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Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 23.09.2004 (BGBI. | S 2414),
zuletzt gedndert Art. 6 des Gesetzes
vom 20.10.2015 (BGBI. | S. 1722)

Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung
vom 23. Januar 1990 (BGBI. S. 132),

(BauNvo) zuletzt gedndert durch Art. 2 des
Gesetzes vom 11.06.2013 (BGBI. | S.
1548, 1551 ff)

Planzeichenverordnung in der Fassung vom 18. Dezember

1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt
geédndert durch Artikel 2 des
Gesetzes vom 22. Juli 2011 (BGBI. |
S. 1509)

in der Fassung vom 14.08.2007

Bayerische Bauordnung
(GVBI. Nr. 18 vom 24.08.2007 S.

(BayBO) 588), letzte beriicksichtigte Anderung
24.07.2015, (GVBI. S. 296)

Gemeindeordnung fiir den Freistaat in der Fassung der Bekanntmachung

(GO) vom 22.08.1998 (GVBI. S. 796), Art.

9a Abs. 2 Bay. E-Government-Gesetz
vom 22.12.2015 (GVBI. S. 458)

in der Fassung vom 29. Juli 2009
(BGBI.S:2542) zuletzt gedndert durch
Art. 421 Vv. 31.08.2015 (BGBI. I S.
1474)

Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG)
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Gemeinde Waltenhofen
Bebauungsplan ,Wohnen am ehem. Haindl-Gelande*“ Satzung
Fassung vom 26.10.2016, ergénzt am 10.11.2016 gemal Gemeinderatsbeschluf vom 09.11.2016

Bestandteile der Satzung sind

Planzeichnung - Fassung vom 26.10.2016, ergadnzt am 10.11.16 gemafn
Gemeinderatsbeschlul3 vom 09.11.16

Textteil - Fassung vom 26.10.2016, ergédnzt am 10.11.16 gemafn
Gemeinderatsbeschlul® vom 09.11.16

o Planungsrechtliche Festsetzungen
o Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Die Bestandteile der Satzung bilden eine Einheit.
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Gemeinde Waltenhofen
Bebauungsplan ,Wohnen am ehem. Haindl-Gelédnde* Satzung
Fassung vom 26.10.2016, ergénzt am 10.11.2016 gemal Gemeinderatsbeschlufl vom 09.11.2016

| Planungsrechtliche Festsetzungen
(§ 9 BauGB i. V. mit BauNVO)
Gem. § 9 (2) Nr. 2 BauGB gilt:

Die im Bebauungsplan festgesetzten baulichen und sonstigen Nutzungen sind erst
dann zulassig, wenn (kumulativ):

1. der Plangenehmigungsbescheid des LRA Oberallgédu vom 08.04.2016 (AZ: SG
31-641/10-28/15) zur Hochwasserfreilegung des Baugebiets umgesetzt wurde;

2. der Genehmigungsbescheid des Landratsamtes Oberallgédu vom 19.07.2016
(AZ: SG 22-176/2) fur den Sanierungsplan gem. § 13 BBodSchG zur Sanierung
des Planungsgebietes umgesetzt wurde und gemal Bescheid die Abnahme durch
das Landratsamt Oberallgau erfolgt ist;

3. die in der schalltechnischen Untersuchung genannten Festsetzungen zum
,Bauen auf Zeit* umgesetzt wurden (s. 11.1).

Es ist auch eine bauliche Umsetzung in Teilbereichen mdéglich, soweit auf diesen
Teilbereichen die jeweiligen zutreffenden Voraussetzungen aus den Punkten 1.-3.
umgesetzt sind.

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

1.1  Allgemeines Wohngebiet (WA) § 4 BauNVO

Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen (§ 4 Abs. 1 BauNVO).
Zulassig sind (§ 4 Abs. 2 BauNVO)

Wohngebaude,

nicht stérende Handwerksbetriebe sowie

ausschlieB3lich in WA 9:
die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden und Schank- und
Speisewirtschaften.

Als Ausnahme zul3ssig sind (§ 4 Abs. 3 BauNVO i. V. mit § 1 Abs. 6 BauNVO)

sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe.

Als Ausnahme zuldssig sind (§ 1 Abs. 5 und 9 BauNVO)

Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke.

Nicht zuldssig sind (§ 4 Abs. 2 BauNVO i. V. mit § 1 Abs. 5 BauNVO)
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Fassung vom 26.10.2016, ergadnzt am 10.11.2016 gemal Gemeinderatsbeschluf® vom 09.11.2016

die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden und Schank- und
Speisewirtschaften aufder in WA 9.

Nicht zul&ssig - auch nicht als ausnahmsweise - sind (§ 4 Abs. 3 BauNVO i. V. mit
§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO)

Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

Anlagen fur Verwaltungen,
Gartenbaubetriebe
Tankstellen.

MaR der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. BauNVO)

1.2 NutzungsmaR (§ 16 Abs. 3 BauNVO)

Das Mal} der baulichen Nutzung wird Gber die Grundflachenzahl, die Zahl der
Vollgeschosse und die H6he der baulichen Anlagen bestimmt.

1.3  Grundflachenzahl (§19 BauNVO)

Die zuldssige Grundflachenzahl (GRZ) wird im gesamten Baugebiet mit 0,4
festgesetzt. Eine Uberschreitung der maximal zuldssigen Grundflachenzahl von
0,4 ist nicht zuldssig, mit Ausnahme bei der Festsetzung der zulassigen
Reihenmittelhduser bis zu einer GRZ von 0,6.

Die zulassige Grundflache darf durch
Garagen und Stellpldtze mit ihren Zufahrten,
Nebenanlagen im Sinne des §14 sowie

bauliche Anlagen unterhalb der Gelédndeoberflache, durch die das Grundstiick
lediglich unterbaut wird,

um 50 von Hundert tberschritten werden (§ 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO).

Die zulassige Grundflache darf neben der in §19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO
getroffenen Vorschrift durch nicht vollflachig versiegelte (versickerungsfahige
Beldge wie Schotterrasen, Pflaster, Rasenpflaster) Stellplatze und Zufahrten zu
Stellplatzen und Garagen um weitere 50 von Hundert Gberschritten werden.

1.4 Zahl der Vollgeschosse

Fur die Haustypen Einzelhduser E1und Eu sind max. zwei Vollgeschosse zul&ssig,
von denen das oberste Vollgeschoss nur als Staffelgeschoss ausgebildet sein
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darf. Die Grundflache der Staffelgeschosse diirfen 50 % der Grundflache des
darunter liegenden Geschosses nicht Uiberschreiten. Beim Haustyp Eu (WA 1) ist
das Staffelgeschoss zwingend mind. 2 m von der Baulinie zuriickzusetzen.

Fur den Haustyp Einzelhaus E2 sind max. zwei Vollgeschosse zulassig.

Fir die Haustypen Doppelhduser D, Hausgruppen (Reihenhauser) H und
Kettenhauser K sind max. drei Vollgeschosse zulassig, von denen das oberste
Vollgeschoss nur als Staffelgeschoss ausgebildet sein darf. Die Grundflache der
Staffelgeschosse diirfen 70 % der Grundflache des darunter liegenden
Geschosses nicht Uberschreiten.

Fur den Haustyp Geschosswohnungsbau Ec sind aus Larmschutzgriinden
zwingend vier Vollgeschosse zu errichten.

Fir den Haustyp Mehrfunktionsgebdude Em sind max. zwei Vollgeschosse
festgesetzt.

Im gesamten Geltungsbereich sind mit Ausnahme des WA 1, WA 7 und WA 8
keine Untergeschosse (Keller) zulédssig. Die Untergeschosse in WA 1, WA 7 und
WA 8 diirfen keine Vollgeschosse sein.

