorhandene Gehdlzbestand muss teilweise auf Grund der Planung beseitigt werden.
Pragende Geholzustrukturen und Baume konnen erhalten werden und werden entsprechend festgesetzt.
Durch die Festsetzungen zur Griinordnung werden dafiir Voraussetzungen fir eine langfristige gute

Grinausstattung im Planungsgebiet geschaffen.

- Baumbestand und Neupflanzungen
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Durch den Neubau der Immenstadter-StraRe und der neuen Bebauung miissen mehrere erhaltenswerte

Baume geféllt werden.

Um die Fallung der Baume auszugleichen und um zukinftig eine gute Aufenthaltsqualitat zu erreichen,
werden Neupflanzungen im Bereich der Stellpldtze und im Gebdaudeumfeld festgesetzt. Vorhandener
Baumbestand wird durch die Festsetzung zum Erhalt von Einzelbdumen gesichert, weil die
Raumwirksamkeit und 6kologische Bedeutung von alten Baumen bei Neupflanzungen in vielen Fallen
erst nach vielen Jahren erreicht werden kann. Sollte Bestand trotzdem oder aus Alters- und
Sicherungsgriinden nicht zu erhalten sein, dann ist er durch heimische, standorttypische Arten zu

ersetzen.

Fir die durch Planzeichen festgesetzten Baumpflanzungen sind Arten in standortgerechter Auswahl zu
verwenden. Bei der Anordnung der als ,neu anzupflanzen” festgesetzten Badume sind geringfiigige

Abweichungen gegeniber der Planzeichnung zulassig, z. B. fir den Fall, dass vorhandene unterirdische
Leitungen oder andere technische Griinde dies bei der Ausfiihrung erfordern oder um unbeabsichtigte

Harten zu vermeiden.

Zudem wird fur die Baugrundstiicke festgesetzt, dass fiir je 300 m? Grundsticksflache ein groRer oder
mittelgroBer Baum der Mindestqualitat ,Stammumfang 18-20 cm*“ oder zwei kleinkronige Baume der
Mindestqualitat ,,Stammumfang 16-18 cm” gepflanzt werden muss. Bei der Ermittlung der Zahl der zu
pflanzenden Baume kénnen festgesetzte Baumpflanzungen und vorhandener Baumbestand
eingerechnet werden.

Die Baumpflanzungen dienen zur Gliederung des StraRenraumes und der Stellplatzflachen sowie der
Eingriinung des Baugebiets an geeigneter Stelle. Zudem tragen Sie durch Wasseraufnahme, Verdunstung

und Schattenwirkung zur Verbesserung des Kleinklimas bei.

- Private Freiflachen

Um eine gute fuRlaufige Durchgangigkeit des Planungsgebietes zu gewahrleisten wurde der Nord-
Sudverlaufende FuBweg im Bebauungsplan festgesetzt. Damit der Weg nicht durch den dichten
Strauchbestand oder Einbauten optisch und funktionell eingeschrankt wird, sowie im Sinne des Gender-
Mainstreaming Angstraume vermieden werden, wird festgesetzt, den Weg beidseitig 1m breit von

Geholzen und Einbauten freizuhalten.

Um den Charakter des landlich gepragten Ortsbildes zu erhalten werden Festsetzungen zur Gestaltung

und Hohe der Einfriedungen getroffen. Aus 6kologischen Griinden sind diese ohne Sockel auszufiihren.
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Um dauerhaft gute Wuchs- und Lebensbedingungen zu gewahrleisten werden Festsetzungen zu
Baumscheiben, offene durchwurzelbare Pflanzflichen und TG-Uberdeckungen getroffen. Die Festlegung

der Pflanzqualitaten dient dem Erreichen der angestrebten raumlichen Wirkung.

Die Festlegung zu Hohenmodellierungen und Stiitzmauern sollen die dauerhaften wahrnehmbaren
Eingriffe in die Topographie minimieren bzw. durch entsprechende Gestaltung und Begriinung

integrieren.

- Offentliche Freiflichen

Firr den Platz im Stden des Planungsgebietes, den ,,neuen Dorfplatz” liegt aus dem
Wettbewerbsverfahren von 2014 eine Planung vor, auf deren Grundlage die weitere Konkretisierung
erfolgen soll, auch fiir eine gestalterische und funktionelle Aufwertung des angrenzenden Bereiches der

RathausstraRe. Eine intensive Abstimmung mit der Neuplanung der Immenstadter Strale ist erforderlich.

