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1 Anlass und Ziele der Planung

Die Aufstellung des Bebauungsplanes dient zur Ausweisung von Wohnbauflachen
zur Deckung des Wohnbedarfs sowie zur Ausweisung eines Mischgebietes fur
Einzelhandel zur Nahversorgung im Ortsteil Oberdorf der Gemeinde Waltenhofen.
Im Ortsteil Oberdorf ist geplant, im zentralen Bereich, nordlich der Hauptstral3e
Flachen fur die bauliche Entwicklung auszuweisen.

Anschlie3end an die bestehende Wohnbebauung bzw. an das Mischgebiet sollen
im westlichen Teil Wohnbauflachen entstehen.

Im 6stlichen Teil zur Bundesstral3e B19 hin ist die Ausweisung eines
Mischgebietes fur Einzelhandel geplant.

Erfordernis und Ziele der Planung:

— Bereitstellung von Wohnbauflachen zur Deckung des Wohnbedarfs
— Ausweisung eines Mischgebietes fiur Einzelhandel

— Vermeidung von Nutzungskonflikten

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Waltenhofen wird im Parallelverfahren
gem. 8 8 Abs. 3 BauGB geandert.

2 Lage im Raum

Das Planungsgebiet liegt im Ortsteil Oberdorf ca. 7 km stdlich von Waltenhofen. Im
Westen, Norden und Siden grenzt die bestehende Bebauung des Ortsteils
Oberdorf an, im Osten des neuen Baugebietes liegt die KreisstralRe OAL, direkt
neben der Bundesstral3e B19.

Das Planungsgebiet wird derzeit landwirtschaftlich genutzt und verfugt tber eine
bewegte Topographie. Im westlichen Teil erhebt sich eine leichte Kuppe bis auf
750,5 m U.NN. Nach Nordosten fallt das Gelande bis auf 742,5 m G.NN ab.

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes besitzt insgesamt eine
Grol3e von ca. 2,7 ha.

Der Geltungsbereich im Bebauungsplan umfasst die Grundstlicke Fl.-Nrn. 197/8
(TF), 197/2 (TF), 732, 732/7 (TF), 732/8 (TF), 732/11 (TF), 732/15, 732/16 (TF),
732/20 (TF), 732/22, 732/23, 733, 738 (TF), 739 (TF), 743/15 (TF), 743/17(TF),
747/4 (TF), jeweils der Gemarkung Martinszell.
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Abbildung 1 Lage des Geltungsbereiches im Gemeindegebiet, 0.M. (Quelle: Google Maps, 2020)

Kempten
Allgau)

Q

3 Planungsrechtliche Voraussetzungen

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

3.1 Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP)

Vom 01.09.2013, geédndert am 01.03.2018

Fur den Planungsbereich sind unter anderem folgende Ziele und Grundsétze des
LEP formuliert:

- 2. Raumstruktur
- 2.2 Gebietskategorien
- 221 in Verbindung mit Anhang 2 ,Strukturkarte®:

Festlegung der Gemeinde Waltenhofen als allgemeiner landlicher Raum stdlich
dem Oberzentrum Kempten.
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Das LEP definiert flr diese Raume unter anderem folgenden Grundsatz:
— 2.2.5 (G) Entwicklung und Ordnung des landlichen Raums:
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 sind,

— er seine eigenstandige Siedlungs- Wirtschaftsstruktur bewahren kann,

— er seine landschaftliche Vielfalt sichern kann.

Zur Siedlungsentwicklung definiert das LEP Ziele (Z) und Grundséatze (G), die die
allgemeinguiltig fir ganz Bayern malf3geblich sind:

- 3 Siedlungsstruktur

- 3.1 Flachensparen

— 3.1(G) Flachensparende Siedlungs- und Erschlie3ungsformen sollen unter
Berucksichtigung der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet
werden.

3.3(2) Vermeiden von Zersiedlung - Anbindegebot:

Neue Siedlungsflachen sind mdglichst in Anbindung an geeignete

Siedlungseinheiten auszuweisen.

Mit der geplanten Bebauung werden durch eine angemessene Entwicklung und
Ordnung die Grundsatze fur Strukturen im landlichen Raum bertcksichtigt und
gestarkt. Die Bebauung im unmittelbaren Anschluss an bestehende
Siedlungsstrukturen, mit unterschiedlichen Siedlungsformen wie Einzel- und
Doppelh&user, sowie eine direkte Anbindung an das bestehende StralRennetz
folgen den Zielen und Grundséatzen der Siedlungsstruktur.

