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1 VORBEMERKUNGEN

1.1 Kurzdarstellung des Inhalts und wichtiger Ziele der Planung

Die Gemeinde Waltenhofen beabsichtigt die Aufstellung eines Bebauungsplans fiir das Gebiet ,Nieder-
sonthofen - Alte Sage“ (Aufstellungsbeschluss vom 06.10.2025). Da der rechtskraftige Fldchennutzungs-
plan fiir den Bereich nur zum Teil Wohnen und zum Teil landwirtschaftliche Fldche darstellt, muss dieser
im Parallelverfahren zum Bebauungsplan-Verfahren geandert werden.

Das Planungsgebiet befindet sich am siidlichen Rand des Gemeindeteils Niedersonthofen. Die geplante
Nutzung sieht vor, auf einer derzeit intensiv genutzten Griinlandflache ein kleines Wohngebiet zu entwi-
ckeln. Dem Umweltbericht liegt der aktuelle Vorentwurf des der 24. FNP-Anderung vom 13.07.2026, erar-
beitet durch Dr. Ing. Glinther Prechter zugrunde.

AN rpme .
Abb. 1: Darstellung rechtskrdftiger FNP
Quelle: Dr.-Ing. Griinther Prechter — Architekt und Stadtplaner, Stand: 13.07.2026, o.M.

Am stidlichen Rand von Niedersonthofen, stidlich der MiihlenbergstraRe soll auf einer Gesamtflache von
9.385 m? ein neues Wohngebiet entstehen. Geplant ist ein allgemeines Wohngebiet. Die GRZ variiert je
nach Art der Bebauung auf den Baugrundstiicken zwischen 0,3 und 0,55. Die Wohngebadude werden in
zwei Reihen entlang der MiihlenbergstralRe angeordnet. Im Siidosten der Bebauung soll die erforderliche
okologische Ausgleichsflache entstehen, die zugleich als Eingriinung des Wohngebiets zur Landschaft hin
dient. Daran angrenzend wird ein Spielplatz zur Versorgung des neuen Wohngebiets mit Spiel- und Ge-
meinschaftsflachen festgesetzt. Die hintere ErschlieBung mit Griinflachen dient als beruhigter gemein-
schaftlicher Anger. Die verkehrliche ErschlieBung erfolgt iiber die MiihlenbergstraBe. Zusatzlich entsteht
eine durchgehende FuBwegeerschlieBung durch das Wohngebiet hindurch zum Spielplatz und mit An-
schluss an den bestehenden Wanderweg im Osten.

Die Grinordnung sieht 6ffentliche Griinflichen mit umfassenden Baumpflanzungen entlang der Miih-
lenbergstraBe, entlang der hinteren ErschlieBung, auf dem Spielplatz und in den privaten Griinflachen

vor. Die Eingriinung des Wohngebiets erfolgt durch die festgesetzte Ortsrandeingriinung auf privaten

Grundstiicken sowie die Ausgleichsflache im Osten.

In der gegenstandlichen Anderung des FNP wird die Wohnbauflache vergréRert und an die Planzeichnung
des Bebauungsplans angepasst. Zusatzlich wird die Ausgleichsflache, die zur Kompensation der Eingriffe
erforderlich ist, dargestellt. Die Ortsrandeingriinung sowie die T-Linie werden an die neue Bebauungs-
grenze angepasst. Die Ortsrandeingriinung wird durch die Festsetzung einer Ortsrandeingriinung sowie
einer Ausgleichsflache umgesetzt.

Die Anderung des Flachennutzungsplans erfolgt im Parallelverfahren. Im Rahmen der Bauleitplanung ist
ein Umweltbericht auszuarbeiten, der die Umweltauswirkungen des Bauleitplans beurteilt. Die Bearbei-
tung des Umweltberichts erfolgt anhand des Leitfadens zur Umweltpriifung in der Bauleitplanung (Der

Umweltbericht in der Praxis, Oberste Baubehorde, 2. Auflage 2007) sowie der Anlage 1 zu §2 Abs. 4
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BauGB. Der Umweltbericht ist, im Rahmen des Aufstellungsverfahrens der Bauleitplanung (gem. § 2 Abs.
4 BauGB) Bestandteil der Begriindung zur Fldchennutzungsplandnderung.

Im einem Scopingtermin am 20.10.2025 im Landratsamt Oberallgdu wurde mit den zustandigen Fachbe-
horden der Untersuchungsumfang fiir den Bebauungsplan und den Umweltbericht abgestimmt (siehe
Notiz zum Scoping-Termin am 20.10.2025, Dr.-Ing. Prechter, Architekt und Stadtplaner). Die Ergebnisse
kénnen fur die FNP-Anderung ebenso herangezogen werden. In Abstimmung mit der unteren Natur-
schutzbehorde ist kein zusatzlicher artenschutzrechtlicher Fachbeitrag und keine saP erforderlich, da im
Untersuchungsgebiet keine Habitatstrukturen fiir artenschutzrechtlich relevante Tierarten vorhanden
sind. Betroffene Biotop- und Habitatstrukturen im Anderungsbereich werden in Umweltbericht beschrie-
ben und abgehandelt. Weiterhin wurde im Scopingtermin das Thema Immissionsschutz intensiv behan-
delt, da mehrere Emissionsquellen in der Umgebung des geplanten Wohngebiets vorhanden sind, die
hinsichtlich ihrer Auswirkungen auf die menschliche Gesundheit im Umweltbericht zu betrachten sind.