In den Bereichen WA 5 und WA 6 mit der Festsetzung ,2G* gelten fir alle
zulassigen Haustypen zwingend mindestens zwei Vollgeschosse.

1.5 Hohen der baulicher Anlagen (§ 18 Abs. 1BauNVO)

Unterer Bezugspunkt

Die H6henlage der Hauptgeb&ude aller Haustypen E1, E2, Eg, Em, D, H und K'ist
mit der H6he des Erdgeschol3-FertigfulRbodens (unterer Bezugspunkt) in m Uber
NN als H6chstmald, gemessen an der Oberkante (OK) des Fertigfulbodens des
Erdgeschol3es in der Planzeichnung festgesetzt. Die Hohenfestsetzung des
Erdgeschol3-FertigfuBbodens fiir die Hauptgebaude des Haustyps Eu (WA 1) gilt
zwingend, Abweichungen von +/- 0,30 m sind zul&ssig.

Oberer Bezugspunkt

Die Hohenlage der Hauptgebaude wird - entsprechend der Eintragungen in der
Planzeichnung - mit einer maximalen Gebdudehdéhe in m UNN festgesetzt. Fur den
Haustyp Eu (WA 1) gelten die Abweichungen dem unteren Bezugspunkt
entsprechend. Zusétzlich wird aus Grinden des Larmschutzes in den
Bauquartieren WA 8 und WA 9 eine Mindestgebdudehdhe in m GNN festgesetzt
(§18 Abs. 4 Satz 1 BauNVO).

Bei Gebauden, die im Umgriff von zwei verschiedenen Festsetzungen zur
Geb&audehohe liegen, gelten die Hohenangaben des Quartiers, in welchem sich
der Gberwiegende Teil des Hauptgeb&udes befindet.

Als oberer Bezugspunkt der festgesetzten Héhen fur Gebaude gilt:
Bei Flachdachern die Oberkante der Attika.
Bei Satteldachern der Dachfirst (WA 9).
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Zusatzlich zu den festgesetzten Gebaudehdhen in m GNN gilt: Die maximalen
Gebaudehoéhen, gemessen von der OK des Fertigfullbodens des Erdgescholles
bis zum oberen Bezugspunkt des Gebaudes, sind wie folgt:

E1 E2: Einfamilienhaus: max. 6,60 m

Eu: Einfamilienhaus mit Untergeschol3: max. 6,60 m
Em: Mehrfunktionsgeb&ude: max. 9,10 m

D/ H/ K: max. 9,60 m

Die maximalen Geb&udeh&hen, gemessen von der tatséchlich hergestellten
Gelandehdéhe bis zum héchsten Punkt des Geb&udes, sind wie folgt:

Ec: max. 17,40 m, gemessen vom OK Gehweg (Stralle - Achse 4)
max. 13,80 m, gemessen von OK Terrasse (zur Stralle Achse 5)

Beim Haustyp Ec (Geschosswohnungsbau) sind Dachaufbauten wie z. B.
Laftungen, Aufbauten von Treppenhdusern und Aufziigen maximal auf einer
Flache von 3% der Dachfléache zulassig. Die Héhe ist auf maximal 3,00 m
begrenzt.

Die Mindesthéhen aufgrund des erforderlichen Schallschutzes fur die Bauquartiere
WA 8 und WA 9 ergeben sich aus 11. Immissionsschutz unter 11.1.

Bauweise, liberbaubare und nicht liberbaubare
Grundstiicksflachen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V. mit BauNVO)

1.6 Bauweise (§22 Abs. 2 BauNVO)

1 Im Geltungsbereich gilt auf den Uberbaubaren Grundstiicksflachen bei den
Haustypen E1, E2, Eu, Em, D und H die offene Bauweise.
Far Ewm gilt, dass aus schalltechnischer Sicht die Bebauung geschlossen zu
errichten ist. Licken zwischen den Baukdrpern sind nur zul&ssig, wenn sie
gebaudehoch durch Schallschutzwande (s. 11. Immissionsschutz mit 11.1
Konstruktive/ bauliche Schallschutzmallinahmen) geschlossen werden.

2 Fir den Haustyp Eg gilt die abweichende Bauweise. Gebaudelangen von
mehr als 50 m sind zulassig. Dabei sind die Baukérper gestalterisch durch
um zwischen 1 bis 2 m zurtickgesetzte, 12 bis 13 m breite Zwischenbauten
mind. alle 24 m rhythmisch zu gliedern, geringfligige Abweichungen sind
zulassig. Aus schalltechnischer Sicht ist die Bebauung geschlossen zu
errichten. Licken zwischen den Baukdrpern sind nur zuldssig, wenn sie
gebaudehoch durch Schallschutzwénde (s. 11. Immissionsschutz mit 11.1
Konstruktive/ bauliche Schallschutzmallinahmen) geschlossen werden.

3 Fur den Haustyp K (Kettenhaus) gilt die abweichende Bauweise.
Entsprechend der in der Planzeichnung getroffenen Festsetzung der
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1.7

Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind hierbei auch durchgehenden
Gebaudezeilen mit Gber 50 m Lange zuldssig. Ein Kettenhaus besteht aus
dem Wohnhaus und der Garage/ Carport, wobei auf die Tiefe der
Abstandsflache gegeniiber der benachbarten Garage/ Carport verzichtet
wird. In Abweichung zur offenen Bauweise sind Kettenh&user mit einem
einseitigen Grenzanbau je Hauptgebaude zwingend festgesetzt. Dabei
mussen die Hauptgeb&ude einer Bauzeile auf der dstlichen (WA 5 und 6)
bzw. auf der nérdlichen Grundstiicksgrenze (WA 7) errichtet werden. Die
Gebéaude der Bauzeile sind durch in gleichem Rhythmus dazwischen
gestellte Garagen/ Carports, aneinander zu bauen (Kettenhausbebauung).
a) Abstand zwischen den Bauhauptkérpern

Dabei muss der Abstand zwischen den benachbarten Bauhauptkérpern
mind. 9,04 m (s. Zeichnung zur Festsetzung der Kettenhduser) betragen (§
9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB).

b) Grundsticksbreiten

Fur die Breite der Baugrundstiicke nur bei Kettenhausern gilt ein
Mindestmal} von 14,00 m und ein H6chstmaf von 17,00 m (§ 9 Abs. 1 Nr. 3
BauGB).

c) Gestaltung der Bauten zwischen den Bauhauptkérpern

Der Abstand zwischen den benachbarten Bauhauptkdrpern setzt sich aus
der Garage/ Carport und einem mdéglichen eingeschossigen Anbau
zusammen. Garage/ Carport und Anbau missen an der nérdlichen (WA 5,
6) bzw. 6stlichen (WA 7) Baugrenze bzw. in einer Flucht mit dem
Hauptgebaude (EG) angeordnet sein. Fir die baulichen Anlagen zwischen
den benachbarten Bauhauptk&rpern gilt eine Wandhéhe von max. 4,00 m
und eine Tiefe von max. 7,50 m.

d) Ubergang vom Kettenhaus zur Nachbarbebauung

Im Ubergang vom Grenzanbau eines Kettenhauses auf andere Haustypen
(Einzelhaus, Doppelhaus, Reihenhaus) ist an der Grenze zum Kettenhaus
ein Garagenbau/ Carport zwingend zu errichten. Dabei muss der Abstand
zwischen den benachbarten Bauhauptkérpern mind. 9,04 m (s. Zeichnung
zur Festsetzung der Kettenhauser) betragen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB). Fur
Garagen/ Carports als bauliche Verbindung zwischen den benachbarten
Bauhauptkérpern gilt eine Wandhdhe von max. 4,00 m (Doppelhaus,
Reihenhaus). Fir Garagen/ Carports nur mit Grenzanbau zum
benachbarten Kettenhaus gilt eine Wandhdhe von max. 3,00 m
(Einzelhaus, Doppelhaus, Reihenhaus). Die Tiefe der Garagen/ Carports
darf max. 7,50 m betragen.

Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflichen

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden in der Planzeichnung durch die
Festsetzung von Baugrenzen und Baulinien bestimmt. Die im Baufeld WA 8
festgesetzte Baulinie darf durch die in Ziffer 3.1. Punkt 2 beschriebenen
Zwischenbauten/ Schallschutzwénde jeweils um 2 m unterschritten werden. Die im
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Baufeld WA 9 festgesetzte Baulinie darf durch die in Ziffer 3.1 Punkt 1
beschriebenen Zwischenbauten/ Schallschutzwénde um bis zu 3,30 m bei einer
Gebaudeho6he von 698,80 m unterschritten werden.

Fldachen fiir Nebenanlagen sowie Stellpldtze, Tiefgaragen,
Garagen und Carports

(§9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

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

Nebenanlagen gemal § 14 BauNVO, z. B. Geréate- bzw. Gewédchshauser sind als
freistehende bauliche Anlagen mit einer Gesamthéhe von bis zu 2,20 m auch
aulerhalb der Giberbaubaren Flachen bzw. auf3erhalb der Flachen fur Garagen
zugelassen, wobei ein Bauvolumen von insgesamt 25 m? pro Baugrundsttick nicht
Uberschritten werden darf.

Pro Baugrundstiick ist max. eine Nebenanlage zulassig. Nebenanlagen fur die
Unterbringung von Mulltonnen werden dabei nicht mit angerechnet.

1.9 Stellplatze, Tiefgaragen, Garagen und Carports (§12 BauNVO)

Garagen und Carports sind nur innerhalb der Baugrenzen bzw. der im Plan
festgesetzten Flachen fur Garagen zuléssig. Garagen von Kettenh&usern und
Reiheneckhausern sind an der nérdlichen (WA 5, 6) bzw. éstlichen (WA 7)
Baugrenze biindig mit dem Hauptgebaude (EG) zu errichten. Die Garagen von
Doppelhdusern sind silhouettengleich mit dem Hauptgeb&ude zu errichten.
Abweichungen sind im Ubergang zum Grenzanbau eines Kettenhauses zulassig.
Carports bei Reihenhadusern sind au3erhalb der strallenseitigen Baugrenzen
zuldssig, wenn sie mit dem Hauptgeb&ude baulich verbunden sind.

Flr Garagen/ Carports gilt beim Haustyp Einzelhaus (E1, E2) eine Wandhéhe von
3,00 m.

Bei den Haustypen Doppelhaus (D) und Reihenhaus (H) mit angebauten Garagen/
Carports gilt eine Wandhéhe von max. 4,00 m bis zu einem Abstand zur
Grundstiicksgrenze von 3,00 m.

Fur Grenzgaragen/ -carports bzw. einem Grenzabstand bis 3,00 m sowie
zulassige Carports aulRerhalb der Baugrenzen gilt eine Wandhéhe von max.
3,00 m (s. Zeichnung zur Festsetzung der Kettenhduser).

Beim Haustyp Kettenhaus (K) einschlieBlich dem Ubergang vom Grenzanbau zu
anderen Haustypen gelten fir Garagen/ Carports die Wandhéhen entsprechend
Punkt 3.1.

Die Tiefe der Garagen/ Carports darf allgemein nicht mehr als 7,50 m betragen.
Garagen fiir den Haustyp Eu sind nur im Untergeschoss zul&ssig.
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Tiefgaragen sind nur innerhalb der Baugrenzen bzw. der im Plan festgesetzten
Flachen fur Tiefgaragen im Bereich des WA 8 zuldssig. Tiefgaragen sind unterhalb
der Gelandeoberflache als vollstandig iberdeckte Anlagen zu erstellen. Die
Uberdeckung ist als dauerhafte Begriinung bzw. mit wasserdurchlassigen Belagen
herzustellen.

Offene Stellplatze und Tiefgaragenzufahrten sind auch aul3erhalb der
Uberbaubaren Grundstiicksflache zulédssig. Vor Garagen/ Carports ist ein
Stauraum von mind. 5,00 m notwendig. An offenen Carports vor den
Reihenhausern ist kein Stauraum zwingend notwendig. Die Maximalldange von
Stauraumen darf 7,00 m nicht Gberschreiten. Bei Zufahrtslangen tber 7,00 m ist
fur die dartiber hinausgehende Lange eine Zufahrtsbreite von max. 3,00 m
zulassig.

Zahl der Wohnungen in Wohngebduden
(§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Pro Einzelhaus (Haustypen E1, Ez, Eu), pro Doppelhaushélfte (Haustyp D), pro
Kettenhaus (Haustyp K) und pro Reihenhaus innerhalb der Hausgruppe
(Reihenhaus, Haustyp H) ist max. 1 Wohneinheit zul&ssig.

Verkehrsflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

1.10 Offentliche Verkehrsflichen

Fur die ¢ffentlichen Verkehrsflachen ist die Planzeichnung des Bebauungsplanes
maldgebend.

Die o6ffentliche Verkehrsflache gliedert sich in die befestigte Fahrbahn und die
Randeinfassung und ist durch die StralRenbegrenzungslinie festgesetzt.

Sonstige verkehrsbegleitende Grinflachen sind wasserdurchléssig als
Schotterrasen, Rasenpflaster o. &. auszubilden.

Im Bereich der verkehrsberuhigten Stral’en sind mindestens alle 30 m bauliche
MaRnahmen (z. B. Anlage von Stellplatze in Verbindung mit Baumpflanzungen)
umzusetzen.
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Versorgung

1.11 Versorgungsanlagen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB)

Die Versorgungsanlagen der Heizzentrale ist im Bereich der Flachen fur
Versorgungsanlagen, Zweckbestimmung: Heizzentrale zul&ssig.

Die Anlage ist unterhalb der Geléndeoberflache als vollstédndig iberdeckte Anlage
zu erstellen. Die Hohe von Schornsteinen darf die festgesetzte bzw. tatséchlich
hergestellte Gebdudehbdhe des angrenzenden Geschosswohnungsbaus um max.
1 m Uberschreiten.

1.12 Versorgungsleitungen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB)

Versorgungsleitungen sind, wenn maéglich, nur unterirdisch zul&ssig. Bei
unterirdischen Stromleitungen sind die Anforderungen der 26. BImSchV uber
elektromagnetische Felder einzuhalten.

Fur Versorgungsleitungen auf privaten Grundstiicken sind Leitungsrechte
zugunsten der Gemeinde Waltenhofen festgesetzt.

Griinordnung

1.13 Grinflachen

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

Offentliche Griinflache mit Zweckbestimmung Spielplatz
Die Flachen im Bereich der Spielplatze sind als griinordnerisch gestaltete
Flachen anzulegen. Die Bepflanzung der Bdume erfolgt entsprechend der
Festsetzungen.

