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Gemeinde Waltenhofen

Klarstellungs- und Erganzungssatzung
fur den Bereich ,Rauns-Dorf“, Gemeinde Waltenhofen

Satzung, Fassung vom 08.07.2015

Die Gemeinde Waltenhofen erlasst gemal}

— § 34 Abs. 4 Satz 1 Nrn. 1 und 3 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fas-
sung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt geén-
dert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 20.11.2014 (BGBI. | S. 1748),

— der Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt geandert durch Art. 2 des
Gesetzes vom 11.06.2013 (BGBI. | S. 1548),

— Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) in der Fassung vom
14.08.2007 (GVBI. Nr. 18 vom 24.08.2007 S. 588), letzte berucksichtigte
Anderung 17.11.2014, S.478,

— Planzeichenverordnung (PlanzV) in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. |
1991 S.58), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 22.07.2011 (BGBI. | S.
1509),

— Art. 23 der Gemeindeordnung fur den Freistaat Bayern (GO) in der Fas-
sung der Bekanntmachung vom 22.08.1998, letzte bertcksichtigte Ande-
rung: mehrfach geandert (§ 1 Nr. 37 Vv. 22.07.2014, 286) und der

die Klarstellungs- und Ergénzungssatzung ,Rauns-Dorf‘, Gemeinde Waltenhofen.

§ 1 Inhalt

1. Auf Grund der § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 1 BauGB werden die Grenzen des im Zu-
sammenhang bebauten Ortsteils ,Rauns-Dorf* der Gemeinde Waltenhofen hiermit
festgelegt.

2. Auf Grundlage des § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 werden einzelne Aul3enbereichsfla-
chen in den im Zusammenhang bebauten Ortsteil einbezogen, weil die einbezoge-
nen Fladchen durch die bauliche Nutzung des angrenzenden Bereichs entspre-
chend gepragt sind.

Die Klarstellungs- und Ergdnzungssatzung ,Rauns-Dorf*, Gemeinde Waltenhofen
besteht aus der Planzeichnung sowie dem textlichen Teil mit Satzung und Begrin-
dung vom 18.05.2015.

§ 2 Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich der Klarstellungs- und Erganzungssatzung ,Rauns-Dorf*, Ge-
meinde Waltenhofen, ergibt sich aus der beigefiigten Planzeichnung M 1:1.000
vom 18.05.2015. Innerhalb des Geltungsbereiches befindet sich der stdliche Teil
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gemal der Plandarstellung im Bereich der Klarstellungssatzung, der norddstliche
Teil im Bereich der Ergénzungssatzung.

8§ 3 Planungsrechtliche Grundlagen

Innerhalb des in § 2 festgelegten rdumlichen Geltungsbereiches richtet sich die
planungsrechtliche Zulassigkeit von Vorhaben (§ 29 BauGB) nach § 34 BauGB
sowie fur den Bereich der Ergénzungssatzung zusétzlich nach den folgenden
Festsetzungen.

§ 4 Planungsrechtliche Festsetzungen

Vorhaben im Geltungsbereich haben sich in ihrer Baugestaltung an der umgeben-
den Bebauung zu orientieren.
Im Geltungsbereich der Satzung gelten folgende Festsetzungen:

— Es sind nur Einzelwohngeb&ude zuldssig. Pro Einzelwohngeb&ude sind maxi-
mal 2 Wohneinheiten zulassig.

— Es sind maximal zwei Vollgeschosse zul&ssig.

— Es sind bei den Hauptgebduden nur Satteldécher zuldssig mit einer Dachnei-
gung (Winkel zwischen der Horizontalen und der Ebene des Daches) zwi-
schen 18 bis 25 Grad.

8 5 Naturschutzrechtlicher Ausgleich

Ausgleichsflache

Fur den nach § 1a BauGB notwendigen Ausgleich sowie zur Einbindung des Bau-
grundstiicks in die Landschaft werden private Grinflachen mit einer Gré3e von
insgesamt 789 m? festgesetzt.