Lage und Beschreibung des Vorhabengebiets

Das Plangebiet liegt gemaR Meynen/Schmithiisen et al. innerhalb der naturraumlichen Haupteinheit
sller-Vorberge“ (035) und in der Untereinheit ,Molassehiigelland der Iller-Vorberge“ (035-D). Der Umgriff
befindet sich etwa auf 735 m 1. NN. Das Gelande fallt Richtung Nordosten leicht ab.

ber
/nse/see

Mwh//t/ lllov|+> j lu..-.. ‘
, O

Abb. 2: Ubers:chts/ageplan (P/anungsgeblet rot markiert) (Quelle: www. bayernatlas de, Bayerische
Vermessungsverwaltung, Abruf am: 07.01.2026), o.M.
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Abb. 3: Anderungsbereich (Quelle: Dr.-Ing. Griinther Prechter - Architekt und Stadtplaner, Stand:
13.07.2026, Geobasisdaten: Bayerische Vermessungsverwaltung, Abruf am: 15.10.2025), o.M.

1.2 Darstellung der in einschldgigen Fachgesetzen und Fachpldanen festgelegten Ziele des Umwelt-
schutzes und ihrer Beriicksichtigung

Landesentwicklungsprogramm Bayern

GemaR der Strukturkarte des Landesentwicklungsprogramms Bayern aus dem Jahr 2013 (mit aktueller
Fortschreibung von 2023) liegt die Gemeinde Waltenhofen im allgemeinen landlichen Raum zwischen
den Stadten Kempten und Immenstadt, welche nérdlich bzw. suidlich angrenzen und beide als Oberzen-
tren eingeordnet sind. Im Westen und Osten grenzen weitere Gemeinden des landlichen Raumes an.

Fiir den allgemeinen landlichen Raum gibt das LEP folgende, betreffende Ziele und Grundsatze vor:

Der Idndliche Raum soll so entwickelt und geordnet werden, dass er seine Funktion als eigenstdndiger Le-
bens- und Arbeitsraum nachhaltig sichern und weiter entwickeln kann, die Daseinsvorsorge in Umfang und
Qualitdt gesichert und die erforderliche Infrastruktur weiterentwickelt wird, seine Bewohner mit allen zent-
ralértlichen Einrichtungen in zumutbarer Erreichbarkeit méglichst auch mit offentlichen und nicht motori-
sierten Verkehrsmitteln versorgt sind, er seine eigenstindige, gewachsene Siedlungs-, Freiraum- und Wirt-
schaftsstruktur bewahren und weiterentwickeln kann und er seine landschaftliche und kulturelle Vielfalt
sichern kann.

Bei der vorliegenden Planung handelt es sich um eine maRvolle Fortfiihrung bestehender Siedlungsfla-
chen, die bereits liber eine ErschlieBung verfiigen. Ein Anschluss an den 6ffentlichen Personennahverkehr
ist fiir den Ort Niedersonthofen vorhanden.

Die Planung steht somit in keinem Widerspruch zum Landesentwicklungsprogramm Bayern.

Regionalplan Allgdu (16)

Die Gemeinde Waltenhofen ist als Stadt- und Umlandbereich im landlichen Raum eingestuft, wahrend
der Hauptort Waltenhofen als Unterzentrum zahlt, sind die weiteren Ortsteile nicht zusatzlich verortet.
Eine Entwicklungsachse von lberregionaler Bedeutung (Lindau-Ulm) fiihrt auch durch den Hauptort Wal-
tenhofen. Der Ortsteil Niedersonthofen ist durch die Kreisstrale OA22 mit einer Entfernung von etwa

7 km an Waltenhofen und die Entwicklungsachse gut angebunden. Besondere Gebietsausweisungen und
Schutzziele sind fiir das Plangebiet nicht verzeichnet. Die Planung steht in keinem Widerspruch zu den
Zielen des Regionalplans.
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Der Umgriff befindet sich weder in einem Landschaftlichem Vorbehaltsgebiet noch in einem regionalen
Grinzug.

Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan stellt fiir den Anderungsbereich entlang der MiihlenbergstraRe ein Wohngebiet
dar. Jedoch geht die geplante Darstellung von Wohnbaufldchen lber die dargestellten Flachen hinaus.
Umgeben sind die Wohnbauflachen mit einer durchgehenden Signatur fiir eine Ortsrandeingriinung. Der
AuBenbereich wird als landwirtschaftliche Flache mit einer umgebenden T-Linie dargestellt. Die Darstel-
lung als Ausgleichsflache im FNP hebt die Eignung der Freirdume im Stiden von Niedersonthofen flr Aus-
gleichsmalnahmen hervor.

