Bebauungsplan mit Griinordnungsplan "Bilirgermeister-Hengeler-Strafe", Waltenhofen
Begriindung

BEGRUNDUNG, Tell E nach § 9 Abs. 8 BauGB

zum Bebauungs- und Griinordnungsplan

"Biirgermeister-Hengeler-StraBe", Waltenhofen

In der Fassung vom 14.05.2018

INHALT

1. VORBEMERKUNGEN

1.1 AnlaR + Ziel der Planung, gewdhltes Verfahren
2. PLANUNGSGRUNDLAGEN

2.1 Ubergeordnete Planungen

- Landesentwicklungprogramm Bayern
- Flaichennutzungsplan

- Landschaftsplan

- bestehende Bebauungsplane

- bestehende Satzungen

2.2 Lage und rdumlicher Geltungsbereich, Beschreibung
23 Stadtebaulicher Bestand
2.4 Eigentumsverhdltnisse
2.5 Verkehr
2.6 grinplanerische Grundlagen
2.7 grinordnerische Planungsziele
2.8 Baugrund, Grundwasserverhdltnisse
2.9 Vorbelastungen
- Altlasten

- Larmbelastung

3. PLANUNGSKONZEPTE, ZIELE UND MASSANHMEN

3.1 Stadtebauliches und griinordnerisches Konzept
3.2 Klimaschutz
33 Verkehrskonzept
34 Schallschutz
35 Planungsrechtliche Festsetzungen
- Art der baulichen Nutzung
- Mal der baulichen Nutzung
- Geh-, Fahrt- und Leitungsrechte
- nicht Gberbaubare Grundstticksflachen, Nebenanlagen
- Flachen fiir Stellplatze
- Verkehrsflaichen und Verkehrsflaichen besonderer Zweckbestimmung
3.6 Grunordnerische Festsetzungen
- Wesentliche Auswirkungen
- Baumbestand und Neupflanzungen

MORPHO-LOGIC | Architektur + Stadtplanung ; Lex-Kerfers Landschaftsarchitekten

Seite 3
Seite 3

Seite 3

Seite 3
Seite 3
Seite 4
Seite 4
Seite 4
Seite 4
Seite 5
Seite 5
Seite 5
Seite 5
Seite 6
Seite 6
Seite 7

Seite 7

Seite 7
Seite 8
Seite 8
Seite 9
Seite 9
Seite 9
Seite 10
Seite 10
Seite 10
Seite 11
Seite 11
Seite 11
Seite 11
Seite 12



W W
O 00

Bebauungsplan mit Griinordnungsplan , Blirgermeister-Hengeler-Strae— Waltenhofen*
Begriindung

- private Freiflichen Seite 12
- 6ffentliche Freiflachen i Seite 13
- Regenwassversickerung / Okologie Seite 13
- Geh- Fahr-, und Leitungsrechte Seite 13
Bauordnungsrechtliche Festsetzungen Seite 13
- Décher Seite 13
- Werbeanlagen Seite 13
Ver- und Entsorgung Seite 13
Nachrichtliche Ubernahmen, Hinweise Seite 14
AUSWIRKUNGEN Seite 15
UMWELTBERICHT Seite 15
KENNDATEN DER PLANUNG Seite 15
GRUNDLAGEN Seite 16
ANLAGE Seite 16

MORPHO-LOGIC I Architektur + Stadtplanung ; Lex-Kerfers Landschaftsarchitekten



Bebauungsplan mit Griinordnungsplan , Blirgermeister-Hengeler-Strae— Waltenhofen*
Begriindung

1. VORBEMERKUNGEN

1.1

2.1

AnlaB und Ziel der Planung, gewdhltes Verfahren

Der Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes umfasst die westliche Ortsmitte der
Gemeinde Waltenhofen. Die betroffenen Grundstlicke befinden sich im Wesentlichen in privater
Hand.

Ziel der Planung ist die Entwicklung eines zukunftsfahigen Zentrumsbereiches als lebendige Mitte
Waltenhofens.

Die Planung stellt einen stadtebaulichen Bezug zum Ergebnis des stadtebaulichen Wettbewerbs aus
dem Jahr 2014 (1. Preis MORPHO-LOGIC | Architektur + Stadtplanung mit Lex-Kerfers
Landschaftsarchitekten) und dem daraus entwickelten Bebauungsplan , Ortsmitte” Waltenhofen

her.

Der gegenstdndliche Bebauungsplan tberplant eine innerdrtliche Flache. Er enthélt MaBnahmen
zur Nachverdichtung und wird deshalb nach §13a BauGB im beschleunigten Verfahren aufgestellt.