Randeingriinung

Im Bereich der nérdlich der Baugrundstiicke gelegenen privaten Grinflachen mit
Zweckbestimmung Randeingriinung ist ein Wiesenstreifen mit lockeren Baum-
und Strauchpflanzungen vorzusehen. Pro Grundstick sind 3 Badume und 35 Strau-
cher zu pflanzen.

Baume, Mindestqualitat, Hei, 250-300 cm

Acer platanoides - Spitzahorn
Carpinus betulus - Hainbuche
Prunus avium - Vogelkirsche
Sorbus aucuparia - Eberesche

Straucher, Mindestqualitat, 2 xv, 60-100 cm

Cornus sanguinea - Hartriegel
Corylus avellana - Haselnuss
Euonymus europaeus - Pfaffenhitchen
Ligustrum vulgare - Liguster
Lonicera xylosteum - Heckenkirsche
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Prunus spinosa - Schlehe

Rosa canina - Hecken-Rose

Salix purpurea - Purpur-Weide
Viburnum lantana - Schneeball
Viburnum opulus - Wasser-Schneeball

Der nicht gehélzbestandene Wiesenstreifen ist extensiv als Wiese zu nutzen und
2°x jahrlich zu mahen.

Pufferstreifen

Entlang des Baches sollen die bestehenden Gehdlze im B&schungsbereich punk-
tuell ergadnzt werden. Es sollen insgesamt 2 Bdume und 15 Straucher angepflanzt
werden. Es gelten die Arten der Liste oben. Der nicht gehdlzbestandene Bereich
ist extensiv als Wiese zu nutzen und 2 x jahrlich zu mahen.

Es sollen jeweils standortgerechte Gehdlze ausgewahlt werden.

Die Geholze sind zu schitzen und zu pflegen. Ausgefallene Badume sind zu erset-
zen.

Auf den privaten Grinflachen sind bauliche Nutzungen jeglicher Art unzulassig.

8§ 6 Inkrafttreten

Diese Satzung tritt mit ihrer Bekanntmachung in Kraft.

Hinweise

1. H6henlage:
Die H6henlage der Gebdude wird vor Baubeginn durch die Gemeinde und die
Bauaufsichtsbehérde einvernehmlich festgesetzt.

2. Wasserwirtschaft

Unverschmutztes Regenwasser (z. B. Dachwasser) ist auf dem jeweiligen Grund-
stiick zu versickern. Der Anteil der versiegelten Flachen ist so gering wie mdglich
zu halten. Ist eine Versickerung aus Griinden der Bodenbeschaffenheit nicht még-
lich, ist das Regenwasser in Zisternen zu sammeln und der Uberlauf an die vor-
handene Vorflut oder ggf. an den in der lllertalstral3e gelegenen Regenwasserka-
nal anzuschlielRen.

Bei einer zukunftigen Bebauung muss ein Abstand von mind. 5 m zur Béschungs-
kante des Wiesenbaches eingehalten werden. In diesem Abschnitt darf der Ufer-
bereich auch nicht durch Auffullung erhéht werden.

Gemeinde Waltenhofen
Klarstellungs- und Ergénzungssatzung “Rauns-Dorf*
Satzung, Fassung vom 08.07.2015 3



3. Landwirtschaft

Die von der Landwirtschaft ausgehenden ortstiblichen Emissionen sind unver-
meidlich und missen deshalb einschlieRlich dem Viehtrieb und landwirtschaftli-
chen Verkehr gemaR § 906 BGB hingenommen werden.

4. Denkmalschutz

Art. 8 Abs. 1 Denkmalschutzgesetz (DSchG):

Wer Bodendenkmaler auffindet, ist verpflichtet, dies unverziglich der Unteren
Denkmalschutzbehérde oder dem Landesamt fur Denkmalpflege anzuzeigen. Zur
Anzeige verpflichtet sind auch der Eigentiimer und der Besitzer des Grundstlicks
sowie der Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund gefiihrt ha-
ben. Die Anzeige eines der Verpflichteten befreit die tibrigen. Nimmt der Finder an
den Arbeiten, die zu dem Fund gefuhrt haben, aufgrund eines Arbeitsverhéltnisses
teil, wird er durch Anzeige an den Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten be-
freit.