Offentliche Griinflache mit Zweckbestimmung naturnahe Uferbéschung/
Bdschung
Die Flachen zwischen lller und nérdlicher RingstralRe sowie im Ubergang zu
dem bestehenden lllerbewuchs sind als extensive Rasenbdschungen
anzulegen. Die in der Planzeichnung festgesetzten Baumpflanzungen sind
auch unterhalb der Hochwasserlinie HQextrem zulassig,
Strauchpflanzungen ausschlie3lich tberhalb der Hochwasserlinie
HQextrem.
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1.14 Umgrenzung von Fldchen zum Anpflanzen von Baumen, Strdauchern
und sonstigen Bepflanzungen

(§89 Abs. 12 Nr. 25a BauGB, Nr. 13.2.1 PlanVO)

Fur die Anpflanzung sind die Gehdlzarten der unten festgesetzten Pflanzenlisten

zu verwenden.

Die Baumpflanzungen sind unregelméafig als Einzelbdume oder in Gruppen zu
pflanzen. Fiir die Verteilung der Badume sind 60% der Bdume 1. Wuchsklassen
und 40% der Baume 2. Wuchsklasse zu pflanzen.

Die Strauchpflanzungen sind mit 1,0 m Abstand der Reihen und 1,5 m Abstand in
den Reihen zu pflanzen. Die Straucher sind in Gruppen von 3 bis 7 Stick je Art zu
pflanzen. Die Randbereiche zu den Wiesenbdschungen sind mit unregelmafig
buchtigen Randern als naturnahe Saumgesellschaften auszubilden.

Die gesetzlichen Regelungen des Nachbarschaftsgesetzes fur das Land Bayern
(AGBGB) zu den Mindestabstédnden von Anpflanzungen zu Grundstiicksgrenzen

sind zu beachten.
Artenliste

Baume 1. Wuchsklasse: Mindestpflanzgré3e H, StB, StU 18-20

Acer platanoides
Acer pseudoplatanus
Alnus glutinosa
Fagus sylvatica
Fraxinus excelsior
Quercus robur

Salix spec.

Tilia cordata

Tilia platyphyllos

Spitz-Ahorn
Berg-Ahorn
Schwarz-Erle
Buche

Esche
Stiel-Eiche
Weide
Winter-Linde
Sommer-Linde

Baume 2. Wuchsklasse: Mindestpflanzgréfie H, StB, StU 16-18

Alnus incana
Carpinus betulus
Prunus avium
Prunus padus

Grau-Erle
Hainbuche
Vogel-Kirsche
Traubenkirsche
Wildobst in Arten

Straucher: MindestpflanzgréRe Str. 60-100

Cornus mas

Cornus sanguinea
Corylus avellana
Euonymus europaeus
Ligustrum vulgare
Lonicera xylosteum
Prunus spinosa

Kornelkirsche
Hartriegel
Haselnuss
Pfaffenhitchen
Liguster
Heckenkirsche
Schlehdorn
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Ribes alpina Alpen-Johannisbeere
Ribes uva-crispa Wilde Stachelbeere
Rosa canina Hundsrose

Rhamnus catharticus Kreuzdorn

Rhamnus frangula Faulbaum

Salix aurita Ohr-Weide

Salix caprea Salweide

Salix purpurea Purpur-Weide
Sambucus nigra Holunder

Viburnum lantana Wolliger Schneeball
Viburnum opulus Gewo6hnlicher Schneeball

Unzulassig sind Baume und Straucher, die als Zwischenwirt fur Erkrankungen im
Obstbau laut Verordnung zur Bekampfung der Feuerbrandkrankheit gelten (BGBL
1985) und dirfen bis auf weiteres nicht gepflanzt werden. Dies sind z.B.
Felsenbirne, Felsenmispel, Birne, Quitte, Zierquitte, Weilddorn und Eberesche

1.15 Baumpflanzungen

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

Fur die Anpflanzung von Baumreihen ist die Baumart aus der unten genannten
Pflanzliste zu verwenden.

Der Abstand der B&dume in der Reihe betrdgt 10 m. Die Lage der Bdume ist in der
Planzeichnung festgesetzt. Die Standorte sind geringfiigig veranderlich. Im
Bereich der Zufahrten zu den Grundstiicken kénnen die Baumpflanzungen vom
Planeintrag abweichen.

Bei Baumpflanzungen im Bereich von Leitungstrassen und Entwasserungs-
mulden sind Wurzelschutzmalnahmen zur Sicherung der Einrichtungen
vorzusehen.

Pflanzenliste:

Baum 1. Wuchsklasse, MindestpflanzgréRe, H 3xv, StU 18-20
Acer spec. Ahorn in Arten

Einzelbdume und Baumgruppen

Fur die Festsetzungen der Baumpflanzungen sind ausschliel3lich
standortgerechte, heimische Arten aus den unter 8.2 genannten Pflanzlisten zu
verwenden (s. Artenliste). Die Lage ist aus der zeichnerischen Darstellung zu
entnehmen. Die Standorte sind verénderbar.

1.16 Pflanzungen auf den Grundstiicken

Fur Pflanzungen im Baugebiet sind standortgerechte, heimische Bdume und
Stréducher aus der oben genannten Artenliste (s. 8.2) zu verwenden.
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Dartber hinaus sind auch Zier- und Gastgehdlze zulassig.

In den Vorgartenbereichen fur die Haustypen E1, E2, Eu, D und K sind pro
Grundstiick ein Baum 2. Wuchsklasse zu pflanzen.

In den Vorgartenbereichen bei den Reihenhausern Haustyp H sind mindestens
pro zwei Grundstiicke ein Baum 2. Ordnung zu pflanzen.

Fur die Bepflanzung der Gartenbereiche gilt ergdnzend folgende Artenliste:

Obsthochstdmme: z. B. Retina, Rewena, Maunzenapfel, Borowinka, Rheinischer
Bohnapfel, Bayerische Weinbirne, entsprechend der Empfehlungsliste der Liste
der Bayerischen Landesanstalt fir Wein- und Gartenbau.

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

1.17 Heckenpflanzungen

Hecken sind mit folgenden Arten erlaubt:

Carpinus betulus Hainbuche
Cornus mas Kornelkirsche
Fagus sylvatica Rotbuche
Ligustrum vulgare Liguster

Nicht gestattet sind Hecken mit Nadelgehdlzen und buntlaubigen Gehdlzen.

1.18 Gehdlzpflanzung und -pflege
Fir Baumpflanzungen (1. und 2. Wuchsklasse) gilt eine Mindestgréfie der
Baumgrube von mind. 10 m? und einer Tiefe von mind. 0,8 m.

Fur Strauchpflanzungen gelten eine Dicke der Vegetationsschicht von mind. 0,4 m
bei normal aufgefiilltem Boden bzw. mind. 0,3 m auf Tiefgaragen als
Uberdeckung.

- Die festgesetzten Geholze sind zu pflegen und zu unterhalten. Eingegangene
Gehdlze sind zu ersetzen.

AusgleichsmaRBnahmen und Artenschutz

1.19 Naturschutzfachlicher Ausgleich

Flr das Baugebiet sind gemaR § 1 BauGB Ausgleichsmallnahmen erforderlich.

Der naturschutzrechtliche Ausgleich in Hohe von 32.524 m? erfolgt aul3erhalb des
Geltungsbereiches im Bereich des Kiesabbaus Eggen auf einer Teilflache der
Flurnummer 972/5, Gemarkung Martinszell. Die Ausgleichsflachen werden gemaf
§ 9 Abs. 1 a Satz 2 BauGB dem Bebauungsplan zugeordnet.
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1.20 Artenschutzmafnahmen

Um artenschutzrechtliche Verbotstatbestédnde gem. § 44 Abs. 1i.V.m. Abs. 5
BNatSchG zu vermeiden, sind folgende vorgezogene ArtenschutzmalRnahmen
erforderlich. Folgende MalRnahmen sind im Einzelnen umzusetzen:

CEF1: Kiinstliche Brutréhren fiir den Eisvogel

CEF: continuos ecological funktionality-measures
vorgezogene Ausgleichsmalinahmen

Bei der Neugestaltung der Ufermauer sind kunstliche Brutréhren in Ser bis 6er
Gruppen in einem Abstand von 1-2 m einzubauen.