Die fir dieses Verfahren vorgegebene Obergrenze der festgesetzten Gesamtgrundflache

(20.000m 2) wird eingehalten.

PLANUNGSGRUNDLAGEN

Ubergeordnete Planungen

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.

- Flichennutzungsplan

Grundlage der Planung ist der Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan vom
26.11.2001, zuletzt gedndert am 27.11.2002. Er sieht fiir den Geltungsbereich ein Mischgebiet

vor. Er wird im Wege der Berichtigung angepasst.
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Bebauungsplan mit Griinordnungsplan , Blirgermeister-Hengeler-Strae— Waltenhofen*
Begriindung

- Landschaftsplan

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

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

Ostlich grenzt der kiinftige Bebauungsplan , Ortsmitte”, siidwestlich der Bebauungsplan

"Waltenhofen Seniorenzentrum"an.

- Bestehende Satzungen

Das Planungsgebiet liegt darliberhinaus im Geltungsbereich folgender Satzungen der Gemeinde
Waltenhofen:

- Stellplatzsatzung, s. hierzu auch Teil B, Punkt 2, dieser Satzung.

- Entwdsserungssatzung

Lage und raumlicher Geltungsbereich, Beschreibung

Das Planungsgebiet liegt in zentraler Lage Waltenhofens und bildet den westlichen Abschluss des
Ortskerns. Es liegt sidwestlich des Nettoeinkaufmarktes an der nérdlichen Ortseinfahrt und
westlich der Immenstéddter StraBe, deren westlicher Rand hier die 6stliche Umgriffsgrenze definiert.
Am nordlichen Rand umfasst der Umgriff teilweise das Grundsttick FI.Nr.56 bis auf Hohe der
benachbarten Bebauung mit dem Supermarkt am Ortseingang. Nach Stiden hin wird der Umgriff
durch das Grundsttick mit dem markanten Pfarrhaus begrenzt, wobei der 6ffentliche
ErschlieBungsweg 8/8 noch im Umgriff enthalten ist und die stidliche Begrenzung bildet. Nach
Westen endet der Umgriff vor dem Fliirstiick 8/18 mit der bestehenden Kleingartenanlage.

Das Planungsgebiet umfasst folgende Grundstticke:

Flurnummern: 6, 8/8, 8/9, 8/10, 51, 55, 55/2, 56, 67/2, 67/10, 67/11, 67/34,72/4,72/5, TF
50/2, TF 50/14 (TF=Teilflache)

Der Geltungsbereich umfasst eine Fldche von ca. 1,1 ha.

Das Geldnde im Geltungsbereich folgt der grordumlichen bewegten Topographie. Es liegt an einer
in Nordsudrichtung verlaufenden, markanten Hangkante die zum Ortskern hin abféllt. Der
Hoéhenunterschied von West nach Ost betragt bis zu 13m. Der Tiefpunkt verlduft dabei entlang

der Immenstidter StraBe.
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Bebauungsplan mit Griinordnungsplan , Blirgermeister-Hengeler-Strae— Waltenhofen*
Begriindung

Stadtebaulicher Bestand

Die ablesbare bauliche Ortsmitte Waltenhofens bildet im Stid-Osten des Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes das markant am Hang gelegenen Pfarramtsgebdudes zusammen mit der erhoht
gelegene Kirche St. Martin und dem Gasthof Hasen. Alle drei Gebdude finden sich auch im
Urkataster von 1823. Durch diese Ortsmitte verlduft in Nord-Stid Richtung die Immenstédter
StraRe. Entlang der Westseite - im Geltungsbereich - finden sich meist zweigeschossige
Satteldachbauten in trauf- und giebelstandiger Stellung. Im Bereich der Immenstadter Strale
finden sich auf deren Ostseite groBe Brachflichen die mit einigen Parkplatzanlagen belegt sind.
Eine noch in Betrieb befindliche Autolackiererei in Flachdachgebauden (FI.Nr.4) sowie eine
aufgelassene Tankstelle auf Flurnummer 54.

Eigentumsverhiltnisse

Die Grundstticke im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befinden sich im Eigentum von
Privatpersonen, jurist. Personen, der Gemeinde Waltenhofen sowie der katholischen Kirche.

Verkehr

Die wichtigsten ErschlieBungsstraBen im Geltungsbereich sind die Immenstadter Stralle, der neben

ihrer innerdrtlichen Funktion auch eine Ortsverbindungsfunktion zukommt.