Dabei werden aber auch die ortsspezifischen Gegebenheiten wie die Topographie
und die Ortsrandlage gewdtrdigt.

Die Gebaudestrukturen sind dem Verlauf der Hohenlinien angepasst und bilden
eine ausgewogene Bebauung. Durch Grunflachen erfolgt eine Gliederung und
innere Durchgrinung.

3.2 Regionalplan der Region Allgau (RP 16, 2006)

Von Januar 2007, zuletzt gedndert durch die dritte Verordnung des RP der
Region Allgéau (16) vom 25.Juli 2017, Bekanntmachung 26. Méarz 2018

In der Raumstrukturkarte des Regionalplan Allgau ist die Gemeinde Waltenhofen
als Unterzentrum dem Stadt- und Umlandbereich im landlichen Raum zugeordnet.
Zudem liegt die Gemeinde Waltenhofen auf einer ,Entwicklungsachse von
Uberregionaler Bedeutung® (Zielkarte), die zu einer geordneten und 6kologisch
tragfahigen siedlungsmafigen und infrastrukturellen Entwicklung Bayerns und
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seiner TeilrAume beitragen sowie deren Einbindung in die Bandinfrastruktur
anderer Lander Bundesrepublik Deutschland und Nachbarstaaten gewahrleisten
soll. Der Abschnitt der Achse an den sich die Gemeinde angliedert, verlauft von
der Stadt Kempten Gber Immenstadt bis zur Stadt Lindau am Bodensee.

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. 3 (G): Die Versiegelung von Freiflachen ist mdglichst gering zu
halten.

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

Die Inhalte und Ziele und Grundsétze entsprechen weitgehend denen des
Landesentwicklungsprogrammes. Erganzend zur Begriindung und Wiurdigung
unter 2.1 wird aufgrund der flachensparenden ErschlielBung und der Gberwiegend
niedrigen GRZ sowie der Festsetzung der Umsetzung von wasserdurchléassigen
Belagen der Versiegelungsgrad relativ geringgehalten.

3.3 Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan Waltenhofen wird im Parallelverfahren
gemal § 8 Abs. 3 BauGB mit der 14. Anderung angepasst.

Im Ortsteil Oberdorf ist geplant, im zentralen Bereich, ndrdlich der Hauptstral3e
Flachen fur die bauliche Entwicklung auszuweisen. Anschlie3end an die
bestehende Bebauung bzw. an das Mischgebiet sollen im westlichen Teil
Wohnbauflachen entstehen. Im 6stlichen Teil zur Bundesstral3e B19 hin ist die
Ausweisung eines Mischgebietes geplant.

Im Gegenzug zur Neuausweisung von Bauflachen soll die im
Flachennutzungsplan bereits dargestellte Wohnbauflache im nérdlichen Bereich
teilweise reduziert werden. Dadurch sind eine bauliche Entwicklung von Innen und
nach Auf3en sowie ein ausgewogenes Bevolkerungswachstum sichergestellt. Die
Flachenricknahme bezieht sich auf Flachen, die nicht durch bereits rechtskraftige
Bebauungspléane festgesetzt bzw. bebaut sind. Driber hinaus bleibt ein
Teilbereich zur Abrundung des bestehenden Ortsrandes als Wohnbauflachen
weiterhin im Flachennutzungsplan dargestellt. Danach steht die reduzierte
Wohnbauflache mit ca. 3,38 ha den geplanten Wohnbauflachen mit ca. 3,47 ha
gegeniber.
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4 Stadtebaulicher Entwurf/ Alternativen

Der Umgriff des Bebauungsplanes gliedert sich in zwei Teilbereiche.

Allgemeines Wohngebiet

Der westliche Teil schliel3t direkt an die vorhandene Bebauung an und richtet sich
an der vorhandenen Topographie und dem ansteigenden Gelande aus. Die
ErschlieBung erfolgt von der sudlich vorbeifiihrenden HauptstralRe aus, die direkt
nach Norden fuhrt und derzeit an einer Wendemaglichkeit endet. Von hier ist die
spatere Erweiterung des Wohngebietes nach Osten geplant. Eine abzweigende
Stral3e fuhrt durch das Baugebiet nach Nordwesten.