Arten und Biotopschutzprogramm (ABSP):

Das Untersuchungsgebiet befindet sich nérdlich des Schwerpunktgebietes Moorkorridor Waltenhofen-
Niedersonthofen-Knottenried. Das Planungsgebiet weist keine fiir den Naturraum typischen oder wert-
gebenden Strukturen auf. Die Planung 16st keine Konflikte mit dem aufgestellten ABSP aus.

In der Planung beriicksichtigte Rechtsgrundlagen

Folgende Fachgesetze (in der jeweils aktuellen Fassung) liegen einschlagig zugrunde:
- Baugesetzbuch
- Bundesnaturschutzgesetz
- Bayerisches Naturschutzgesetz
- Immissionsschutzgesetzgebung
- Bundesbodenschutzgesetz
- Bundesbodenschutzverordnung
- Wasserschutz- und Abfallgesetzgebung

2 BESTANDSAUFNAHME UND BEWERTUNG DER UMWELTAUSWIRKUNGEN

21 Schutzgut Arten und Lebensrdaume

2.1.1  Bestandssituation und Bewertung

Der Anderungsbereich umfasst zum groRten Teil Intensivgrinland. In untergeordnetem Umfang sind
Einzelbdume, ein unbefestigter Wanderweg, welcher von einem mesophilen Geblisch mit Einzelbaumen
begleitet wird, sowie ein asphaltierter Fahrweg vorhanden.

Im Anderungsbereich befinden sich keine Schutzgebiete (Landschaftsschutzgebiet, Naturschutzgebiet,
NATURA 2000 Gebiet). Das néchstgelegene LSG befindet 300 m entfernt, dabei handelt es sich um das
Landschaftsschutzgebiet Stoffelberg. Projektbedingte Auswirkungen auf Schutzobjekte sind nicht zu er-
warten. Im Anderungsbereich befinden sich keine amtlich erfassten oder geschiitzten Biotope.

In dem Untersuchungsgebiet sowie in ndherer Umgebung sind gemaf Karla Natur (LfU Bayern) keine
Artnachweise verortet (Abruf am 28.01.2026).

Wie mit der unteren Naturschutzbehérde abgestimmt, konnen die artenschutzrechtlichen Belange auf-
grund der strukturarmen Habitatausstattung im Umgriff ohne eine tiefergehende Untersuchung abge-
handelt werden.

Aufgrund der geringen Lebensraumfunktion fiir geschiitzte Arten ist das Schutzgut Arten und Lebens-
raume im Anderungsbereich als niedrig einzustufen.

2.1.2  Auswirkungen der FNP-Anderung

Durch die Darstellung von landwirtschaftlicher Flache als Wohnbauflache werden keine wertvollen Bioto-
pe oder Habitate in Anspruch genommen, so dass in Bezug auf die betroffenen und umliegenden grof-
tenteils gering wertigen BNT die Auswirkungen des Vorhabens auf das Schutzgut Arten und Lebensrdaume
als gering eingestuft werden. Positiv zu werten ist die Darstellung der erforderlichen Ausgleichsflache
direkt im Anschluss an die Wohnbauflache.
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2.2 Schutzgut Flidche

2.2.1  Bestandssituation und Bewertung

Im Anderungsbereich ist bislang ein geringer Anteil der Flache versiegelt. Lediglich der asphaltierte Ver-
bindungsweg zur Alten Sage schlagt in der Versiegelungsbilanz zu Buche, wahrend der groRere Teil des
Anderungsbereichs mit landwirtschaftlichen Flachen (Intensivgriinland) und Einzelbdumen derzeit als
unversiegelte Flache zahlreiche Boden- und Grundwasserschutzfunktionen sowie klimatische Funktionen
erfillt und als Lebensraum zur Verfligung steht.

Eine gewisse Vorbelastung der Flache entsteht durch die intensive Griinlandnutzung, die durch das haufi-

ge Befahren mit schweren Fahrzeugen zu Verdichtung und dadurch einer Einschrankung der Bodenfunk-
tionen fiihrt.

Grundsatzlich ist die unversiegelte Flache angesichts des fortschreitenden Flachenverbrauchs in Bayern
und Deutschland von hohem Wert. Der sparsame Umgang mit unversiegelten Flachen ist geboten und im
Rahmen der Planunterlagen nachzuweisen.

Durch die geringe Vorbelastung und den hohen Anteil an unversiegelter Flache kommt dem Schutzgut
Flache im Anderungsbereich eine mittlere Bedeutung zu.

2.2.2  Auswirkungen der FNP-Anderung

Durch die Umsetzung der neuen FNP-Darstellung kommt es zu einer deutlichen Erhhung der Versiege-
lung im Planungsgebiet. Dennoch wird durch eine im Ortsvergleich kompakte Bauweise und die Freihal-
tung klimatisch und 6kologisch wirksamer Griinflachen im Gebiet und zur Landschaft hin mit dem
Schutzgut Flache relativ sparsam umgegangen.

Die Auswirkungen auf das Schutzgut Flache sind daher als mittel einzustufen.