Das Gebiet ist an den &ffentlichen Personennahverkehr (OPNV) (iber 4 Buslinien angeschlossen.
Eine Haltestelle befindet sich in der Immenstadter StraBe.

Griinplanerische Grundlagen

Auf der Westseite der Immenstadterstrale befindet sich in Hanglage die bestehende Bebauung des
Areals mit Einfamilienhdusern und grofRen, eingewachsenen Gérten. Stdlich des Planungsgebietes
befindet sich ein topographisch prdgender Wiesenhang mit dem die Situation dominierenden
Pfarramtsgebdude. Im Westen befindet sich eine ca. 30m breite Kleingartensiedlung, die mit Baum-
und Strauchbestand durchsetzt ist und so einen begriinten Ortsrand darstellt. Im Norden grenzt
Griinland direkt an das Gebiet an.

Die Bebauung und Versiegelung von Flachen sowie die damit einhergehenden Eingriffe in die
Topografie kdnnen zum teilweisen Funktionsverlust der Flache als Lebens- und Teillebensraum fir
Tier- und Pflanzenarten fiihren. Soweit méglich sollte der Baum- und Strauchbestand auf der Flache
erhalten bleiben.

Im direkten Geltungsbereich des Planungsgebietes sind keine Schutzgebiete, Moorkartierungen
oder Biotope bekannt. Auf dem Planungsgebiet befinden sich keine Gewdsser oder Quellen.
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Bebauungsplan mit Griinordnungsplan , Blirgermeister-Hengeler-Strae— Waltenhofen*
Begriindung

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

- Biotopschutzkartierung:

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

- Moorbodenkartierung:

In der Moorbodenkarte von Bayern ist im Norddstlich an das Planungsgebiete angrenzend (nérdlich
des Supermarktes FINr. 52) ein Moor kartiert ,Vorherrschend Niedermoor und Erdniedermoor,
teilweise degradiert Nr. 3253". Im Umgriff von 500 m bis 1 km befinden nordwestlich und
norddstlich zusatzlich folgende Moore der gleichen Klassifizierung (Nr. 3295, 3284 und 3237).

Griinordnerische Planungsziele

e Integration der geplanten Bebauung und der notwendigen Verkehrsflichen in die
vorhandenen Grilin- und Freiraumstrukturen und insbesondere in die prdgnante Topographie.

e Ordnung und Strukturierung der Ortseinfahrt von Waltenhofen

e Betonung des zentralen Charakters der Anlage als Ortszentrum. Die Materialitdt der Beldge
und die Ausstattung der Offentlichen Freiriume sowie deren Bepflanzung miissen intensiv
aufeinander abgestimmt werden.

Baugrund, Grundwasserverhiltnisse

Fur das Bauvorhaben auf Flurnummer 67/10 liegt ein Baugrundgutachten vor. Hier wurde
aufbauend aus eiszeitlichem Geschiebmergel eine Verwitterungsdecke sowie eine kiesige
Talauffullung unterschiedlicher Starke gefunden. Der Grundwasserspiegel liegt hier bei 2,5m bis
3,75m unter Geldndeoberkante.

Die Durchléssigkeit des anstehenden Untergrundes ist hier fiir die Versickerung von
Niederschlagswasser auf dem Grundsttick deutlich zu gering.
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Bebauungsplan mit Griinordnungsplan , Blirgermeister-Hengeler-Strae— Waltenhofen*
Begriindung

Vorbelastungen

- Altlasten

Untersuchungen zu Altlasten liegen nicht vor.
- Larmbelastung

siehe Gutachten Nr. 17.034.1/F des Ing.Blro Tecum, Kempten, Anlage zur Begriindung

PLANUNGSKONZEPTE, ZIELE UND MABNAHMEN

Stadtebauliches und griinordnerisches Konzept

Das stadtebauliche Konzept fiir den Geltungsbereich des B-Planes nimmt Bezug auf das Ergebnis
eines stddtebaulichen Wettbewerbs im Jahr 2014. Es sieht vor die vorhandenen Nutzungen im
Ortskern zu stdrken und durch die Ansiedlung weiterer ortskernvertraglicher Nutzungen

zukunftsfahig zu entwickeln.

Insbesondere die Immenstadter Strafe soll durch angemessene Randbebauungen ins
Zentrumsgefiige eingegliedert werden und ein erkennbarer Bestandteil der Ortsmitte werden. Dabei
sind bauliche Strukturen vorgesehen, die nach Westen hin sowohl eine qualitdtvolle Wohnnutzung
ermdglichen, aber auch zentrumsrelevante Nutzungen wie z.B. Dienstleistungseinrichtungen
ausnehmen koénnen und die neue Bebauung entlang der 6stlichen Seite der Immenstadter Stralle zu
einem gefassten und lebendigen innerdrtlichen StraBenraum erganzen. Die im wesentlichen
dreigeschossige Bebauung knipft an die geplanten Bauhdhen der gegenlberliegenden Seite der

Immenstadter Strasse an.