Das Baugebiet gliedert sich in bedarfsgerechte Grundstiicke fir Einzel- und
Doppelhauser. Die Gebaudestellungen werden an der Topographie und dem
Verlauf der Hohenlinien ausgerichtet und ergeben ein abwechslungsreiches,
charakteristisches Gesamtbild fur das neue Wohngebiet.

Mischgebiet

Der Ostliche Teil der Bebauung nimmt den Ortsrand von Oberdorf auf und
erstreckt sich Uber den flacheren Gelandeteil nach Norden. Die Anbindung an den
neu gebauten Kreisverkehr erfolgt mit der ErschlieBungsstrale, die auch fur das
spater folgende Wohngebiet dient.

Die geplante Bebauung sieht einen Baukorper mit gestaffelter Hohenentwicklung
vor, der sich an den sidlich anschlieBenden Gebaudehéhen ausrichtet. Es
entsteht ein Empfangsgebaude mit eigenstandigem Charakter zum Ortseingang
hin.

Zusammen mit der spateren Bebauung der Zwischenflache entsteht eine
harmonische Abrundung des bestehenden Ortsrandes im Osten von Oberdorf.

5 Planungsrechtliche und bauordnungsrechtliche
Festsetzungen

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

5.1 Artder baulichen Nutzung

Allgemeines Wohngebiet (WA1 und WA2)

Der westliche Teil des Baugebietes, dient dem Wohnen und wird als allgemeines
Wohngebiet im Sinne des § 4 BauNVO festgesetzt. Das sudwestliche Baufeld
(WAZ2) eignet sich aufgrund der Ausrichtung zur bestehenden Ortsmitte auch fur
weitere im allgemeinen Wohngebiet zuldssige Nutzungen wie der Versorgung des
Gebietes dienende Laden, nicht storende Handwerksbetriebe und Anlagen
unterschiedlicher Dienstleistungen.
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Mischgebiet

Im Mischgebiet sollen vor allem die notwendigen Einrichtungen fiir den
Einzelhandel zur Nahversorgung der umliegenden Orte entstehen. Die zentrale
Lage ermdglicht auch weitere mischgebietstypische Nutzungen. Fur Geschéfte
Buros und andere Dienstleistungen, sowie Wohnen und Beherbergungsgewerbe.

5.2 Mal der baulichen Nutzung

Das Mal3 der baulichen Nutzung mit einer Grundflachenzahl zwischen 0,35 und
0,6 entsprechend dem Gebietscharakter sowie die zulassigen Mdglichkeiten von
Uberschreitungen tragt dem Grundsatz nach flachensparenden Bauen Rechnung.
Durch die weiteren Uberschreitungen ergeben sich nur geringfiigige Auswirkungen
auf die naturlichen Funktionen des Bodens, da ausschlief3lich nicht vollflachig
versiegelte Flachen zulassig sind. Die festgesetzte Mindestgrundflache von 70 m2
bei Einzelhdusern und 60 m? pro Doppelhaushélfte im allgemeinen Wohngebiet
soll eine ausgewogene stadtebauliche Gestaltung sicherstellen. Es entsteht eine
vertragliche Einbindung in das Orts- und Landschaftsbild.

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

Es werden die Hohen des Erdgeschoss-Rohful3bodens, die sich an der
ErschlieRungsstrale und am naturlichen Geldnde orientieren, sowie das
Hochstmal der maximalen First-bzw. Gebaudehohen tGber NN festgesetzt.
Dadurch wird der Topographie und einer dem bestehenden Geldnde angepassten
Hohenentwicklung des Baugebietes Rechnung getragen.

Die Festsetzung der zuldssigen Dachneigungen von 15° bis 25° im allgemeinen
Wohngebiet berticksichtigt die Umgebungsbebauung und schafft einen Rahmen
fur die Ausbildung der zuléassigen Vollgeschosse innerhalb der méglichen
Ho6henentwicklung.

Die Festsetzungen der Bauformen mit Staffelgeschossen und Flachdach fur die
Bebauung im Mischgebiet entspricht der stadtebaulichen Bedeutung und dem
nutzungsgegebenen Bauvolumen. Die gestaffelte HOhenentwicklung und
Gesamtgestaltung ohne erhohte Dachform ergeben eine vertragliche und ebenso
eigenstandige Bebauung am Eingang zu Oberdorf.