2.3 Schutzgut Boden

2.3.1  Bestandssituation und Bewertung

Aus dem Umweltatlas Bayern konnen folgende Bodeninformationen zum Anderungsbereich abgerufen
werden. Die geologische Basis des Planungsgebietes ist auf eine schluffig-kiesige Jungmorane riickzufiih-
ren. Der Untergrund besteht laut Baugrundgutachten aus einem Schwemmfacher im Vorfeld des Nieder-
sonthofener Sees gebildet durch den Schrattenbach und den Dorfbach, die westlich von Niedersonthofen
in Tobeln entspringen. Das Ausgangsmaterial besteht aus tertidren Felsschichten (Mergelsteine, Sand-
steine, Konglomerate) und Moranenablagerungen. Der Schwemmfacher besteht aus Hangschutt, der
relativ durchldssig und dicht gelagert ist, sowie aus Schwemmablagerungen, die eher bindig, gering was-
serdurchldssig und weich sind. Die verschiedenen Ablagerungen wechseln sich unregelmaRig vertikal und
horizontal ab (vgl. Geo-Consult, 2026).

GemaR der Ubersichtsbodenkarte (UBK25) haben sich auf den dariiber liegenden Deckschichten im stdli-
chen Teil des Planungsgebietes aus Gley-Braunerde (72a) und im nérdlichen Bereich humusreiche Pa-
rarendzina (21) entwickelt. Die Moorbodenkarte (MBK25) verzeichnet im Anderungsbereich und dem
naheren Umfeld keinen Moorboden. Dennoch kénnen im Gebiet immer kleinrdumig Moorbdden auftre-
ten.

Das Plangebiet ist lediglich kleinflachig durch Versiegelung vorbelastet, ein Verdacht auf Altlasten und
schadlichen Bodenveranderungen besteht gemaR Stellungnahme zum Scoping des Wasserwirtschafts-
amts Kempten nicht. Der hohe Anteil an unversiegelten Boden erfiillt eine Vielzahl an Bodenfunktionen.
Laut Stellungnahme des WWA Kempten ist das Riickhaltevermogen bei Niederschlagen als sehr hoch
eingestuft. Dahingegen wird die Versickerungsmoglichkeit fiir Niederschlage im Gebiet durch das beauf-
tragte Baugrundgutachten (GeoConsult 2026) als gering bzw. heterogen eingestuft. Die natiirliche Er-
tragsfahigkeit fir landwirtschaftlich genutzte Boden wird der Wertstufe hoch zugeordnet und gehort
damit zu den wertvollen Béden der Gemeinde. Das Riickhaltevermégen von organischen Schadstoffen
wird im Umweltatlas als mittel eingestuft.

Als Vorbelastung fir das Schutzgut Boden ist die intensive landwirtschaftliche Griinlandnutzung zu wer-
ten, die durch haufiges Befahren der Flachen mit schweren Gespannen zu einer Verdichtung der Boden
fihrt.
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Die Bestandssituation des Schutzguts Boden wird aufgrund des geringen Versiegelungsgrades sowie der
Vorbelastung mit mittel bewertet.

2.3.2  Auswirkungen der FNP-Anderung

Bei der Realisierung der Wohnbauflachen kommt es durch den Abtransport der humosen Bodenschichten,
sowie durch Verdichtung im Zuge der Bautatigkeit zu Eingriffen. Weiterhin fuhrt eine Versiegelung von
Griinflachen immer zu einem vollstéandigen Verlust der Bodenfunktionen (Filter, Puffer, Ausgleich, Spei-
cher).

Zusammengefasst werden die Auswirkungen auf das Schutzgut Boden im Planungsgebiet als mittel ein-
geschatzt.

2.4 Schutzgut Wasser

2.4.1  Bestandssituation und Bewertung

Das Planungsgebiet befindet sich in keinem Uberschwemmungsgebiet sowie in keiner Hochwassergefah-
renfldche. Des Weiteren ist kein bestehendes oder geplantes, 6ffentliches Trinkwasserschutzgebiet vorzu-
finden, in einem wasserwirtschaftlichen Vorranggebiet der Wasserversorgung liegt es ebenfalls nicht. Der
Sudliche Teil des Anderungsbereichs befindet sich in einem wassersensiblen Bereich. Bei Starkregenereig-
nissen ist im nordlichen Bereich mit einem geringen oberflachlichen Abfluss in Richtung Nordost zu rech-
nen, wie folgender Abbildung zu entnehmen ist.

Oberflachenabfluss und Sturzflut

Potentielle FlieBwege bei Starkregen
maliger Abfluss

erhahter Abfluss

= starker Abfluss

Wassersensible Bereiche
Wassersensible Bereiche

JN Wassersensibler Bereich

Abb. 5: Oberfldchenabfluss und wassersensible Bereiche (Quelle: Umweltatlas Bayern, abgerufen am:
09.01.2025), o.M.

FlieRgewasser gibt es im Anderungsbereich nicht, der etwa 150 m siidlich gelegene Schrattenbach stellt
das nachstgelegene Oberflichengewasser dar. Beziiglich der hydrogeologischen Einheiten befindet sich
der Anderungsbereich auf Lockergesteinen (Hangschutt) sowie bindigen Schichten (Schwemmablagerun-
gen) aus Moranenablagerungen. Dadurch ergibt sich eine geringe bis mittlere bzw. variable Durchlassig-
keit des Porengrundwasserleiters.