Am nordlichen Ende des Geltungsbereiches soll ein radumlicher Abschluss des StraRenraumes der
Immenstadter StraBe entstehen. Hier wird deshalb ein dreigeschossiger Baukdrper in Ost-
Westrichtung festgesetzt.

Das in seinem footprint gegentiber der Bestandsbebauung herausragende Bauvorhaben auf Baufeld
67/10 wird durch die auf dem angrenzenden Baufeld 67/2 durch Festsetzungen geschaffenen
Bebauungsmoglichkeiten in den Kontext der tibrigen kleinteiligeren Bebauungen eingebunden.

Die Festsetzungen zur Griinordnung haben zum Ziel, mégliche negative Auswirkungen des
Vorhabens zu minimieren bzw. zu kompensieren und die Baumassen und notwendigen
Verkehrsflachen stadt- und landschaftsraumlich einzubinden. Insbesondere sollen negative
Auswirkungen auf das Ortsbild aufgrund der topographischen Situation (Einsehbarkeit des Hanges)
vermieden werden. Ein besonderes Augenmerk gilt hier dem stidlich gelegenen préagenden
Wiesenhang mit dem Pfarramtsgebdude.
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Bebauungsplan mit Griinordnungsplan , Blirgermeister-Hengeler-Strae— Waltenhofen*
Begriindung

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

Lebensrdume fiir Tiere und Pflanzen zu erhalten bzw. neu zu schaffen.

Klimaschutz

Mit der Einfihrung des ,, Gesetzes zur Forderung des Klimaschutzes bei der Entwicklung von
Stddten und Gemeinden (BauGB Klimaschutznovelle) am 30.7.2011 sind die Belange des
Klimaschutzes bereits im Zuge der Bauleitplanung besonders zu beachten.

Bei der gegenstdndlichen Planung sind folgende positive Faktoren zum Klimaschutz beachtet:

Nachverdichtung einer fir die innerortliche Lage untergenutzten Bestandsflache der Ortsmitte im
Anschluss an bestehende ErschlieBungssysteme.

Festsetzung kompakter Baukdrper mit gutem AuBenflachen-Volumenverhéltnis.
Festsetzung zur Griinordnung, Pflanzgebote,

Reduzierung der Flachenversiegelung durch die Festsetzung zu wasserdurchlassigen Beldgen.

Verkehrskonzept

Die verkehrliche Neuordnung im Bereich der Ortsmitte Waltenhofen beriicksichtigt ein 3-stufiges

ErschlieBungskonzept.

Die in Nord-Stdrichtung verlaufende Immenstadter Strafe wird mit der Zielsetzung einer
wirksamen Geschwindigkeitsreduzierung (Tempo 30) im Trennungsprinzip gestaltet. Die Filhrung
der FuBgénger und Radfahrer erfolgt tiber ein eigenes straBenbegleitendes Wegekonzept. Auf der
Ostseite der Immenstadter StraBe werden fiir die vorgesehene Mischnutzung Parkplatze in
Senkrechtaufstellung angeboten. Fir eine wirksame Geschwindigkeitsddmpfung ist im
Ortseingangsbereich ein entsprechender Fahrstreifenversatz vorgesehen. Ergdnzende MaBnahmen
zur Geschwindigkeitsddmpfung werden im weiteren Verlauf der Immenstédter StralRe insbesondere
in den Knotenpunktbereichen angestrebt. Der vorgesehene Bushalt im StraBenraum tragt zur
Geschwindigkeitsdampfung bei.

Der ruhende Verkehr fiir die neue Bebauung wird mittels oberirdischer Stellplatze, Garagen und
Tiefgaragen untergebracht. Entsprechende Flachen sind festgesetzt. Fiir den Geltungsbereich gelten
die Stellplatzanforderungen der Stellplatzverordnung der Gemeinde Waltenhofen in der aktuellen

Fassung.

Fur mogliche gewerbliche Stellpldtze wird eine der Zentrumsnutzung addquate Regelung getroffen,
die eine faktisch eintretende Mehrfachnutzung der Stellplatze beriicksichtigt.
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3.5

Bebauungsplan mit Griinordnungsplan , Blirgermeister-Hengeler-Strae— Waltenhofen*
Begriindung

Offentliche Stellplatze werden entlang der Immenstédter StraRe in stidtebaulich und verkehrlich
angemessener Form und Lage untergebracht.