Die Festsetzungen im allgemeinen Wohngebiet ergeben die Moéglichkeit der
Gebaudenutzung mit zwei bzw. drei Vollgeschossen innerhalb der festgesetzten
Hohenentwicklung. Wegen der Stral3en- und Hohenlage sind in festgesetzten
Bereichen freiliegende Untergeschosse mdglich. Dadurch werden topographisch
bedingte UbermaRige Gelandeauffullungen vermieden.

Zur geplanten Bebauung mit den Hauptgeb&uden Typ 1 und Typ 3 ergeben sich
folgende Griinde fur das Vorliegen der Voraussetzungen des Art. 81 Abs. 1 Nr. 1
BayBO:

Die Festsetzung mit 2 bzw. 3 zulassigen Vollgeschossen, wobei jeweils das 2.
bzw. das 3. Vollgeschoss nur als Untergeschoss zulassig ist, beriicksichtigt die
Hohenlage der ErschlieBungsstral3e sowie das anschliel3ende, abfallende
Gelande.

Durch die Anordnung der Vollgeschosse, die mit dem Erdgeschoss auf die
entsprechenden StralRenhéhen Bezug nehmen sowie mit dem 2. bzw. 3.

W. Miller, Landschaftsarchitekt bdla — Stadtplaner
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Vollgeschoss als Untergeschoss dem abfallenden Gelande folgen, entsteht eine
eingefigte und angepasste Bebauung.

Mit dieser auR3eren Gestaltung der baulichen Anlagen wird den besonderen
Aufforderungen an die Erhaltung und Gestaltung des Ortsbildes, insbesondere
abfallenden Gelande innerhalb des bebauten Ortsbereiches Rechnung getragen.
Dadurch werden Wandhohen vermieden, die Uber die zulassige Anzahl der
Vollgeschosse hinausgehen.

Durch die Festsetzungen nicht zulassiger Dachaufbauten und Dacheinschnitte ist
gewahrleistet, dass sich die geplante Bebauung durch eine ausgewogene
Dachlandschatft in das Orts- und Landschaftsbild einfigt und sich 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:

Allgemeines Wohngebiet

Durch die vorgegebene Lage der Hauptgebaude und Garagen innerhalb der
festgesetzten Baufelder erfolgt eine stadtebauliche Zuordnung und Stellung
entsprechend der Erschliel3ungsstral3e, den Hohenlinien und einer
spannungsreichen, abwechselnden Ausrichtung zueinander.

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

Durch die Vorgaben fur Garagen mit Flach- bzw. Satteldachern ergibt sich eine
kleinteilige, der umgebenden Bebauung angepasste Gestaltung zusammen mit
den Hauptgebauden. Fir Garagen einiger Grundstticke wurden Abweichungen flr
die Abstandsflachen aufgrund der Hangsituation getroffen. Es ist jedoch aufgrund
der Abstande zu den benachbarten Baufenstern weiterhin eine ausreichende
Beluftung und Belichtung der benachbarten Gebaude gewahrleistet.

Mischgebiet

Durch die festgesetzte Lage des Baufeldes erfolgt eine stadtebauliche Einbindung
in die Entwicklung des Ortsrandes sowie eine abgestimmte Zuordnung und
Ausrichtung zu den Verkehrsflachen mit Kreisverkehr und Hauptverkehrsstral3en.
Durch die Begrenzung auf einen Baukérper innerhalb des Baufeldes entsteht eine
klare und eigenstandige Bebauung am Eingang zu Oberdorf.

5.4 Gelandegestaltung

Zur Einbindung in das Orts- und Landschaftsbild und die Gelandegestaltung
ergeben sich die folgenden Festsetzungen:
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— Durch An- und Abb6schungen entsprechend dem Gelandeverlauf der
angrenzenden Flachen bleibt der Charakter der natirlichen Gelandestrukturen
erhalten.

— Durch die Einschrankung von Stitzmauern entstehen keine unnattrlichen
Gelandeverlaufe und Gelandeveranderungen.

6 Baugrund

Fur den westlichen Bereich des allgemeinen Baugebietes wurde bereits eine
Baugrunduntersuchung durchgefuhrt. Zur weiteren Planung und Entwicklung
sollten auch fur den ostlichen Teil des Mischgebietes Erhebungen durchgefihrt
werden.