- Regenwasserversickerung/Okologie

Um die Auswirkungen auf den Wasserhaushalt und die Verringerung der Grundwasserneubildungsrate
moglichst gering zu halten, werden im Bebauungsplan Festsetzungen getroffen, die Versiegelung von

Flachen moglichst gering zu halten (Festsetzungen GRZ, Verwendung durchlassiger Belage)

Eine Versickerung von Niederschlagswasser nur erfolgt, wenn die technischen Gegebenheiten, wie die
Versickerungsfahigkeit, der notwendige Grundwasserabstand und dgl. eingehalten werden kénnen. Im
Weiteren erfolgt eine Versickerung nur, wenn sicher ausgeschlossen werden kann, dass durch die
Einspeisung in das Grundwasser, unter der Beriicksichtigung der verdanderten

Grundwasserhdhen und der geplanten Baukoérper negative Einfliisse auf die bestehende

und geplante Bebauung sicher ausgeschlossen werden kdnnen. Ist eine Versickerung aus den
vorgenannten Griinden nicht méglich, so wird das Regenwasser unter Vorschaltung einer
Riickhalteeinrichtung in den vorhandenen Regenwasserkanal

eingeleitet!
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Ein Generalentwdsserungsplan mit einer nachfolgenden rechtlichen Prifung bzw. Beantragung ggf. noch
nicht genehmigter Einleitungen in den Vorfluter wurde flr den betreffenden Ortsbereich an die Klinger

Ing. GmbH vergeben und wird derzeit bearbeitet.

- Gehrechte

In einzelnen Bereichen des Bebauungsplanes wie z.B. entlang der Immenstadter StralRe sowie im
stdlichen Bereich der Rathausstralle mussen zur Erreichung der stddtebaulichen Ziele wie z.B. der
Sicherung von Aufenthaltsqualitdten in 6ffentlichen Rdumen, sowie einer sinnvollen

FuRgangerdurchwegung im Ortskern, private Grundstlicksflachen mit Gehrechten belastet werden.

Dies betrifft die FI.Nr. 54 an der Immenstadter Stralle. Das stadtebauliche Ziel der Fortsetzung des siidlich
der Birgermeister-Hengeler-StralRe geplanten Straenquerschnittes erfordert die Ausweisung einer mit

Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit belasteten Flache als Vorzone des festgesetzten Gebaudes.

Am nérdlichen Rand von FI.Nr. 52/4, angrenzend an die Biirgermeister Hengeler StraRe, muR zur
Sicherung eines angemessen groRen Gehwegbereiches ein Grundstiicksteil mit einem Gehrecht belastet
werden. Der Ubergang zwischen der im Zuge der stadtebaulichen Neuplanung verdichteten Immenstadter
StraRe zur Blirgermeister-Hengeler-StralRe stellt eine wichtige Schnittstelle zwischen Immenstadter und
RathausstraRe dar und muss deshalb angemessen groRe Flachen fir den FuBgangerverkehr aufweisen
ebenso wie die geplanten Gebdude durch ihre Stellung und Positionierung im Bezug zur vorgelagerten

StraRe stehen missen um dieser eine raumliche Fassung geben zu kénnen.

Das Bebauungsplangebiet wird durch zwei wichtige FuBwegeverbindungen im ,,Griinen” vernetzt, die eine
gute Wegeanbindung in Nord-Sid als auch in West-Ost-Richtung ermdglicht und die die
Aufenthaltsqualitat im Gebiet erhéhen. Hierfir ist es erforderlich auf den FI.Nr. 52 und 54 ein Gehrecht zu

Gunsten der Allgemeinheit festzusetzen.

Auf Flurnummer 52/4 ist geplant die 6ffentliche Durchwegung durch eine langfristige, privatrechtliche

Vereinbarung mit dem Grundstiickseigentlimer zu sichern.

3.7 Ortliche Bauvorschriften

Bei den Festsetzungen fiir die Dachneigungen der Gebaude werden zwei Gruppen unterschieden. Fiir
Neubauten wird die Dachneigung mit 18-25° festgelegt. Damit soll ein gemeinsamer Duktus der Gebaude

im Ortzentrum geschaffen werden der sich aus den Dachneigungen Traditioneller Allgduer
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Bebauungsplan mit Griinordnungsplan ,,Ortskern Waltenhofen”
Begriindung

Hauslandschaften ableitet. Dies wird bei der zu erwartenden sehr unterschiedlichen Fassadengestaltung

der Gebdude zu einem gestalterischen Zusammenhang des Ortszentrums beitragen.