Die dargestellte Anordnung stellt einen Hinweis in der Planung dar und ist in weiteren vertiefenden

Planungen zu konkretisieren.

Schallschutz

Zur Uberpriifung der schalltechnischen Vertréaglichkeit der Wohnbebauung mit den
Verkehrsgerduschen der Immenstddte Strafe und der BundesstraBe 19 sowie den
Einwirkungen gewerblicher Anlagen wurde im Auftrag der Gemeinde Waltenhofen durch das
Ing.Bliro Tecum GmbH in Kempten die schalltechnische Untersuchung Nr. 17.034/F vom
04.05.2018 erstellt. Der Bericht wird zum Bestandteil der vorliegenden Begriindung erklart.

Planungsrechtliche Festsetzungen

- Art der baulichen Nutzung

- Das Planungsgebiet wird als Allgemeines Wohngebiet nach §1 Abs. 2 BauNVO festgesetzt. Im
festgesetzten Allgemeinen Wohngebiet sind gemaB § 4 Abs. 2 BauNVO zulassig:

- Wohngebaude,

- die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht
storenden Handwerksbetriebe,

- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und

- sportliche Zwecke,

Von den nach 84 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen
werden Folgende ausgeschlossen:

- Gartenbaubetriebe,
- Tankstellen

Die Ausschliisse wurden vorgenommen um unerwiinschten staddtebaulichen Entwicklungen an
dieser Stelle im Stadtgebiet vorzubeugen. Das Planungsgebiet weist aufgrund seiner Lage und
Zweckbestimmung als lebendige Ortsmitte keine Eignung flir Tankstellen und Gartenbaubetriebe
mit ihrem i.d.R. groBen Flachenbedarf bei geringer baulicher Hohe auf. Sie stehen mit der
genannten Eigencharakteristik, dem Ziel der Ausbildung einer baulich-rdumlichen Ortsmitte
entgegen und werden deshalb ausgeschlossen.
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Bebauungsplan mit Griinordnungsplan , Blirgermeister-Hengeler-Strae— Waltenhofen*
Begriindung

.- MaB der baulichen Nutzung

Der vorliegende Bebauungsplan dient der Innenentwicklung. Das Planungsgebiet stellt einen
Teilbereich des Ortszentrums von Waltenhofen dar. Ziel ist eine nachhaltige stddtebauliche

Entwicklung zu sichern.

Mit dem in Aufstellung befindlichen Bebauungsplan ,, Ortsmitte”, der in engem Zusammenhang mit
dem vorliegenden Bebauungsplan steht wird entlang der Immenstadter StraBe eine bauliche
Entwicklung eingeleitet die zu einer groBeren Dichte und Zentralitdtswirkung beitragen wird. Die im
vorliegenden Bebauungsplan liegende westliche Seite der Immenstédter StralRe erhdlt durch die
getroffenen Festsetzungen die Moglichkeit an diese bauliche Entwicklung anzukniipfen.
Langfristiges Ziel ist ein ausgewogenes Verhdltnis zwischen beiden StraBenseiten das dem
angestrebten innerdrtlichen Charakter gerecht wird.

Das MaR der baulichen Nutzung wird fiir die ausgewiesenen Baugebiete (Allgemeines Wohngebiet)
mit einer maximalen Grundflichenzahl (GRZ) und einer maximalen GeschoBflache (GF) in m2
festgesetzt. Bei der Berechnung der zuldssigen GeschoBflache sind die Flachen von
Aufenthaltsrdaumen in anderen als Vollgeschossen mit einzurechnen. Diese Festsetzung soll
verhindern dass innerhalb der festgesetzten, maximalen Wandhéhe, tiber die festgesetzte Anzahl
der Vollgeschosse hinaus Wohnebenen entstehen kénnen.

Die Obergrenzen der Baunutzungsverordnung fiir Allgemeine Wohngebiete werden nach § 17 Abs.
1 BauNVO im Bereich der GFZ mit der Obergrenze von 1,2 eingehalten.

Im Bereich der GRZ wird die Obergrenze mit 0,4 gemaB § 17 BauNVO festgesetzt. In den Bereichen
WA 2,3,4,und 5 wird dieser Grenzwert bei Ausschdpfung der baulichen Méglichkeiten durch die
Festsetzungen des B-Planes durch Stellplatze und Garagen tberschritten werden. Die
Uberschreitungen bewegen sich aber im zuldssigen Rahmen nach § 19 (4) BauNVO.