Das bereits erstellte Regenwasserkonzept zeigt fuir das gesamte Baugebiet
ndrdlich der Hauptstralle Regelungen und MalRnahmen zur Bewirtschaftung von
Regenwasser auf.

7 Erschliel3ung

7.1 VerkehrserschlieBung

Die auR3ere ErschlieBung ist durch den Ausbau der Hauptstral3e zusammen mit
einem Geh- und Radweg sichergestellt. Durch den Kreisverkehr ist eine
angepasste und sichere Verkehrsfuhrung der vorbeifihrenden Kreisstrafl3e
erreicht.

Der Geh- und Radweg ermd@glicht eine sichere Anbindung sowohl in das
allgemeine Wohngebiet als auch von der Ortsmitte zum geplanten
Lebensmittelmarkt (Nahversorger). Die innere ErschlieRung des Wohngebietes
erfolgt mit angepassten Wohnstral3en und einer gemeinsamen Nutzung fur alle
Verkehrsteilnehmer. Der Gehweg im nordlichen Teil schafft eine direkte ful3laufige
Verbindung zwischen den ErschlieRungsstral3en und wird in der spéateren
Ausfiihrung zum geplanten Lebensmittelmarkt sowie zum Anschluss an den Geh—
und Radweg an der Hauptstral3e fortgefuhrt.

Die Anordnung der verkehrsrechtlichen Bestimmung zum Tempo 30-Bereich in
der HauptstralRe erfolgt durch die Gemeinde Waltenhofen.

7.2 Versorgung und Entsorgung

Stromversorgung
Es erfolgt der Anschluss an das 0rtliche Versorgungsnetz (allgdunetz).

Trinkwasserversorgung

Das geplante Wohngebiet wird, wie bereits die bestehende Bebauung in Oberdorf,
an die offentliche Wasserversorgung angeschlossen.
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Schmutzwasserentsorgung

Das Schmutzwasser aus dem Baugebiet wird Uber die bestehende Kanalisation im
Ort in Richtung Norden abgeleitet und von dort Gber den Verbandssammler in die
Klaranlage des Abwasserverbandes Kempten geleitet und dort gereinigt.

Niederschlagswasserentsorgung

Von der Ingenieursgesellschaft Prof. Dr. Sieker mbH, Hoppegarten wurde ein
Regenwasserkonzept (2020) fir das gesamte Baugebiet ,,Oberdorf-
Hauptstralde® erstellt. Das Konzept sieht eine Zweiteilung innerhalb des
Baugebietes vor.

Im allgemeinen Wohngebiet/westlicher Teil wird das Regenwasser in einem
Regenrtckhaltebecken im nordwestlichen Bereich gesammelt und gedrosselt an
die Vorflut in Richtung Norden abgeleitet.

Im &stlichen Teil erfolgt der Zufluss zu einem Regenriickhaltebecken nérdlich des
Mischgebietes. Von dort wird es zu einem Ruckstaukanal in der Hauptstral3e
gepumpt und ebenfalls gedrosselt an die Vorflut in Richtung Norden abgeleitet.

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

Bei der ErschlielBungsplanung sowie bei der Planung fir die einzelnen
Baugrundstucke ist darauf zu achten, dass durch die Gelandegestaltung und die
bauliche Gestaltung von Keller-, Treppenabgéngen und Terrassen, anfallendes
Hangwasser schadlos abgeleitet werden kann.

8 Immissionsschutz

»WA 1 und WA 2 ndrdlich der HauptstraRe“ und ,,Mischgebiet*

Im Mischgebiet ist die Errichtung eines Gebaudes sowohl flir gewerbliche
Nutzungen als auch fir Wohnnutzungen vorgesehen. Im Erdgeschoss soll u.a. ein
Lebensmittel-Verbrauchermarkt situiert werden. Weiterhin ist im 1. und/oder 2.
Obergeschoss ein Ubernachtungsbetrieb (Hotel) vorgesehen. Wohnungen werden
voraussichtlich im 2. Obergeschoss eingerichtet.