Art. 8 Abs. 2 Denkmalschutzgesetz (DSchG):

Die aufgefundenen Gegenstéande und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer
Woche nach der Anzeige unveréndert zu belassen, wenn nicht die Untere Denk-
malschutzbehérde die Gegenstande vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbei-
ten gestattet.

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

A 7 N o
Waltenhofen, den LSK f.:.?Zk Ad

Eckhard Harscher, 1. Blirgermeister

Ausfertigung

Der Textteil und der zeichnerische Teil bilden eine Einheit und stimmen mit dem
Inhalt des Satzungsbeschlusses Uberein.

Waltenhofen, den 4 \ [w Y (\ .....................................................

Eckhard Harscher, 1. Blirgermeister
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1 Anlass und Ziele der Planung

Ziel und Zweck der Planung ist die Schaffung der planungsrechtlichen Vorausset-
zungen zum Bau zweier Wohnh&user auf den Grundstiicksflachen der FI.Nr. 318/3
und Teilflachen des Grundsticks 317/4 und 317 in Rauns, Gemeinde Walten-
hofen. Fir die geplante bauliche Entwicklung sind in Anlehnung an die vorhande-
ne, umgebende Bebauung Festsetzungen zu treffen, die eine geordnete stadte-
bauliche Entwicklung gewahrleisten. Gleichzeitig sollen die Grenzen fir im Zu-
sammenhang bebaute Ortsteile innerhalb des Geltungsbereiches klargestellt wer-
den.

Die wesentlichen Ziele der Planung sind die Berucksichtigung der vorhandenen
Siedlungsstruktur, die Vermeidung von Nutzungskonflikten sowie die Planung be-
darfsgerechter Grundsticke.

2  Abgrenzung und Beschreibung des Planungsbereichs

Der Geltungsbereich befindet sich im stidéstlichen Bereich des Ortsteils Rauns,
ca. 1,3 km in stdéstlicher Richtung vom Ortskern Waltenhofen entfernt.

Der Geltungsbereich fiir den im Zusammenhang bebauten Ortsteil Rauns-Dorf ist
10.850 m? grol und umfasst die Flurnummern 317, 317/4, 317/5 TF, 318, 318/1,
318/2, 318/3, 318/4, 320, 362 TF.

Das Gebiet des Klarstellungsbereiches umfasst die Gberwiegend bereits bebauten
sudlichen, an der der lllertalstrale gelegenen Grundstiicke FI.Nr. 320, 318, 318/1
sowie teilweise die nérdlich davon gelegenen Grundsticke 317, 318/2 TF und
318/4.

Der Ergénzungsbereich umfasst die neu zu bebauenden Grundstiicke 317/4 und
318/3 sowie einen Teil der Erschliellungsstral’e 318/2. Auf Teilflachen der Grund-
stlicke 317/5 und 362 ist eine Randeingriinung vorgesehen.

Der Geltungsbereich befindet sich ndrdlich der lllertalstra3e und wird von dieser
aus erschlossen.

Bei den zu bebauenden Grundstiicken 317/4 und 318/3 sowie bei den Teilflachen
der Grundstiicke, auf denen die Randeingriinung geplant ist, handelt es sich um
intensiv landwirtschaftlich genutzte Wiesen. Eine Teilflache der Flurnummer 318
sowie Flurnummer 318/2 bilden einen von der lllertalstralle abzweigenden Wohn-
weg, der die Baugrundstiicke erschlie3t. Ein Teil des Flurstiicks von 317 wird flr
einen besseren Grundstlickszuschnitt dem Grundstick 317/4 zugeschlagen.

Die stadtebaulichen Bezige werden durch die umgebende Bebauung im Gel-
tungsbereich bestimmt. Im Geltungsbereich der Satzung befinden sich Wohnnut-
zungen mit Einfamilienhdusern sowie umgebaute landwirtschaftliche Anwesen.
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Die Gebaude besitzen tUberwiegend zwei Geschosse bzw. vereinzelt ein Ge-
schoss mit jeweils ausgebauten Dachgeschossen. Unterschiedlich geneigte Sat-
teldacher pragen die Dachlandschaft. Die Firstrichtungen der Gebaude sind eben-
falls unterschiedlich. Durch die teilweise umgenutzten landwirtschaftlichen Anwe-
sen mit grél3eren Bauformen und weitere dazu gebauter Wohnhauser entsteht
eine eher ungleiche stadtebauliche Umgebung. Nordlich schliel3en sich landwirt-
schaftlich genutzte Flachen an.