Die genannten Uberschreitungen sind Folge des stidtebaulichen Zieles der baulichen
Nachverdichtung und funktionalen Weiterentwicklung im Ortszentrum, die die Zentralitat des
Kernortes starken soll.

- Bauweise und Baurdume

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 und des Bezuges der Oberkante FertigfuBboden des
Erdgeschosses flir Gebdude und einzelne Gebaudeteile zum Geldnde sowie durch Festlegung einer
maximalen Dachneigung bei individuell definierter Dachform gewéhrleistet.
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Bebauungsplan mit Griinordnungsplan , Blirgermeister-Hengeler-Strae— Waltenhofen*
Begriindung

Durch die durch Festsetzungen der Baurdume entstehenden Gebaude- und Grenzabstdnde sind
keine Einschrdnkungen gesunder Lebens — und Arbeitsverhaltnisse zu erwarten. Die Belichtung und
Durchliftung des Gebietes ist trotz teilweise verringerter Abstande sichergestellt.

Die dergestalt festgelegte Lage der Gebdude fuhrt zu definierten Raumkanten in der Abfolge von
bebauten und nicht bebauten Flachen entlang der wichtigen &ffentlichen Raume der
Immenstadter- und der Birgermeister-Hengeler-Strale.

- Nicht iiberbaubare Grundstiicksflaichen, Nebenanlagen

Die Nichtbebauten Grundsticksflaichen sind mit Rasen- Strauchflichen und Baumen zu begriinen,
soweit diese nicht als Geh- bzw. Fahrflachen oder in direktem Zusammenhang mit der Nutzung des
Gebdudes stehen wie z.B. Terrassen oder Hofe. Die Festsetzung dient der Sicherstellung einer guten
Eingriinung des Baugebietes und entsprechender Schaffung von Lebensraum fiir Tierarten.

- Flachen fiir Stellplatze

Flachen fiir private Stellplatze, Garagen 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 Stellpldtzen sichergestellt.

- Verkehrsflachen und Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

Die Verkehrsflichen werden in einem abgestuften System entsprechend dem Verkehrskonzept
festgesetzt.

Griinordnerische Festsetzungen

- Wesentliche Auswirkungen

Durch die Planung wird ein derzeit groBteils bebauutes Grundstiick 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 grofteils auf Grund der Planung beseitigt werden.
Einzelne, pragende Geholzustrukturen und Baume kdnnen erhalten werden und werden
entsprechend festgesetzt. Durch die Festsetzungen zur Griinordnung werden dafir
Voraussetzungen fir eine langfristige gute Griinausstattung im Planungsgebiet geschaffen.
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Bebauungsplan mit Griinordnungsplan , Blirgermeister-Hengeler-Strae— Waltenhofen*
Begriindung

- Baumbestand und Neupflanzungen

Durch den Neubau der Immenstédter-StraBe und der neuen Bebauung miissen mehrere
erhaltenswerte Biume geféllt werden.

Um die Féllung der Biume auszugleichen und um zukiinftig eine gute Aufenthaltsqualitdt zu
erreichen, werden Neupflanzungen im Bereich der Wegeverbindungen und im Gebdudeumfeld
festgesetzt.

Fur die durch Planzeichen festgesetzten Baumpflanzungen sind Arten in standortgerechter Auswahl
zu verwenden. Bei der Anordnung der als , neu anzupflanzen* festgesetzten Baume sind
geringfligige Abweichungen gegentiber der Planzeichnung zuléssig, z. B. fir den Fall, dass
vorhandene unterirdische Leitungen oder andere technische Griinde dies bei der Ausfithrung
erfordern oder um unbeabsichtigte Harten zu vermeiden.

Um langfristig gute Wuchs- und Lebensbedingungen herzustellen, werden Festsetzungen zur
Sicherstellung eines ausreichenden Wurzelraumes getroffen.

Vorhandener Baumbestand wird durch die Festsetzung zum Erhalt von Einzelbdumen gesichert,
weil die Raumwirksamkeit und 6kologische Bedeutung von alten Bdumen 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 standorttypische Arten zu ersetzen.

Zudem wird fir die Baugrundstiicke festgesetzt, dass furr je 300 m2 Grundstiicksflache ein groRer
oder mittelgroBer Baum der Mindestqualitat ,, Stammumfang 18-20 cm" oder zwei kleinkronige
Badume der Mindestqualitat , Stammumfang 16-18 cm* gepflanzt werden muss. Bei der Ermittlung
der Zahl der zu pflanzenden Bdume kdnnen festgesetzte Baumpflanzungen und vorhandener
Baumbestand eingerechnet werden.