Nach den Ergebnissen der Berechnungen der schalltechnischen Untersuchung
der Fa. Tecum GmbH vom 26.04.2021 sind durch den Kundenparkplatz keine
Konflikte mit schutzbeddrftigen Nutzungen zu erwarten. Ebenso fihren Lkw-An-
und Abfahrten zu Verladebereichen im Tagzeitraum nicht zu unzuléassigen
Gerauscheinwirkungen an den schutzbedurftigen Nutzungen des Gebaudes im
Mischgebiet. Die Lkw-Verladung wird jedoch nur innerhalb einer Einhausung
unkritisch sein. Im Baugenehmigungsverfahren ist nachzuweisen, dass durch den
Lieferbetrieb in Summe mit den Gerduschen sonstiger technischen Einrichtungen,
Vorgange und Ereignisse die Immissionsrichtwerte der Technischen Anleitung
zum Schutz gegen Larm - TA Larm - sowohl im Tag- als auch im Nachtzeitraum
nicht Gberschritten werden.

Die schalltechnische Untersuchung der Fa. Tecum GmbH vom 26.04.2021,
Bericht Nr. 18.035-3, befasst sich weiterhin mit der Vertraglichkeit des
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Gemeinde Waltenhofen
Bebauungsplan ,Oberdorf — Hauptstraf3e*
Begrindung, Fassung vom 26.07.2021

Verkehrslarms mit den schutzbedurftigen Nutzungen im Plangebiet sowie den zu
erwartenden Gerauschen gewerblicher Anlagen. Die Untersuchung kommt zu dem
Ergebnis, dass durch die im Bericht beschriebenen SchallschutzmalRnahmen
gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse sichergestellt werden kénnen.

Der Bericht ist Bestandteil dieser Begrindung.

Hinweis: Textibernahme Begrindung aus der schalltechnischen Untersuchung
der Fa. Tecum GmbH vom 26.04.2021, Bericht Nr. 18.035-3 (siehe Anlage)

Baugenhemiqungsverfahren

Im Mischgebiet ist von einem Freistellungsverfahren Abstand zu nehmen, da im
Zuge des Baugenehmigungsverfahrens die Zulassigkeit des jeweiligen Gewerbes
dahingehend zu prifen ist, ob die Ansatze der schalltechnischen Untersuchung
und der erforderlichen SchutzmalRnahmen auch tatsachlich zutreffen.

Landwirtschaftliches Anwesen auf Flur Nr. 506 und 521

In Bezug auf die Auswirkungen der ehemaligen landwirtschaftlichen Hofstelle, in
der HauptstralRe 20 erfolgte von Seiten der Gemeinde Waltenhofen mit dem
Eigentimer eine Abstimmung. Daraus ging hervor, dass bei dem Anwesen keine
Tierhaltung sowie Gullelagerung mehr stattfindet. Dies wurde eingehend
besprochen und auch schriftlich vereinbart.

9 Grinordnung

9.1 Bestandsbeschreibung und Bewertung

Die geplanten Bauflachen werden derzeit landwirtschaftlich genutzt. Der als
Bauflachen tberplante Bereich hat fir Naturhaushalt und Landschaft eine geringe
Bedeutung, da im geplanten Baugebiet keine naturschutzfachlich hochwertigen
Strukturen vorliegen. Die Durchfiihrung der Planung wirkt sich durch die
Bebauung insbesondere auf die Schutzguter Boden und Wasser 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.

9.2 Landschaftliche Einbindung/ Randeingrinung und Durchgriinung

Die offentlichen Griunflachen zur Randeingrinung, fir einen Spielplatz mit
Obstwiese sowie als Ausgleichsflache bilden den &uf3eren Rahmen zur
landschaftlichen Einbindung. Standortgerechte Baum- und Strauchpflanzungen,
arten- und blutenreiche Extensivwiesen und naturnahe wechselfeuchte Standorte
schaffen vielfaltige Lebensrdume auf den offentlichen Grinflachen.
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Gemeinde Waltenhofen
Bebauungsplan ,Oberdorf — Hauptstraf3e*
Begrindung, Fassung vom 26.07.2021

Mit den festgesetzten Baumpflanzungen innerhalb der Baugebiete und entlang der
Verkehrsflachen entstehen weitere Grinstrukturen zur inneren Durchgriinung. So
entsteht eine harmonische Einbindung in das Orts- und Landschaftsbild.

9.3 Eingriffsregelung

Die Bearbeitung der Eingriffsregelung und die detaillierte Darstellung der
AusgleichsmalRnahmen nach § 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 5.580 m2 naturschutzrechtlicher Ausgleichsflache.

Der Ausgleich erfolgt einerseits im Geltungsbereich nordlich des Mischgebietes,
andererseits auf Flachen aus dem Okokonto der Gemeinde Waltenhofen.