CEF2: Steinschiittungen in Geldndeauffiillungen fiir Zauneidechse und
Alpensalamander

Zur Schaffung von Lebensrdumen fur Zauneidechse und Alpensalamander
missen Steinschittungen im Bereich der erforderlichen Geléandeauffillungen an
der 6stlichen Baugebietsgrenze eingebaut werden. Die Steinschittungen mussen
aulerhalb des HQextrem aufgebracht werden.

FCS1: Ersatzquartiere fiir Flederméuse in und an Gebauden

FCS: favourable conservation status
Mafnahmen zur Sicherung des Erhaltungszustandes

Zur Sicherung und Stabilisierung der lokalen (Gebaude-)Fledermauspopulation
(Zwergfledermaus) missen Ersatzquartiere im Bereich des geplanten
Mehrfunktionsgebaudes durch bauliche Mallnahmen geschaffen werden. Bauliche
Malnahmen sind beispielsweise Fledermausdachziegel,
Fledermausfassadenréhren, Holzaulienfassaden (s. Artenschutzrechtlicher
Fachbeitrag).

FCS2: Ersatzquatrtiere fiir Flederméduse im Auwaldbereich
In den angrenzenden Auwaldfldchen im Stiden und Norden des Geltungsbereichs
sind Nistkdsten aufzuhangen, um fur die Baufledermause Quartiere zu schaffen.

Weitere Vermeidungsmalnahmen zum Artenschutz sind:

V 1: Ersatzbau fiir Biber

Zur Konfliktvermeidung, um Schaden und kostenaufwendige Sanierungsarbeiten
an den baulichen Anlage zu vermeiden, sind kinstliche Biberbauten z. B. nérdlich
der Ufermauer zu errichten. Der kiinstliche Biberbau aus Beton muss auf3erhalb
des Hochwassers zu liegen kommen.

V 2: Einbau von Gittern in den Geldndeauffiillungen

Zum Schutz vor intensiven Grabearbeiten des Bibers sind in den
Geléndeauffullungen Gitter einzubauen.

W. Miiller, Landschaftsarchitekt bdla — Stadtplaner
Kempten Seite 15 von 29



Gemeinde Waltenhofen
Bebauungsplan ,Wohnen am ehem. Haindl-Geldnde* Satzung
Fassung vom 26.10.2016, ergénzt am 10.11.2016 gemal Gemeinderatsbeschlul} vom 09.11.2016

V3: Anlage von Lebensraumen fiir die Zauneidechse

Die flacheren Bereiche der notwendigen Gelédndeanfiillungen und die Ubergénge
im Bereich der Wendehammer (und spater des Strallenbegleitgriines) sind als
magerer oder ruderaler Standort auf einer dinnen Oberbodenschicht auszubilden.

Ansaat Magerwiese: Saatgut: Wildblumensaat mit 50-60% Kr&utern und 40-50%
Grasern, z. B. Mager- und Sandrasen von Rieger-Hofmann oder ,Regio Saatgut
Magerrasen (Terragriin). Die Magerrasenmischungen sind fur sonnige und
magere Standorte geeignet.

Pflege: Mahd alles 2-3 Jahre, ab Sept., Mahgut entfernen

V4: Anlage von Biotopelementen fiir die Zauneidechse, weitere Reptilien und
Alpensalamander

Zur Verbesserung des Lebensraumes fir die Zauneidechse, weitere Reptilien,
sind Biotopelemente wie Lesesteinhaufen oder Totholzbereiche anzulegen. Diese
sind in den Randbereichen des Geltungsbereiches und 6ffentlichen Grunflachen z.
B. im Bereich der lllerbriicke aufzubringen.

V5: Anbringung von Wasseramselnistkédsten

Im Zuge der Uferneugestaltung sind Nistkasten an Giberstehenden
hochwasserfreien Uferverbauungen fir die nach Art. 1 der Vogelschutzrichtlinie
geschitzte Wasseramsel anzubringen.

Hochwasserschutz

Die in der Planzeichnung eingetragenen Héhen der Geldandeoberkanten
(Hochwasserschutz, HQ extrem + 0,50 m Freibord) gelten als Mindesthéhen. Die
Gelandeoberkante Hochwasserschutz ist linear Giber die gesamten festgesetzten
Geléndekoten (Mindesthdhe) zu erhalten und dauerhaft zu sichern.

Immissionsschutz
(§ 9 Abs. 1 Nr. 24)

Grundlage der immissionsschutzrechtlichen Festsetzungen ist die
schalltechnische Untersuchung der Hils Consult GmbH Bebauungsplan ,Haindl-
Gelande® 87448 Waltenhofen-Hegge; Einwirkungen durch Anlagenlarm
lllerkraftwerk auf die geplante Wohnbebauung, Bericht 14104_bpl_gew_gu01_v1
vom 05.02.2016

Hinweis:

Fur die geplanten Wohngeb&ude ist teilweise mit erheblichen Einwirkungen bzw.
Beeintrachtigungen aus (tonhaltigen) Gerduschen durch das lller-Kraftwerk zu
rechnen. Dabei werden insbesondere an den dem Kraftwerk zugewandten
Fassaden Nord und Nordost nachts die gebietsspezifischen Orientierungswerte
(ORW) nach Beiblatt 1 zu DIN 18005-1 fur ein allgemeines Wohngebiet von

40 dB(A) nicht eingehalten bzw. um bis zu 13 dB(A) deutlich Gberschritten.
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1.21 Konstruktive/ bauliche SchallschutzmaBnahmen (Gewerbeldrm)

Gem. § 9 Abs. 2 Nr. 2 BauGB gilt:

Die Errichtung von baulichen Anlagen mit schutzbedirftigen Rdumen im Sinne der
DIN 4109, Ausgabe November 1989 ist in den Bereichen [, Il und Ill, die in
nachfolgender Abb. 1 markiert sind, erst dann zul&ssig, wenn zeitlich vorher

a) die Bebauung im Baufeld des WA 8 und WA 9 vollstandig! errichtet wurde
und zuséatzlich

b) eine gebdudehohe Schallschutzwand bis Ende der Baulinie im Stidosten
des WA 8 (bzw. um max. 2 m versetzt gem. 3.2) zur Reduzierung der
Seiteneinstrahlung (H6he mindestens 705 m UNN; ausgehend von einer
Geléndeh6he von 692 m UNN zuziiglich mind. 13 m, flachenbezogene Masse
m‘>20 kg/m?, absorbierende Eigenschaft: keine) errichtet wurde.

Hinsichtlich der in Ziffer 3.2. ausnahmsweise zugelassenen
Schallschutzwande zwischen den Gebauden gelten folgende Anforderungen:

Es ist ein gebdudehoher Lickenschluss zwischen den einzelnen Baukérpern
der Riegelbebauung durch schalltechnisch geschlossene Schallschutzwande
(WA 8: H6he mindestens 705 m UNN; ausgehend von einer Gelédndehdhe von
692 m UNN zuziglich mind. 13 m, flachenbezogene Masse m‘>20 kg/m?,
absorbierende Eigenschaften: keine) auf der Baulinie bzw. um max. 2 m
versetzt gem. 3.2) herzustellen.

c) Fir die in der Planzeichnung als Vorkehrung zum Schutz gegen Larm
gekennzeichnete Baulinie in WA 9 wird eine H6he von mind. 698 m 4NN
festgesetzt. Die Gebaude sind Uber die gesamte Lange der Baulinie zu
errichten. Es kann dabei um bis zu 3,30 m von der Baulinie abgewichen
werden, wenn die Gebdudehdéhe am Ruicksprung (Abschirmkante) mind.
698,80 m betragt.