Die Baumpflanzungen dienen zur Gliederung des StraBenraumes sowie der Eingriinung des
Baugebiets an geeigneter Stelle. Zudem tragen Sie durch Wasseraufnahme, Verdunstung und
Schattenwirkung zur Verbesserung des Kleinklimas bei.

- Private Freiflichen

Um eine gute fuBlaufige Durchgéngigkeit des Planungsgebietes zu gewahrleisten wird die West-
Ost-verlaufenden Wegeverbindung von der Immenstadter Stralle zum Leutener Weg im
Bebauungsplan festgesetzt.

Um den Charakter des ldndlich geprédgten Ortsbildes zu erhalten werden Festsetzungen zur
Gestaltung und Hohe der Einfriedungen getroffen. Aus 6kologischen Griinden sind diese ohne
Sockel auszufthren.
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3.7

Bebauungsplan mit Griinordnungsplan , Blirgermeister-Hengeler-Strae— Waltenhofen*
Begriindung

Der Situierung der Bebauung in der Hanglage wird durch die Festsetzung zu Héhenmodellierung
und Stiitzmauern Rechnung getragen, sie sollen die dauerhaften wahrnehmbaren Eingriffe in die
Topographie minimieren bzw. durch entsprechende Gestaltung und Begriinung integrieren.

Um dauerhaft gute Wuchs- und Lebensbedingungen zu gewéhrleisten werden Festsetzungen zu
Baumscheiben, offene durchwurzelbare Pflanzflichen und TG-Uberdeckungen getroffen. Die
Festlegung der Pflanzqualitdten dient dem Erreichen der angestrebten raumlichen Wirkung.

- Offentliche Freiflichen

Die Festsetzungen zu den &ffentlichen Freiflichen beschranken sich auf die Baumpflanzungen und
die Eingriinung der ErschlieBungs- und Parkplatzflachen.

Fur Reihenpflanzungen sollte hier eine einheitliche Baumart verwendet werden, um ein einheitliches
gestalterisches Bild entlang der Immenstaddter Strafe zu gewdhrleisten. Bei der Auswahl der Baume
sollten die Baumpflanzungen des angrenzenden Bebauungsplanes berticksichtigt werden.

- 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 Flichen méglichst gering zu halten (Verwendung durchléssiger
Beladge).

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Fir Neubauten wird die Dachneigung mit 18-25° festgelegt. Damit soll ein gemeinsamer Duktus
der Gebdude im Ortszentrum geschaffen werden, der sich aus den Dachneigungen traditioneller
Allgduer Hauslandschaften ableitet. Besondere Festsetzungen wurden fiir das Bauvorhaben auf
Flurnummer 67/10 getroffen. Das hier geplante betreute Wohnen erfordert durch seine besondere
Bautypologie mit einem breitgelagerten Baukorper die Festsetzung flacherer Dachneigungen um die
Wirkung des Baukdrpers angemessen ins Umfeld integrieren zu kénnen.

Die durchgdngige Festsetzung erkennbar dhnlicher Dachneigungen wird bei der zu erwartenden
sehr unterschiedlichen Fassadengestaltung der Gebdude zu einem gestalterischen Zusammenhang
des Ortszentrums beitragen.

Als Ausnahme des Festsetzungsrahmens der Dachneigungen wird bei Gebdudeerweiterungen im
Rahmen der Festsetzungen die ohne Aufstockung auskommen, die Beibehaltung der
Bestandsdachneigung erlaubt. So soll diese Art der baulichen Erweiterung ermdglicht werden ohne

unangemessenen Aufwand entstehen zu lassen.

Dachgauben werden flir die neugebauten Dacher aufgrund der flachen Neigung ausgeschlossen.
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3.9

Bebauungsplan mit Griinordnungsplan , Blirgermeister-Hengeler-Strae— Waltenhofen*
Begriindung

Fur die ortstypische Dachform des Satteldaches wird in Anlehnung an Untersuchungen zur Allgduer
Hauslandschaft ein Mindest- und ein Hochstdachiiberstand an den Traufseiten der betroffenen
Gebdude festgelegt. Auch dies soll dazu beitragen einen Mindestgestaltduktus im Ort zu etablieren
der einen baulichen Zusammenhang zwischen den Einzelgebdude stiftet.

Werbeanlagen

Werbeanlagen werden auf ein mit den hohen gestalterischen Anforderungen an eine Ortsmitte
vertragliches MaB beschrankt.