Eine detaillierte Bestands- und Eingriffsermittlung sowie MalRhahmenbeschreibung
erfolgt im Umweltbericht.

10 Flacheninanspruchnahme

Bei der Aufstellung von Bauleitplanen sind erganzende 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 zusatzlichen Inanspruchnahme von Flachen fir bauliche
Nutzungen die Mdglichkeiten der Entwicklung der Gemeinde insbesondere durch
Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung und andere Malinahmen
zur Innenentwicklung zu nutzen sowie Bodenversiegelungen auf das notwendige
Mal3 zu begrenzen.

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

In der Gemeinde Waltenhofen und auch im Ortsteil Oberdorf besteht derzeit ein
hoher Bedarf an Wohnbauflachen wie auch die Notwendigkeit zur Verbesserung
der Nahversorgung.

Die dafur in Anspruch genommenen Flachen werden im gleichen Umfang wieder
der Landwirtschaft zugeflhrt, da bisher im Flachennutzungsplan dargestellte
Wohnbauflachen nérdlich des jetzigen Baugebietes reduziert werden. Dadurch ist
auch eine Entwicklung von innen nach auf3en sichergestellt.

Unter Beachtung des Grundsatzes fur sparsamen Umgang mit Grund und Boden
erfolgt durch die gewahlte Erschliel3ung, die geplanten Ausbauquerschnitte und
die Aufteilung der Grundstlcke eine optimierte Nutzung des Baugebietes. Bei den
ErschlieBungsflachen wird die Bodenversiegelung durch teilweisen Ausbau mit
versickerungsfahigen Belagen auf das notwendige Mal3 begrenzt.
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Gemeinde Waltenhofen
Bebauungsplan ,Oberdorf — Hauptstraf3e*
Begrindung, Fassung vom 26.07.2021

Im Siedlungsbestand ergeben sich nicht ausreichend Mdéglichkeiten zur Innenent-
wicklung mit Nachverdichtungen, der Nutzung von Bauliicken, Gebaudeleer-
standen oder Brachflachen. Die Gemeinde Waltenhofen hatte in den vergangenen
Jahren eine Untersuchung zur Ermittlung der Innenentwicklungspotentiale im
gesamten Gemeindegebiet durchgefuhrt. Daraus ergaben sich Gber das gesamte
Gemeindegebiet verteilt, nur einige wenige Flachen, die verfligbar waren.

Naturschutzrechtliche Ausgleichsflachen
Nach § 15 Abs. 3 des Bundesnaturschutzgesetzes gilt entsprechend:

,Bei der Inanspruchnahme von land- und forstwirtschaftlich genutzten Flachen fir
Ausgleichs- und Ersatzmal3nahmen ist auf agrarstrukturelle Belange Rucksicht zu
nehmen, insbesondere sind fur die landwirtschaftliche Nutzung besonders
geeignete Boden nur im notwendigen Umfang in Anspruch zu nehmen. Es ist
vorrangig zu prifen, ob der Ausgleich oder Ersatz auch durch Malinahmen zur
Entsiegelung, durch MalRnahmen zur Wiedervernetzung von Lebensraumen oder
durch Bewirtschaftungs- oder Pflegemal3nahmen, die der dauerhaften Aufwertung
des Naturhaushaltes oder des Landschaftsbildes dienen, erbracht werden kann,
um moglichst zu vermeiden, dass Flachen aus der Nutzung genommen werden.*

Die Inanspruchnahme landwirtschaftlicher Flachen fir Ausgleichsflachen kann
folgendermal3en begriindet werden:

— Bei der fur den Ausgleich in Anspruch genommene Flache innerhalb des
Geltungsbereiches handelt es sich um einen schmalen Abschnitt. Mit der
weiteren Entwicklung der angrenzenden Wohnbauflachen bleibt dieser Teil
innerhalb des Gesamtumgriffes der Bauflachen tbrig. Durch die
Mehrfachnutzung der Flache fur ein naturnahes Regenrickhaltebecken und
Ausgleichsflachen kann die weitere Inanspruchnahme landwirtschaftlicher
Flachen vermieden werden.

— Die weiteren erforderlichen Ausgleichsflachen auRerhalb des
Geltungsbereiches werden von dem bereits hergestellten Ausgleichsflachen
des gemeindlichen Okokontos entnommen.
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