Abschnittsweiser Bauablauf

Bei abschnittsweisem Bauablauf muss die oben in a) genannte Bebauung mit
Larmschutzfunktion innerhalb der Baufelder WA 8 und WA 9 zeitlich vor
Bezugsfertigkeit der Gebdude innerhalb entsprechend nachfolgender Abbildung 1
markierter Baufelder vollstandig’ inkl der Schallschutzwande gemaf b) errichtet
sein. Sudlich der Isophone ,40 dB(A) nachts® ist die Fertigstellung der Gebdude
auch ohne o. g. Bebauung mit Larmschutzfunktion zulassig.

' Vollstandig" meint: die Baufelder sind in ihrer gesamten Lange bzw. iber die L&nge der Bereiche
(s. Textteil ,Abschnittsweiser Bauablauf*) bebaut mit Gebduden mit der festgesetzten Mindesthéhe
GHs (WA 8: 705,00 m GNN, WA 9: 698 m UNN) und Bauweise mindestens als Rohbau inklusive
Fenster

W. Miller, Landschaftsarchitekt bdla — Stadtplaner
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Abb. 1: Zulassige Fertigstellungsbereiche bei abschnittsweisem Bauablauf der
Riegelbebauung WA 8 und WA 9
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1.22 Organisatorische MaBnahmen sowie MaBnahmen am Gebdude

Grundrissorientierung: Fur die in der Planzeichnung mit ,Vorkehrungen zum
Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen im Sinne des
Bundesimmissionsschutzgesetzes, hier: organisatorische MalRnahmen sowie
MaRnahmen am Gebaude® markierten Bereiche im WA 5 ,6 ,8 und 9 (s.
Planzeichnung) gelten folgende Anforderungen:

Offenbare Fenster von Rdumen schutzbediirftiger Nutzungen zur Nachtzeit im
Sinne der DIN 4109, Ausgabe November 1989 (Wohnraume, Schlafraume,
einschlieRlich Ubernachtungsrdume in Beherbergungsstatten und Bettenrdume in
Krankenhausern und Sanatorien usw.) sind auf der larmzugewandten Nord- bzw.
Nordostseite im WA 8 und WA 9 in allen Geschossen unzul&ssig.Dies gilt auch fur
die in der Planzeichnung mit M1 markierten Fassaden auf den larmzugewandten
Stidost- und Nordwestseiten in WA8 und WA?9 in allen Geschossen, sowie fir alle
in der Planzeichnung mit M2 markierten Seitfassaden im WAS8 im obersten
Geschoss auf der larmabgewandten Seite der durchgehenden Riegelfassade.

Ausnahmsweise sind 6ffenbare Fenster vor Aufenthaltsr&umen an diesen
Fassadenseiten zulassig, wenn durch eine geeignete vorgelagerte BaumalRnahme
(z.B. Laubengang, Wintergarten, Doppelfassaden, vollverglaste Loggien oder
Erker oder: Anbringung einer Festverglasung/“Prallscheibe usw.) sicher gestellt
wird, dass der Beurteilungspegel vor dem Fenster des schutzbedirftigen Raumes
nicht mehr als 40 dB(A) betragt, um somit eine Pegelminderung gegeniber
AuBenlarm durch Abschirmung (Einfligungsdampfung) zu bewirken.

Durch die vorgelagerte BaumaRnahme darf kein neuer schutzbedurftiger Raum im
Sinne der DIN 4109 mit Nutzung zur Nachtzeit entstehen.

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches
(§ 9 Abs. 7 BauGB)

Die Geltungsbereichsgrenze ist im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes
festgesetzt.
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Il Bauordnungsrechtliche Festsetzungen/ Ortliche
Bauvorschriften

(§ 9 Abs. 4 BauGB i. V. mit BayBO)

Abstandsflachen, Abstidnde

Die Abstandsflachen werden entsprechend § 9 Abs. 1 Nr. 2a BauGB in
Verbindung mit Art. 6 Abs. 5 Satz 3 BayBO abweichend von der BayBO
festgesetzt: Abstandsflachen mit einer geringeren Tiefe sind zul&ssig, wie folgt:

Fir die Haustypen E1, E2, Eu, Eg, Ewm, D, H und K gelten als Abstandsflache 0,5 H,
mindestens jedoch 3 m. Abweichend gilt fir den Haustyp K der Verzicht auf die
Tiefe der Abstandsflache gegeniber der benachbarten Garage auf der ¢stlichen
(WA 5, 6) bzw. nérdlichen (WA 7) Grundstiicksgrenze, zu der ein einseitiger
Grenzanbau zwingend festgesetzt ist. Der Abstand der Bauhauptkdrper zwischen
den Kettenhdusern muss mindestens 9,04 m betragen (s. S. 21ff, Zeichnung zur
Festsetzung der Kettenhauser). Ebenso muss der Abstand der Bauhauptkérper im
Ubergang vom Kettenhaus K auf andere Haustypen (E, D, und H) ebenfalls mind.
9,04 m betragen.

Die Abstandsflachen berechnen sich ausgehend von den festgesetzten
Gelandehdéhen (s. Planzeichnung Legende Punkt 11 Sonstige Planzeichen).

Im gesamten Baugebiet gilt fir die Bauweise der Kettenhduser, dass zur
Erhaltung einer ausreichenden Belichtung und Beluftung vor notwendigen
Fenstern von Aufenthaltsrdumen, ein Lichteinfallswinkel von héchstens 45° zur
Waagrechten einzuhalten ist, gemessen an der Hohe der Fensterbristung von
0,90 m (s. S. 21 ff. Zeichnung zur Festsetzung der Kettenh&user). Dies gilt auch
flr bis zum Boden reichende Fenster oder Glasturen.

W. Miiller, Landschaftsarchitekt bdla — Stadtplaner
Kempten Seite 20 von 29



Gemeinde Waltenhofen
Bebauungsplan ,Wohnen am ehem. Haindl-Gelénde"“

Satzung

Fassung vom 26.10.2016, erganzt am 10.11.2016 gemal Gemeinderatsbeschluf® vom 09.11.2016

Ketionhaus Kettenhaus
N -7 . !
s -
145 %, |
/0/‘ . |
9/6’ ’ |
N, 7 hi2=480m i
s, |
N ! i
1
> i
Garage / [ ‘
Anbau arage EN 9.600
Carport ' Anbau |
‘ N ]
1 |
. |
N |
4.000 e
[y N
_ StraBenyerlauf 2% i (e _+!/_-_0.00 | £ 09007 | * max.-0.340 0
bt bl et il M B~ =T L
> 12
2]
135 12
Ig [ I%’ 8
P - . - 4.800 - 55
6 =K o
Aftay | L BahptRUarpel 15 3 ek
b mind. 9.040— |
- 14.000 - 17.000 -
Abb. 2: Schnittansicht Kettenhauser — Abstandsermittlung der benachbarten
Bauhauptkérper, 0. M.
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Abb. 3: Schnittansicht Kettenhaus/ Doppel- bzw. Reihenhaus — Garage/ Carport bauliche

Verbindung zwischen den Bauhauptkérpern, o. M.
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Abb. 4: Schnittansicht Kettenhaus/ Einfamilienhaus — Garage/ Carport mit
Grenzanbau zum Kettenhaus, o. M.