Ver- und Entsorgung

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
(Wéarmeversorgung)

Die Gasversorgung erfolgt durch die Erdgas Schwaben

Nachrichtliche Ubernahmen, Hinweise

ErschlieBung FI.Nr. 55:

Die ErschlieBung der Flurnummer 55 ist durch eingetragene Geh- und Fahrtrechte auf den
angrenzenden Flurnummern 51 und 56 gesichert.

Wasserwirtschaftsamt Kempten:

Es wird darauf hingewiesen dass eine Ausfiihrung von Kellern und Tiefgaragen in wasserdichter
und auftriebssicherer Bauweise empfohlen wird. Leitungs- und Rohrdurchfithrungen miissen dabei
dicht sein. Besonderes Augenmerk ist auf die geeignete Planung und Ausfilhrung von
Kellerabgangen, Kellerfenstern und Lichtschdchten sowie Haus- und Terrasseneingdngen zu legen.

Evtl. geplante TG-Abfahrten sind so auszubilden dass die Tiefgarage und der Keller nicht durch

Starkregen oder hohe Grundwasserstande geflutet werden.
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Bebauungsplan mit Griinordnungsplan , Blirgermeister-Hengeler-Strae— Waltenhofen*
Begriindung

Das ErdgeschoB der Gebiude sowie Lichtschichte, Offnungen und Treppenabginge soll zur
Sicherheit mindestens 30 cm iber vorh. Geldnde bzw. Strafenniveau liegen und alles unter dieser
Ebene wasserdicht sein. Im Einzelfall ist auch die Geldndeneigung und Gebdudeanordnung bei der

Risikoanalyse zu beachten.

AUSWIRKUNGEN

Durch die Planung werden fiir ein derzeit mit kleinteiligen Bestandsbauten besetztes zentrales
Ortsgebiet mit guter verkehrlicher Anbindung Mdoglichkeiten der Nachverdichtung und
Neustrukturierung eréffnet, mit dem Ziel einer ausgewogenen baulichen Entwicklung die den
Zentrumscharakter des Ortes funktional und baulich stérkt.

Das Gebot zum sparsamen Umgang mit Grund und Boden ist eingehalten. Ebenso ist die
Versorgung der kiinftigen Bewohner mit &ffentlichen und privaten Freiflichen gewéhrleistet. Die
in der Ortsmitte geplante 6ffentliche Freifliche insbesondere der Dorfplatz liegt in unmittelbarer
Nahe..

UMWELTBERICHT

Im vereinfachten Verfahren wird von der Umweltprifung, dem Umweltbericht, der
zusammenfassenden Erklarung und dem Monitoring (§13a Abs. 2 nr. 1i.V.m 8§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 gemdR §3c Satz 1 des UVPG ist daher nicht erforderlich.
Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in §1 Abs.6 Nr.7 Buchstabe b genannter Schutzgter
bestehen ebenfalls nicht.

KENNDATEN DER PLANUNG

Gesamtfldche B-Plan ca. 10.900 m2
Nettobauland ca. 10.055 m2
Verkehrsflache ca. 615 m2
offentliche Grunflachen ca. 230 m2
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Bebauungsplan mit Griinordnungsplan , Blirgermeister-Hengeler-Strafe— Waltenhofen
Begriindung

GRUNDLAGEN
- Flachennutzungsplan 26.11.2001, zuletzt gedndert am 27.11.2002
- Landschaftsplan, integriert in Flaichennutzungsplan wie oben beschrieben
- B- Plane angrenzend:
Bebauungsplan "Waltenhofen - Ortsmitte" Stand Vorentwurf
Bebauungsplan "Waltenhofen - Seniorenzentrum"
- Vorbereitende Untersuchung nach § 141 BauGB, November 2010, LARS Consult, Memmingen
- Stadtebauliche Planungen: stadtebaulicher Wettbewerb " Ortsmitte Waltenhofen"2014/15
- Schallschutz: Schalltechnische Vertraglichkeitsuntersuchung
- Arten- und Biotopschutzprogramm Bayern ABSP (nur Text) Oberallgdu, Stand 1995
- Bayrisches Fachinformationssystem Naturschutz (FIN-Web)
- Biotopkartierung Bayern

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

potentielle nattirliche Vegetation)

ANLAGE
(Bestandsteil der Begriindung zum Bebauungsplan Biirgermeister-Hengeler-StraBe, Waltenhofen)

- Schalltechnische Untersuchung Nr. 17.034.2/F des Ing.Bliros Tecum GmbH, Kempten vom
26.10.2018
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