Der Grundwasserflurabstand betragt laut Bodengutachten mehr als 6 m, so dass die Bebauung nicht in
einen zusammenhangenden Grundwasserspiegel eindringt. Durch die vorhandenen gering durchlassigen
Schichten ist jedoch im gesamten Planungsgebiet mit Schicht- und Sickerwéassern zu rechnen (vgl. Geo-
Consult, 2026). Eine Versickerung von Niederschlagswasser funktioniert lediglich im Hangschuttkorper
ohne Einschrankungen.

Zusammengefasst kommt dem Schutzgut Wasser im Planungsgebiet eine geringe Bedeutung zu.

2.4.2  Auswirkungen der FNP-Anderung

Durch die Versiegelung von Boden infolge von Bebauung kommt es zu einer Verringerung der Grundwas-
serneubildung und zu einem schnelleren Abfluss des Niederschlagswassers.

Da es laut Umweltatlas Bayern in dem Gebiet zu Oberflachenabfluss bei Starkregen kommen kann, sind
bauliche Anpassungen an diese Situation angeraten.
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Der zukiinftige Verzicht auf Diingung der vorher intensiv genutzten Flache wirkt sich positiv auf die stoff-
liche Belastung des Grundwassers aus.

Insgesamt werden die vorhabenbedingten Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser als gering einge-
schatzt.

2.5 Schutzgut Klima und Luft

2.5.1  Bestandssituation und Bewertung

Die Klimasituation ist im Wesentlichen von der fiir Mitteleuropa typischen Westwindwetterlage gepragt.
Das Klima in Niedersonthofen ist warm und gemaRigt, die Jahresdurchschnittstemperatur liegt bei 6,2 °C,
der Jahresniederschlag bei 1.709 mm (Quelle: https://en.climate-data.org/, Aufruf am 13.01.2026). Das
Grinland und die 6stlich liegenden Geholzbereiche fungieren als Kaltluftentstehungsgebiet. Aufgrund
der topographischen Situation flieBt die Kaltluft von den umliegenden Hangen in das Tal des Niedersont-
hofener Sees ab. Ein Kaltluftstrom beginnend aus der Richtung des Falltobels im Westen strémt Richtung
Osten, dem Niedersonthofener See zu.

Es bestehen geringe Vorbelastungen durch die bestehende lockere Ortsbebauung in Niedersonthofen.
Zusammengefasst wird die Bedeutung des Schutzguts Klima und Luft im Anderungsbereich als mittel
eingestuft.

2.5.2  Auswirkungen der FNP-Anderung

Durch die geplante Bebauung kommt es zu einer Anderung des Lokalklimas die sich in einer schnelleren
und erhohten Erwdarmung durch Sonneneinstrahlung im Bereich der Neubebauung bemerkbar macht.
GroRtenteils verliert die Flache ihre Funktion als Kaltentstehungsgebiet. Die bestehende Frischluftschnei-
se ist durch die umliegende Bebauung bereits verbaut. Im Zuge der AusgleichsmalRnahmen werden zahl-
reiche Baume gepflanzt und Flachen extensiviert, was sich giinstig auf das Lokalklima auswirkt.

Im Hinblick auf den geringen Umfang der Baufldche und die bestehenden Vorbelastungen werden die
vorhabenbedingten Auswirkungen auf das Schutzgut Klima und Luft als niedrig eingestuft.

2.6 Schutzgut Mensch

2.6.1  Bestandssituation und Bewertung

GrolRtenteils wird der Vorhabenbereich aktuell als Griinland genutzt. Sowohl entlang der Miihlenberg-
strale als im Osten des Anderungsbereichs verlauft jeweils ein Wanderweg (Wanderwegenetz Region
Allgdu). Somit liegt der Anderungsbereich in einer wichtigen Freizeit- und Erholungslandschaft, weist aber
selbst keine zentralen Strukturen auf.

Im Umfeld des Anderungsbereichs sind landwirtschaftliche und dérfliche Siedlungsstrukturen vorzufin-
den. Ostlich angrenzend an das Planungsgebiet befinden sich eine Schlachterei sowie ein Zimmereibe-
trieb. Stdlich des Anderungsbereichs grenzt Griinland an und im Anschluss daran befindet sich die Alte
Sage, die noch ab und zu betrieben, aber nicht mehr gewerblich genutzt wird. Die Sportanlage Schiitzen-
heim mit SchieRanlage liegt siidwestlich des geplanten Wohngebietes. Die Anlage, Schreinerei sowie die
Schlachterei sorgen durch ihren Betrieb fiir Schallemissionen. Daher wurde, um die bestehenden Schal-
lemissionen zu beurteilen, die Wélfel Engineering GmbH mit der Erstellung eines Immissionsschutzgut-
achtens beauftragt.

In einem ,, Allgemeinen Wohngebiet“ betragen die zulassigen Immissionen 55 dB(A) tagsiiber, und 40
db(A) nachts. Eine Uberschreitung der Lirmpegel um 10 dB(A) (nachts) und 20 dB(A) (tagstber) ist an ma-
ximal 10 Tagen im Kalenderjahr zulassig.