Aus Richtung Norden kommend fliel3t ein kleines Gewasser entlang der westli-
chen Grundstticksgrenze der Flurnummer 317/4, das auf H6he Fl.nr. 318 dann
verrohrt ist. Aufgrund der im Vergleich zum Baugrundstick tieferen Lage wird das
Gewaésser nicht tangiert. Im Béschungsbereich befinden einige Gehdlze, die eben-
falls vom Bauvorhaben nicht berthrt werden.

3  Planungsrechtliche Voraussetzungen
Flachennutzungsplan

Der Geltungsbereich der Satzungsanderung ist im aktuellen Flachennutzungsplan
(Stand 2003) als Dorfgebiet im Sinne des § 5 BauNVO dargestellt. Inzwischen
entspricht die Nutzung durch die Aufgabe und den teilweisen Umbau der landwirt-
schaftlichen Gebdude eher der Nutzung eines allgemeinen Wohngebietes. Die
neu einzubeziehenden Aulienbereichsflachen werden somit durch die Nutzung
der angrenzenden Bereiche gepragt, so dass sich die geplanten Vorhaben nach
Art und Mal3 der baulichen Nutzung in die Eigenart der ndheren Umgebung einzu-
fugen haben.

Im Ubergang zur freien Landschaft nach Norden sowie nach Osten sind Griinfla-
chen zur Randeingriinung dargestellt.

Ortsabrundungssatzung

Fur den Geltungsbereich ,Rauns-Dorf* wurde bereits im Jahre 1998 ein Aufstel-
lungsverfahren mit dem nahezu gleichen Geltungsbereich durchgefiihrt. Die ge-
samten Verfahrensschritte Uber die Behérden- und Birgerbeteiligung wurden ord-
nungsgemal durchgefihrt. Lediglich die Genehmigung beim Landratsamt sowie
die Bekanntmachung und die Ausfertigung der Satzung wurden nicht durchge-
flihrt, so dass die Satzung keine Rechtskraft erlangte. Deshalb ist es erforderlich,
ein erneutes Verfahren fur die Klarstellungs- und Ergadnzungssatzungssatzung
,Rauns-Dorf* durchzufihren.

4  Stadtebauliche Gestaltung

Die geplante Bebauung soll sich stadtebaulich in den Gesamtcharakter der vor-
handenen Bebauung einfligen.

Durch Beschrankung auf zwei Vollgeschosse bleibt das Erscheinungsbild der bis-
herigen landlichen Bebauung erhalten.
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Die Festsetzung eines Satteldachs als Dachform richtet sich nach der umgeben-
den Bebauung und stellt durch die begrenzte Dachneigung einen angepassten
Ubergang am Ortsrand dar.

5  ErschlieBung/ Ver- und Entsorgung

Die verkehrliche Erschliel3ung erfolgt iber den Wohnweg FI.Nr. 318 TF sowie
FI.Nr. 318/2 ausgehend von der sudlich des Geltungsbereiches verlaufenden lller-
talstralde. Die Zufahrt Gber das Wegegrundstick ist fir alle Grundstlicke tber eine
notarielle Vereinbarung geregelt.

Alle Ver- und Entsorgungsanlagen sind vorhanden, um das Baugrundstiick zu
erschliel3en:

- Die Trinkwasserversorgung erfolgt Gber die gemeindliche Wasserversorgung.
Die entsprechende Leitung ist im Wohnweg vorhanden.

- Die Abwasserentsorgung erfolgt durch die gemeindliche Schmutzwasserent-
sorgung. Die entsprechende Leitung ist im Wohnweg vorhanden.

- Die Stromversorgung ist durch den Anschluss an das vorhandene Versor-
gungsnetz des AUW gesichert. Die entsprechende Leitung ist im Wohnweg
vorhanden.