Besondere Anforderungen an die duBere Gestaltung baulicher
Anlagen

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

1.23 Fassaden

Die Fassaden aller Gebaude sind folgendermal3en zu gestalten:
- Putz mit ebener Oberfléache,
- Sichtbeton oder lasierter Sichtbeton,
- Zementfaserplatten,
- Flachige Fassadenverkleidungen aus Holz,
- sowie die Kombination dieser Varianten.

Das Farbspektrum gilt es von weil} bis dunkelgrau/ anthrazit einzuhalten, wobei
dunkelgraue und anthrazitfarbige Fléachen nur teilweise und nicht flachendeckend
verbaut werden durfen. Zuséatzlich sind nattrliche Erdténe zulassig.
Fassadenverkleidungen aus Holz sind auch in naturbelassener Form zul&ssig.
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1.24 Daicher

Fur alle Geb&ude der WA 1-8 sind ausschlielRlich Flachdécher mit einer
Dachneigung von 0-3° zul&ssig.

Fir das Gebaude im WA 9 ist die Dachform Satteldach mit einer Dachneigung bis
40° zulassig.

Die Nebenanlagen diirfen nur als Flachd&cher oder Pultdécher (Dachneigung bis
16°) ausgefihrt werden.

Fur die Dacheindeckung zulédssige Materialien sind Metall, metallbeschichtete
Materialien sowie bekieste und begriinte D&acher. Bei Nebenanlagen
(Gewachshauser) sind auch Glasdacher zuléssig.

Als Farbe fir die Dacher (Ausnahme Glasdécher) sind nur betongraue bis
anthrazitgraue Tdne zuldssig. Flachddcher sind mit Kies zu bedecken.
Dachbegriinungen sind auf allen Dachformen zulassig.

Dachgauben und Dacheinschnitte sind nicht zul&ssig.

Thermische Solar- und Photovoltaikanlagen sind auf allen Flachdachern der

WA 1-8 zuléssig. Sie durfen in gleicher Neigung wie die jeweiligen Dachflachen
oder aufgesténdert ausgefiihrt werden. Im Bereich der Geb&ude in WA 1-7 diirfen
die aufgestanderten Anlagen (maximalen H6he von 0,50 m Gber der
wasserfihrenden Ebene) die festgesetzte maximale Gebaudehdhe
ausnahmsweise Uberschreiten. Im Bereich der Gebaude des WA 8 kénnen die
aufgestédnderten Anlagen (maximalen H6he von 1,40 m Gber der wasserfliihrenden
Ebene) die festgesetzte maximale Geb&dudehthe ausnahmsweise Giberschreiten.

Fotovoltaik- und Sonnenkollektoren als Fassadenanlagen sind nicht zulassig.

1.25 Nebenanlagen

Bei der Gestaltung der Nebenanlagen gilt Farbspektrum entsprechend den
Hauptgebauden von weil} bis dunkelgrau/ anthrazit. Wande/ Fassaden aus Holz
sind auch in naturbelassener Form zulassig. Gewéachshauser sind als Glasbauten
zuldssig.

Miulltonnen sind sichtgeschitzt in geschlossenen Schranken oder eingehausten
Milltonnenplétzen aufzubewahren.
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Stellplatze
(Art. 81 Abs. 1 Nr. 1 BayBO)

1.26 Stellplatznachweis

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

Die Stellplatze fir die Haustypen E1, Ez2, Eu, Eg, Em, D, H und K sind auf dem
jeweiligen Baugrundstiick nachzuweisen. Fir den Haustyp H ist ein Stellplatz
aulerhalb des Baugrundstiicks zul&ssig.

Beim Geschosswohnungsbau, Haustyp Ecist mind. ein Stellplatz davon in einer
Tiefgarage nachzuweisen. Stellplatze kénnen auch aulerhalb der Gberbaubaren
Flachen angelegt werden.

1.27 Materialbeschaffenheit

Die offenen Stellplatze und Garagenzufahrten sind nur aus sickerfahigen
Materialien, z. B. Rasenfugenpflaster, Sickerfugenpflaster, Rasengittersteine,
Schotterrasen 0.8. herzustellen.

Einfriedungen und Fldachengestaltungen

(Art. 81 Abs. 1 Nr. 5 BayBO)

1.28 Einfriedungen

Einfriedungen einschlieBlich ihrer Eingangsturen und —tore durfen eine Héhe von
1,20 m nicht Gberschreiten.

Entlang der Grundstiicksgrenzen zu verkehrsberuhigten Stralenfléachen ist bei
Errichtung von Einfriedungen ein Abstand von mind. 0,50 m zur
Grundstiicksgrenze einzuhalten. Einfriedungen sind als Holzzdune naturbelassen
oder gestrichen, verzinkten Drahtgitterzaunen, Steinstelen (geschlossen oder auf
Licke) sowie als Hecken (siehe Satzung 8.5) zuldssig.

Stellplatze, Carports und Staurdume vor Garagen durfen nicht eingefriedet
werden. Dies gilt nicht fiir die jeweils stidseitige Erschlielung der
Einzelgrundsticke.

Die Zaune sind ohne Sockelmauern mit einem Bodenabstand von 15 cm
herzustellen (Durchldssigkeit von Tieren). Mauern jeglicher Art sind als
Einfriedungen unzulassig.
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1.29 Mauern, Stiitzmauer

Sichtschutzmauern auf den Grundstiicksflachen und Mauersockel entlang der
Grundstiicksgrenze sind unzuléssig.

Stutzkonstruktionen sind im Bereich der Freiflachen der Wohnbereich WA 2- WAB,
WA 8, W9) nur zul&ssig, sofern diese zur Anpassung des Geléndes aufgrund der
vorhandenen Topographie erforderlich sind. Sie sind dauerhaft einzugriinen.
Stutzkonstruktionen tber 1,00 m Héhe sind nicht zuléssig, eine Abtreppung ist
moglich. Die erforderlichen Stiitzmauern zwischen dem Haustyp Eu im Bereich
des WA1 und WA 7 sind bis zu einer H6he von 2,50 m zulassig.

1.30 Flachenbefestigungen

Flachenbefestigungen sind innerhalb der Baugrundstiicke auf das unbedingt
notwendige Maf} zu beschréanken, um die Versickerungsfahigkeit des Bodens zu
erhalten. Sind Bodenbefestigungen unumgéanglich, dann sind diese
wasserdurchlassig herzustellen (z. B. Schotter-Rasen, Pflaster, Rasen-Pflaster).

1.31 Flachengestaltung

Entlang der Grundstiicksgrenzen zu verkehrsberuhigten Stralenflachen sind auf
einen Abstand von mind. 0,50 m keine baulichen Anlagen und MalRnahmen (z. B.
Carports, Einfriedungen) zulassig.

Die H6he der Gelandeoberkante (GOK) auf den einzelnen Grundstiicken wird in m
tber NN als Hochstmal festgesetzt. Fir den Haustyp Eu (WA 1) gelten die
Abweichungen dem unteren Bezugspunkt entsprechend (s. Punkt 2.4).

Abgrabungen auf den privaten Griinflachen sind nur bis zu einer Tiefe von 0,4 m
zulassig. Fur den Bau der privaten Wege- und Verkehrsflachen sowie punktuelle
Baumpflanzungen sind auch tiefere Abgrabungen bis zu 0,60 m zul&ssig.