GemaR den Messungen und Berechnungen der Schallschutzgutachter werden die genannten Grenzwerte
eingehalten. Uberwiegend liegen die Lirmimmissionen der Gewerbebetriebe an den Immissionsorten im
Anderungsbereich zwischen 52 und 53 dB(A). Siddstlich im Anderungsbereich steigen die Lirmwerte
auferhalb der geplanten Baufenster kleinflachig auf 56 dB(A) an. Die SchieRanlage verursacht auch in der
Ruhezeit ab 20.00 Uhr keine Uberschreitungen der Beurteilungspegel gem. Sportanlagenlarmschutzver-
ordnung.
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Da keine Uberschreitungen der Grenzwerte fiir das WA ermittelt wurden, ergeben sich aus dem Schall-
gutachten keine MalRnahmen zur Lirmminderung.

Aufgrund der Vorbelastungen und der aktuellen Nutzung hat das Planungsgebiet aktuell eine geringe
Funktion als Erholungsgebiet. Daher wird die Bedeutung fiir das Schutzgute Mensch als niedrig bewertet.

2.6.2  Auswirkungen der FNP-Anderung

Durch die Bebauung werden keine bestehenden Wegebeziehungen verbaut. Vielmehr soll eine Verbin-
dung fiir FuBganger zwischen den bestehenden Wanderwegen entstehen. Durch die Bebauung kommt es
zu visuellen Beeintrachtigungen in der Erholungslandschaft, die jedoch durch die Anlage einer Ortsrand-
eingriinung sowie einer Ausgleichsfliche mit Geholzpflanzungen im Stiden der Bebauung kompensiert
werden.

Die Immissionen im geplanten Wohngebiet aus den bestehenden gewerblichen und sonstigen Larm-
emittierenden Nutzungen in der Umgebung wurden im Schallschutzgutachten untersucht, es wurde
festgestellt, dass die Lirmwerte sich liberwiegend unterhalb der Richtwerte befinden.

Durch das neu entstehende Wohnquartier kommt es zu keiner erheblichen zusatzlichen Larmbelastun-
gen. Das Verkehrsaufkommen wird sich in einem geringen MaR erhohen, ist allerdings aufgrund geringer
zusatzlicher Wohneinheiten zu vernachlassigen.

Bei Umsetzung der kommt es zu geringen vorhabenbedingten Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch.
2.7 Schutzgut Landschaftsbild

2.7.1  Bestandssituation und Bewertung

Der Anderungsbereich liegt am Rand von Niedersonthofen. Die umgebende Landschaft ist landlich ge-
pragt. Dorfliche Siedlungsstrukturen und Einzelgehofte liegen in einem Mosaik aus Wald, Gewdssern und
Grinland, welches Giberwiegend intensiv landwirtschaftlich genutzt wird. Das Plangebiet befindet sich in
einer Gabelung der Miihlenbergstral3e. Beide gegeniiberliegenden StraRenabschnitte werden bereits von
Bebauung begleitet. Die Miihlenbergstral3e ist eine wenig befahrene Strale am westlichen Ortsende von
Niedersonthofen, die 250 m nach der geplanten Bebauung in einen landwirtschaftlichen Fahrweg liber-
geht. Der Anderungsbereich liegt am Ubergang vom dérflichen Siedlungsgebiet zur Landschaft. Die Wald-
gebiete und Hiigel im Hintergrund verdeutlichen diese Lage.

Der Anderungsbereich selbst ist gepragt durch die dominierende Griinlandnutzung und bietet keine
Landschaftsbild-wirksamen Strukturen. Von visueller Bedeutung ist die Geholzstruktur, die sich im Osten
des Anderungsbereichs zum Schrattenbach hinzieht. In dieser Reihe stehen zwei Birken eng beieinander
und flankieren ein Wegkreuz. Zwei alte Obstbaume einer 6stlich und einer westlich des Anderungsbe-
reichs sind erhaltenswert, aber nicht im Umgriff enthalten.

Zusammenfassend kommt dem Schutzgut Landschaftsbild im Vorhabenbereich eine geringe Bedeutung
zu.

2.7.2  Auswirkungen der FNP-Anderung

Aufgrund der Verbauung der bislang freien Griinlandflache wird das Landschaftsbild stark verandert. Der
offene Blick von der MiihlenbergstraRe nach Siiden uber die Wiese hinweg zum Schrattenbach hin wird
verbaut. Jedoch gehen durch die Bebauung keine Landschaftsbild-wirksamen Strukturen verloren. Der
Ortsrand wird zur Landschaft hin durch die Gestaltung einer Ausgleichsflache und durch die Festsetzung
von Ortsrandeingriinungen auf privaten Baugrundstiicken aufgewertet. Pragende Baume und Geholz-
strukturen in der Umgebung des Anderungsbereichs sollen erhalten werden. Die Gebaude werden durch
die Festsetzung griinordnerischer Manahmen in die Landschaft eingebunden.