- Die Beseitigung der Abfalle ist durch den Zweckverband fur Abfallwirtschaft
(ZAK) Kempten sichergestellt.

- Eine Gasversorgung ist aufgrund vorhandener Gasleitungen in lllertalstral3e
und dem &stlich angrenzenden Weg mdglich.

- Unverschmutztes Regenwasser (z. B. Dachwasser) ist auf dem jeweiligen
Grundstiick zu versickern. Der Anteil der versiegelten Flachen ist so gering wie
mdglich zu halten. Ist eine Versickerung aus Grinden der Bodenbeschaffen-
heit nicht mdglich, ist das Regenwasser in Zisternen zu sammeln und der
Uberlauf in einen nahegelegenen Vorfluter bzw. in den in der lllertalstrale ge-
legenen Regenwasserkanal einzuleiten.

6 Griunordnung

6.1 Eingrinung

Durch die bestehende Bebauung ist eine Einsehbarkeit auf die zu bebauenden
Grundstiicke von der lllertalstralle nur teilweise gegeben. Von Norden jedoch ist
aufgrund der hdheren topographischen Lage vom Wanderweg aus eine Einseh-
barkeit auf die Bebauung im Geltungsbereich gegeben. Der Geltungsbereich ist
aufgrund der Garten und der sonstigen Grunstrukturen durchgriint. Die landschaft-
liche Einbindung des Planungsgebietes im Ubergang zur freien Landschaft erfolgt
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durch die als Ausgleichsmalinahmen festgesetzten griinordnerischen Mal3nah-
men.

6.2 Eingriffsregelung

§ 18 Abs. 1 BNatSchG bestimmt fir den Fall, dass bei der Aufstellung von Ergan-
zungssatzungen nach § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 BauGB Eingriffe in Natur und
Landschaft zu erwarten sind, dariber nach den Vorschriften des BauGB zu ent-
scheiden ist. Nach § 34 Abs. 5 Satz 4 i. V. m. § 1a Abs. 3 BauGB sind bei der Auf-
stellung der Satzung auch die Vermeidung und der Ausgleich fir die zu erwarten-
den Eingriffe in Natur und Landschaft zu bericksichtigen.

Nach dem bayerischen Leitfaden zur Eingriffsregelung ergibt sich folgende Aus-
gleichsflache.

Tabelle 1: Ermittlung des Ausgleichsflachenbedarfs

Beeintréchtigter Lebensraumtyp Feld Kompen- Eingriffsflache | Ausgleichsflache
sations- (m?) (m?)
faktor
Intensiv genutztes Grinland Bl 0,3 2.485 m? 745 m?
2.485 m?

niedriger bis mittlerer Versiege-
lungs- bzw. Nutzungsgrad = Typ B
(GRZ<0,35)

Gebiet mit geringer Bedeutung fiir
Naturhaushalt und Landschaft =
Kat. |

(Faktor 0,2 bis 0,5)

gesamt 745 m?2

Fur den Eingriff in das Grinland wurde fur den Ausgleichsfaktor aus folgenden
Grinden der Wert 0,3 angesetzt, da

— es sich bei der Eingriffsflache um eine intensiv landwirtschaftlich genutzte
Flache handelt,

— der Anteil an ErschlieBungsflachen gering ist und

— die MalBnahmen zum Ausgleich bzw. zur Griinordnung zu einer angemes-
senen Eingrinung der Bebauung fihren und aus dem Flachennutzungs-
plan entwickelt wurden.

Der Ausgleich erfolgt auf den Baugrundstiicken selbst bzw. nérdlich davon einer-
seits durch die Entwicklung eines Pufferstreifens entlang des Baches sowie die
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Entwicklung eines Wiesenstreifens mit lockeren Baum- und Strauchgruppen zur
Randeingriinung.

Die Ausgleichsflachen werden auf den Grundstiicken, wie folgt, verteilt:

Grundstick 1 (FI.Nr. 317/4 TF): Randeingrinung 347 m?
Pufferstreifen 111 m?

Grundstick 2 (FI.Nr. 318/3) Randeingrinung 321 m2

Gesamt 789 m?
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