Bei den Bestandsgebauden bezieht sich die Festsetzung der Dachneigung auf die Bestandsdachneigung.
Nur bei Bestandsgebduden die aus stadtebaulichen Griinden auch mit einem zusatzlichen Obergeschoss

vorstellbar sind wird das gleiche Dachneigungsspektrum wie flir Neubauten festgesetzt.

Dachgauben werden fiir neugebauten Dacher aufgrund der flachen Neigung ausgeschlossen. Die

Dachgauben im Bestand genieRen Bestandsschutz.

Stellplatzverpflichtung
Es gilt die Stellplatzsatzung der Gemeinde Waltenhofen in der aktuell gliltigen Fassung vom 18.1.2012.

Bezlglich der in der der Stellplatzsatzung im Anhang in der Richtzahlliste unter den Nummern 2.1 (Biro-
und Verwaltungsraume allgemein; 2.2 Rdume mit erheblichem Besucherverkehr, 3.1 Laden, Waren und
Geschéaftshauser mit unter 400m2 Verkaufsnutzflache sowie 3.2 Laden, Waren und Geschéaftshauser mit
Gber 400m2 Verkaufsnutzflache gilt bei der Ermittlung der Anzahl der erforderlichen Stellplatze
abweichend von der Stellplatzsatzung, daR die nach den Anforderungen der Stellplatzsatzung ermittelten
Stellplatze um 15 % reduziert werden diirfen. Die so ermittelte Anzahl von Stellplatzen darf um weitere
25 % reduziert werden, wobei die 25 % Stellplatze um die die erforderliche Anzahl reduziert werden darf

mit einem Betrag von 3500,- Euro abzuldsen sind.

Durch diese Regelungen soll der im taglichen Gebrauch auftretenden Mehrfachnutzung von Stellplatzen
Rechnung getragen werden, ebenso wie der Tatsache, daR im 6ffentlichen Raum der neugestalteten
Ortsmitte eine Vielzahl an neuen 6ffentlichen Stellplatzen geschaffen wird. Gleichzeitig soll eine
komplette Uberfrachtung mit Stellplatzen sowohl im &ffentlichen Raum als auch auf privaten

Grundstiicken vermieden werden.

Werbeanlagen

Werbeanlagen werden auf ein mit den hohen gestalterischen Anforderungen an eine Ortsmitte

vertragliches Mals beschrankt.

Ver- und Entsorgung

Auf Flurnummer 3 wird eine Flache flr eine Trafostation festgesetzt, diese dient der Versorgung des B-
Plangebietes , Ortskern” ebenso wie des westlich angrenzenden Gebietes des in Aufstellung

befindlichen B-Planes , Blirgemeister-Hengeler-StraRe”.
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Die Abwasserentsorgung erfolgt durch die Gemeinde Waltenhofen

Die Abfallentsorgung erfolgt durch den Zweckverband fiir Abfallwirtschaft Kempten (ZAK)

Die Wasserversorgung erfolgt durch die Gemeinde Waltenhofen

Die Energieversorgung erfolgt durch das AUW (Stromversorgung) und die Nahwag (W&rmeversorgung)

Die Gasversorgung erfolgt durch die Erdgas Schwaben

Nachrichtliche Ubernahmen, Hinweise

GemaR bayrischem Denkmal-Atlas vom Bayrischen Landesamt fir Denkmalpflege ist die direkt
anschlieRende Pfarrkirche St. Martin und Alexander als Denkmal unter Nr. 1009415 gelistet. Im Umgriff
der Kirche sind Bodendenkmaler die auch bis ins Planungsgebiet hineinreichen gelistet. Es handelt sich um
Nr. 222971 , Mittelalterliche und friihneuzeitliche Befunde im Bereich der Kath. Pfarrkirche St. Martin und

Alexander in Waltenhofen und ihrer Vorgénger”

- Kirchengeldut und Uhrschlag

Es besteht seitens der Gemeinde der Wunsch, dass Kirchengeldaut und Glockenschlag, ausgehend von
der Dorfkirche St. Martin und Alexander, die im Umgriff des Bebauungsplanes liegt, ist von den
Anwohnern toleriert werden. Das ortsiibliche Geldut der Glocken und der ebenfalls ortsiibliche

Uhrschlag sollen erhalten bleiben.