Aufgrund der AufwertungsmaRBnahmen, die den Eingriffen gegeniiberstehen, werden die vorhabenbe-
dingten Auswirkungen auf das Schutzgut Landschaftsbild als gering eingeschatzt.
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2.8 Schutzgut kulturelles Erbe und sonstige Sachgiiter

2.8.1  Bestandssituation und Bewertung

Das Wegkreuz, das sich 6stlich innerhalb des Anderungsbereichs befindet, bleibt erhalten. Weitere kultu-
relle oder sonstige Sachguter sind im Planungsgebiet nicht vorhanden.

Die Bedeutung des Schutzgutes kulturelles Erbe und sonstige Sachgiiter kann daher als gering bewertet
werden.

2.8.2  Auswirkungen der FNP-Anderung

Die geplante Bebauung wird das Schutzgut kulturelles Erbe und sonstige Sachgliter nicht beeintréchtigen.

2.9 Wechselwirkungen der Schutzgiiter

Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern sind gemafd BauGB § 1 Abs. 6 Satz 7 und UVPG § 2 Abs. 1
Satz 5 Gegenstand der Umweltpriifung. Das geplante Vorhaben hat Auswirkungen auf einzelne Schutz-
glter, welche wiederum andere Schutzgiiter beeinflussen kdnnen. Nachfolgend werden die wesentlichen
Wechselwirkungen dargestellt, die sich durch die FNP-Anderung ergeben.

Die Grunflache hat eine Bedeutung fiir die Boden- und Grundwasserfunktion. Die Schutzgiiter Boden und
Wasser sind immer in engem Zusammenhang zu betrachten, da die Versiegelung von Flache Boden- und
Grundwasserfunktion zugleich beeintrachtigt. Das Schutzgut Flache seht im Zusammenhang mit allen
weiteren Schutzgiitern. Durch die Uberbauung der Flache werden die Schutzgiiter Arten- und Lebens-
raume, Boden, Wasser, Klima und Luft, Mensch und Landschaftsbild beeintrachtigt.

Das Schutzgut Mensch steht in enger Wechselbeziehung mit den Schutzgiitern Arten und Lebensraume
sowie Landschaftsbild, da siedlungsnahe, Landschaftsbild-pragende Griinstrukturen meist eine wichtige
Erholungsfunktion besitzen.

Wechselwirkungen gibt es auch zwischen dem Schutzgut Klima/Luft und Boden, Wasser sowie Arten und
Lebensraume, da eine Versiegelung von Bodenflache durch Minderung der Grundwasserneubildung, Er-
héhung des Oberflachenabflusses sowie Verringerung von Vegetationsflache das lokale Klima beeinflusst.

Zusammenfassend betrachtet sind planungsbedingte Wechselwirkungen zu erwarten; die Intensitat ist
abhangig von den MaRnahmen zur Eingriffsminimierung. Entscheidende MinimierungsmafRnahmen sind
der Erhalt von Griinstrukturen, die Anlage von eingriffsnahen Ausgleichsflachen sowie die Minimierung
der Versiegelung im Wohngebiet.

3 PROGNOSE UBER DIE ENTWICKLUNG DES UMWELTZUSTANDS BEI NICHTDURCH-
FUHRUNG DER PLANUNG

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung wird die bestehende Nutzung weiter fortgefiihrt (landwirtschaftliche
Nutzung). Es kommt nicht zu den oben genannten Eingriffen in Natur und Landschaft, allerdings bleibt
auch die 6kologische Aufwertung einer Flache als AusgleichsmaRRnahme aus. Aktuell bestehende Beein-
trachtigungen wiirden bestehen bleiben.

4 MARNAHMEN ZUR VERMEIDUNG, VERRINGERUNG UND ZUM AUSGLEICH (EIN-
SCHLIERLICH DER NATURSCHUTZRECHTLICHEN EINGRIFFSREGELUNG IN DER BAULEIT-
PLANUNG)

Geeignete MalRinahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich von Auswirkungen der Pla-
nung auf die Schutzgiiter sind im Bebauungsplan verbindlich festzusetzen. Insbesondere zdhlen hierzu
MaRnahmen zum Arten- und Baumschutz, Reduzierung von Versiegelung, Begrlinung der Wohnbaufla-
chen sowie Versickerung und Riickhaltung von Niederschlagswasser.

Im Rahmen der FNP-Anderung wird eine ausreichend groRRe Ausgleichsflache dargestellt, um die Eingriffe,
die durch die Bebauung verursacht werden zu kompensieren. Die Ausgleichsflache hat eine GroRe von
1.352 m2 Die detaillierte Eingriffs-Ausgleichsbilanzierung erfolgt im Rahmen der Bebauungsplanung.
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5 ALTERNATIVE PLANUNGSMOGLICHKEITEN

Der Standort fiir eine Wohnbebauung ist schon lange im Flachennutzungsplan der Gemeinde Waltenh-
ofen vorgesehen und gut erschlossen. Die Wohnbebauung an der Siidseite der MiihlenbergstraRBe rundet
den Siedlungskorper ab und bedient die Nachfrage nach Wohnraum im Ort.