Die Gelandeangleichungen erfolgen zu den festgelegten H6hen des
Hochwasserschutzes, zu den 6ffentlichen Strallen und Wegen sowie entlang der
Grundstiicksgrenzen entsprechend dem Gelandeverlauf auf den einzelnen
Grundstiicken. Bei Gelandeangleichungen entlang von Grundstiicksgrenzen hat
sich das tieferliegende Grundstiick immer an das jeweils héher liegende
Grundstiick anzugleichen.

Ordnungswidrigkeiten
(Art. 79 BayBO)

Mit GeldbuRen bis zu 500.000,-- € -finfhunderttausend Euro- kann belegt werden,
wer vorséatzlich oder fahrlassig den auf Grund von Art. 81 BayBO erlassenen
ortlichen Bauvorschriften des Bebauungsplanes ,Wohnen am ehem. HaindI-
Gelande “ zuwiderhandelt (Art. 79 Abs. 1 Nr. 1 BayBO).

W. Muiller, Landschaftsarchitekt bdla — Stadtplaner
Kempten Seite 25 von 29



Gemeinde Waltenhofen
Bebauungsplan ,Wohnen am ehem. Haindl-Gelénde® Satzung
Fassung vom 26.10.2016, ergdnzt am 10.11.2016 gemal Gemeinderatsbeschlufd vom 09.11.2016

Il Inkrafttreten

Diese Satzung fiir den Bebauungsplan mit integriertem Grinordnungsplan sowie
die Planzeichnung tritt gemaR § 10 Abs. 3 BauGB mit dem Tage ihrer
Bekanntmachung in Kraft.

Hinweise:
1. Baugenehmigungs-/ Freistellungsverfahren

Bauherr und Planer haben insbesondere die Einhaltung der Abstandsfldchen
(Belichtung, Beliftung), die MaRnahmen des Brandschutzes, des Schallschutzes
und des Hochwasserschutzes eigenverantwortlich zu prifen und in einem
nachfolgenden Verfahren (Baugenehmigungs-/ oder Freistellungsverfahren)
nachzuweisen.

Alle Gebaude, fir die SchallschutzmalRnahmen zu ergreifen sind (WA8, WA9,
dstliche Bebauung WA5 und WAG6 zwischen Achse 3 und Achse 4 — entsprechend
Baufeld 070 und 086 im Plan Nr. 02-01 der schalltechnischen Untersuchung) sind
nicht im Freistellungsverfahren zu behandeln.

Die Trafostation hat die Anforderungen der 26. BImSchV einzuhalten und ist nicht
im Freistellungsverfahren zu behandeln.

Die Heizzentrale ist nach BImSchG bzw. nachfolgenden Genehmigungsverfahren
zu prifen, und nicht im Freistellungsverfahren zu behandeln.

Die Tiefgarage ist zur Priifung der immissionsschutzfachlichen Anforderungen
nicht im Freistellungsverfahren zu behandeln.

2. Brandschutz

Fir die Zufahrten gelten die “Richtlinien tber Flachen fiur die Feuerwehr” —
Fassung 2007 (AlIMBI Nr. 15/2008)

Fir die Ermittlung der L6schwasserversorgung gilt das Regelwerk der DVGW
Arbeitsblatt W 405.

3. Baugrund

Die Baugrunduntersuchung ergibt, dass die Untergrundverhaltnisse am Standort
kleinrdumig wechseln — bedingt durch immer wieder zu Tage tretende
Auffiallungen. Aus den geotechnischen Untersuchungen und der Prifung des
Baugrunds hat sich ergeben, dass die Aschen und Weichschichten aufgrund ihrer
stark inhomogenen Zusammensetzung des Materials und der stark variierenden
Wassergehalte bautechnisch schwer zu handhaben ist. Im Sudteil sollen den
Aschen und Weichschichten durch Vorbelastung nach einer Konsolidierungszeit
eintretende Setzungen vorweg genommen werden.

4. Hochwasserschutz

Die Auswirkungen der geplanten Wohnbebauung mit den zum Hochwasserschutz
erforderlichen Gelandeauffiillungen wurden hinsichtlich der méglichen
Auswirkungen auf die Abflussverhéltnisse der lller im Rahmen eines
wasserrechtlichen Genehmigungsverfahrens zum Ausbau eines Gewassers
untersucht und aufgezeigt. Fur ein erforderliches Hochwasserschutzkonzept
ergeben sich daraus folgende MalRnahmen.
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- Das geplante Wohngebiet wird zur Einhaltung der erforderlichen
Hochwassersicherheit vom Vorhabenstrager aufgefillt.

- Die erforderliche Sanierung der bestehenden Uferschutzmauer an der
vorhandenen Wehranlage wird vom Vorhabenstréger durchgefihrt.

- Die Mallnahmen zum Objektschutz, wie

- Kraftwerk Holzhey (Erhéhung von Austrittséffnungen)
- Wohnhaus Graben (Sicherung Zugangstiren)

- Pumpstation des AKVE (Sicherung Zugangstiiren)

-  Wasseranlage Au (Dammbau)

Die Mallnahmen zum Objektschutz wurden vom Vorhabenstrager mit den jeweils
Betroffenen bereits vertraglich geregelt. Alle Malilnahmen wurden im Vorfeld mit
dem WWA Kempten abgestimmt

5. Behandlung von Niederschlagswasser innerhalb des Baugebietes

Niederschlagswasserbehandlung

Aufgrund der hydrogeologischen Untergrundverhéltnisse und der Untergrund-
Restbelastungen auf dem intensiv vorgenutzten Gelande ist eine schadlose
Regenwasserversickerung im Baugebiet tUber naturliche Bodenschichten oder
Sickeranlagen in einem verhéaltnismafigen Rahmen nicht realisierbar. Die
Entwéasserung des Baugebietes erfolgt im Trennsystem. Das Regenwasser (z. B.
von StraRen und Wegen, Grundstiicken) wird in einem getrennten Leitungssystem
abgefuhrt. Das Niederschlagswasser wird an zwei Einleitungsstellen ohne
Ruckhaltung in die Vorflut der lller abgefthrt.

Nicht sickerfahiges Niederschlagswasser ist von Fl&dchen unter 1.000 m?
erlaubnisfrei nach TRENOG und von grél3eren Flachen mit Wasserrechts-
verfahren nach den Regelwerken DWA M 153 und A 138 in den Vorfluter
einzuleiten.

Oberflachenabfluss

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

6. Larmimmissionen

Im Rahmen des Bauantrags ist fir den Bereich WA 8 sowie im Bereich der
Gebaude in WA 5 bzw. 6, bei denen Mallnahmen nach 11.2 erforderlich sind, ein
Nachweis gegen AulRenl&rm zu fihren (gemaR Tabelle Gutachten S. 50). Ein
Nachweis gegen Aulenlarm ist auch fir WA 9 zu fihren.

7. Larmimmissionen durch Fluglarm

Das Baugebiet befindet sich in der An- und Abflugflache der Start- und Landebahn
25/07 des Verkehrslandeplatzes KE-Durach. Durch direkte Uberfliige in niedriger
Hoéhe kdnnen Larmimmissionen entstehen, denen nicht abgeholfen werden kann.
Diese Immissionen sind zu dulden.
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8. Denkmalschutz
Bodendenkméler
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 Eigentimer und der Besitzer des Grundstiicks
sowie der Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund gefihrt
haben. Die Anzeige eines der Verpflichteten befreit die Gbrigen. Nimmt der Finder
an den Arbeiten, die zu dem Fund gefuihrt haben, aufgrund eines
Arbeitsverhéaltnisses teil, wird er durch Anzeige an den Unternehmer oder den
Leiter der Arbeiten befreit.

Art. 8 Abs. 2 Denkmalschutzgesetz (DSchG):

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

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