AUSWIRKUNGEN

Durch die Planung wird ein derzeit unbebautes Grundstiick in zentraler Lage mit guter verkehrlicher
Anbindung einer neuen Nutzung zugefiihrt, die einen wichtigen Baustein in der sozialen Infrastruktur
der Gemeinde darstellt. Das Gebot zum sparsamen Umgang mit Grund und Boden ist eingehalten.
Ebenso ist die Versorgung der kiinftigen Bewohner mit 6ffentlichen und privaten Freiflachen

gewadhrleistet. Die geplanten Wegeverbindungen kommen allen Bewohnern des Ortes zugute.

Bei maximaler Ausnutzung der zuldssigen Grundstiicksflachen im Planungsgebiet ist mit einer
Versiegelung von Freiflachen in einer GréRenordnung von ca. 28.620 m2 (= 62%) zu rechnen. Das
Planungsgebiet ist im Bestand mit 26.570 m? (= 57%) versiegelt, so dass eine zusatzliche

Flachenversiegelung von ca. 2.050 m? (= 5%) entsteht.
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Der derzeit vorhandene Gehdlzbestand entlang der Immenstadter Strafle muss aufgrund der
StraBenplanung beseitigt werden. Durch die Festsetzungen zur Griinordnung werden jedoch die
Voraussetzungen fir eine langfristig gute Griinausstattung und Strukturvielfalt im Planungsgebiet

geschaffen.

UMWELTBERICHT

Im vereinfachten Verfahren wird von der Umweltprifung, dem Umweltbericht, der zusammenfassenden
Erklarung und dem Monitoring (§13a Abs. 2 Nr. 1i.V.m §13 Abs.3 Satz 1 und § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB)
abgesehen. Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, gelten im

Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig (§13a Abs. 2 Nr. 4)

Es sind zudem keine erheblichen nachteiligen Auswirkungen durch das Vorhaben auf die Umwelt zu
erwarten, eine UVP-Pflicht gemal §3c Satz 1 des UVPG ist daher nicht erforderlich. Anhaltspunkte fiir

eine Beeintrachtigung der in §1 Abs.6 Nr.7 Buchstabe b genannter Schutzgiter bestehen ebenfalls nicht.

KENNDATEN DER PLANUNG

Gesamtflache B-Plan ca.45.970 m2
Nettobauland ca.31.840 m2
Verkehrsflache ca. 13.660 m2
offentliche Griinflachen ca. 471 m2
GRUNDLAGEN

- Flachennutzungsplan 26.11.2001, zuletzt gedndert am 27.11.2002
- Landschaftsplan, integriert in Flachennutzungsplan wie oben beschrieben
- B- Plédne angrenzend:

Bebauungsplan "Waltenhofen - Schulzentrum" 3. Anderung - Satzungsbeschluss vom 17.01.2005

Bebauungsplan "Waltenhofen - Seniorenzentrum" 2. Anderung vom 07.03.2001

- Vorbereitende Untersuchung nach § 141 BauGB, November 2010, LARS Consult,
Memmingen

- Stadtebauliche Planungen: stadtebaulicher Wettbewerb "Ortsmitte Waltenhofen"2014/15

- Schallschutz: Schalltechnische Vertraglichkeitsuntersuchung
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- Arten- und Biotopschutzprogramm Bayern ABSP (nur Text) Oberallgdu, Stand 1995
- Bayrisches Fachinformationssystem Naturschutz (FIN-Web)
- Biotopkartierung Bayern

- Bayerisches Staatsministerium fiir Umwelt, Geo-Fachdatenatlas (Boden, Geologie, Hydrologie,

potentielle natirliche Vegetation)

- Bayernviewer-Denkmal

8. ANLAGEN
(Bestandsteil der Begriindung zum Bebauungsplan Ortskern, Waltenhofen)
- Schalltechnische Untersuchung Nr. 17.034.1/F des Ing.Blros Tecum GmbH, Kempten vom 19.11.2018

- Ergdnzungsschreiben zur Schalltechnischen Untersuchung Ing.Bliro Tecum vom 20.5.2019 mit Anlagen

A Blattl+2; B.
- Versiegelungsbilanz Planung vom 31.10.2018; Lex-Kerfers Landschaftsarchitekten

- Versiegelungsbilanz Bestand vom 31.10.2018; Lex-Kerfers Landschaftsarchitekten
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