Grundsatzlich ist alternativ zu einer Neuversiegelung von Bauflache die Verdichtung bestehender Wohn-
flachen oder die Konversion bereits baulich genutzter Fldchen vorzuziehen. Die Gemeinde Waltenhofen
ist von dorflichen Strukturen gepragt, die eine Verdichtung nur sehr begrenzt zulassen. Der aktuelle stad-
tebauliche Entwurf stellt mit einem groReren Anteil an Reihen- und Doppelhdusern im vorhandenen Be-
bauungsgefiige am Dorfrand bereits eine dichte Bauweise dar.

Die starke Nachfrage nach Wohnraum fiir Einheimische im Ortsteil Niedersonthofen bedarf daher einer
Bautatigkeit tiber die Innenentwicklung hinaus. Unter dieser Voraussetzung ist die Bebauung von bereits
gut erschlossenen Fldchen, wie dem vorliegenden Plangebiet liber die Miihlenbergstrale hinsichtlich des
Landschafts- und Klimaschutzes vertretbar.

6 BESCHREIBUNG DER METHODIK UND HINWEISE AUF SCHWIERIGKEITEN UND
KENNTNISLUCKEN

Die Bestandsaufnahme und Bewertung der vorhabenbedingten Auswirkungen auf die Schutzguter
erfolgte verbal-argumentativ, sowie beim Schutzgut Arten und Lebensraume flachenbezogen (s. Anlage,
g&w, Vergleichende Gegeniberstellung/ Bilanzierung, Stand: 13.07.2026).

Die Beurteilung basiert vorwiegend auf den vorliegenden Grundlagendaten und Gutachten
(Baugrunderkundung, Ermittlung Gerduschimmissionen), den Stellungnahmen zum Scoping (Forst, WWA
Kempten) und dem Scoping-Protokoll, sowie einer Ortseinsicht des Bliro g&w (August 2025).

Im Rahmen der Bearbeitung des Umweltberichts kam es zu keinen Unsicherheiten, die die abschlieRende
Beurteilung der vorhabenbedingten Auswirkungen auf die Schutzgiiter verhindert hatten.
Schwierigkeiten und Kenntnisliicken beziiglich der vorhandenen Grundlagendaten und Fachgutachten
liegen nicht vor.

7 ALLGEMEIN VERSTANDLICHE ZUSAMMENFASSUNG

Die Gemeinde Waltenhofen plant die Errichtung eines Wohngebiets sowie der zugehérige Ausgleichsfla-
che im Anderungsbereich auf einer landwirtschaftlich genutzten Flache direkt an der MiihlenbergstraRRe
in Niedersonthofen. Der Aufstellungsbeschluss fiir die hierfiir erforderliche Bauleitplanung (FNP-
Anderung und Bebauungsplan) wurde durch den Gemeinderat der Gemeinde Waltenhofen am
19.10.2025 getroffen.

Die gegenstandliche FNP-Anderung dient der Anpassung der bislang dargestellten Wohnbauflache an die
aktuelle Planung. Der Anderungsbereich umfasst 9.385 m2. Die heutige Nutzung besteht hauptsachlich
aus intensiver Griinlandnutzung.

Im Anderungsbereich befinden sich keine Schutzgebiete, keine geschitzten Biotope gem. § 30 BNatSchG
i.V.m. Art. 23 BayNatSchG und keine kartierten Biotope der amtlichen Biotopkartierung.

Im Anderungsbereich befinden sich keine Oberflichengewasser, keine Wasserschutzgebiete und keine
festgesetzten Uberschwemmungsflachen.

Eine klimatische Funktion des Plangebiets als Kaltluftentstehungsgebiet ist kleinrdaumig vorhanden.

Das Landschaftsbild im Anderungsbereich wird gepragt von der landwirtschaftlichen Nutzung und umge-
benden Gehdlzstrukturen, die aulRerhalb des Planungsgebiets liegen.

Boden-, Bau- und Kulturdenkmaler sind im nicht vorhanden.
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In der nachfolgenden Tabelle sind die Auswirkungen auf die Schutzguter, die sich durch die Planung erge-

ben zusammengefasst.

Tab.3: Zusammenfassung der Auswirkungen

Schutzgut Bewertung Auswirkungen (bau-,
anlage- und be-
triebsbedingt)

Arten und Lebensrdume gering gering

Flache mittel mittel

Boden mittel mittel

Wasser gering gering

Klima und Luft mittel gering

Mensch gering gering

Landschaftsbild gering gering

Kulturelles Erbe und sonstige Sachgiiter gering keine

Die geplante Bebauung stellt einen Eingriff in Natur und Landschaft gemaf den §§ 14 ff. BNatSchG dar.
Nach § 1a Abs. 3 BauGB sind die Vermeidung und der Ausgleich der zu erwartenden Eingriffe in Natur und

Landschaft in der Abwagung zu berlicksichtigen.

Der Ausgleichsbedarf fiir die geplanten Eingriffe wird Gber eine Ausgleichsfliche innerhalb des Ande-

rungsbereichs kompensiert.

Kempten, den 13.07.2026

geiger & waltner landschaftsarchitekten gmbh
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