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1. Planungsrechtliche Voraussetzungen

Fiir das Gebiet "Emmenhausen Ost" im Markt Waal liegt ein rechtsverbindlicher Bebau-
ungsplan vor (Bekanntmachung 02.03.2001). Die 1. Anderung des Bebauungsplans er-
moglichte einer ortsanséssigen Familie die Errichtung eines Wohnhauses im Ostlichen
Bereich der FL.Nr. 10/14 (Erweiterung des urspriinglichen Geltungsbereichs nach
Osten bis zu einem bestehenden Feldweg). Diese 1. Anderung wurde am 13.01.2012
rechtsverbindlich.

Der Marktgemeinderat Waal beschloss am 14.02.2017 die Aufstellung der 2. Anderung
des Bebauungsplans "Emmenhausen Ost". Der Anderungsbereich umfasst Flachen dst-
lich der StraBe "Am Sommerkeller* sowie nordlich der St.-Ulrich-StraBe und ersetzt den
rechtsverbindlichen Bebauungsplan in seinem rdumlichen Geltungsbereich. Auf einer
Teilflache der FI.Nr. 261 wird durch die 2. Anderung neues Baurecht geschaffen.
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Der Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan des Marktes Waal wurde mit
Bescheid vom 10.06.2005 vom Landratsamt Ostallgéu genehmigt und ist seit seiner 6f-
fentlichen Bekanntmachung am 24.06.2005 rechtswirksam. Im Rahmen der nichsten
Flachennutzungsplanénderung erfolgt eine Anpassung fiir den Bereich der 2. Anderung.
Die Markigemeinde Waal gehért neben der Stadt Buchloe, der Gemeinde Lamerdingen
und der Gemeinde Jengen zur Verwaltungsgemeinschaft Buchloe (VGem), die am
01.05.1978 als Zusammenschluss benachbarter kreisangehoriger Gemeinden gegriin-
det wurde.

Anlass und Inhalt der 2. Anderung

Um mehreren Bauwerbern entsprechen zu kénnen, beschloss der Marktrat die Aufstel-
lung der 2. Anderung des Bebauungsplans “Emmenhausen Ost",

Nachdem fOr den gesamten Markt Waal im Rahmen der Erstellung eines Bauliickenka-
tasters auch Eigentimeransprachen durchgefiihrt wurden, stellte sich heraus, dass kei-
ne Verkaufsbereitschaft seitens der Eigentiimer von innerdrtlichen Baullicken besteht.
Im Baulickenkataster des Ortsteils Emmenhausen sind auch die bisher unbebauten
Grundstiicke auf der Ostseite der Stra3e ,Am Sommerkeller” enthalten, die durch die

2. Anderung des Bebauungsplanes neu iiberplant werden. Eine Bebauung dieser
Grundstiicke scheiterte bisher daran, dass der rechtsverbindliche Bebauungsplan keine
Riicksicht auf die Eigentumsverhéltnisse genommen hat und die Grundstiicke daher
nicht bebaubar waren. Dieser Umstand kann nach umfangreichen Gespréachen mit den
Eigentimern und durch die gegenstandliche Planung beseitigt werden. In Zuge der
Neuplanung wird ,Am Sommerkeller" ein zusatzliches Baugrundstiick geschalffen
(Nachverdichtung). Nachdem durch die neue Planung bisher tberplante, jedoch nicht
nutzbare Flachen nun einer sinnvollen Bebauung zugefihrt werden, dient die vorliegen-
de 2. Anderung des Bebauungsplanes einer nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung.
Zudem sind bereits die notigen Infrastruktureinrichtungen (Stra3en, Ver- und Entsor-
gungseinrichtungen) vorhanden und machen keine neuen Versiegelungen erforderlich.

Die Bebaubarkeit der Grundstiicke wird mittels zweier durchlaufender Baurdume im vor-
liegenden Planungskonzept freier gestaltet, wobei durch die relativ niedrige, festgesetzte
GRZ von 0,25 sichergestellt wird, dass unbebaute Bereiche zwischen den Neubauten
verbleiben. Die bisherige AuBenbereichsflache nérdlich der St.-Ulrich-StraBe wird dem
Geltungsbereich des Bebauungsplans zugeschlagen und schafft drei zuséatzliche Bau-
grundstlicke. Das dsllichste Baugrundstlick Nr. 9 erméaglicht ein eingeschossiges, barrie-
refreies Gebéude, das sich so harmonisch in die Geldndetopographie einfiigt. Der Ein-
griff in das Orts- und Landschaftsbild wird durch die eingeschossige Bebauung verrin-
gert.

GrdBe, Lage und Beschaffenheit des Baugebiets
Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst eine Flache von ca. 0,94 ha.

Das Planungsgebiet liegt am norddstlichen Rand des Ortsteils Emmenhausen, rd. 3 km
ostlich des Marktes Waal. Die nordlich gelegene Stadt Buchloe ist rd. 9 km enifernt.
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Waal, im Norden der Region Allgau in Mittelschwaben gelegen, befindet sich dstlich der
von Kempten lber Kaufbeuren und Buchloe nach Augsburg fihrenden Entwicklungs-
achse von lUberregionaler Bedeutung. Im Regionalplan der Region Allgau (16) ist der
Markt Waal als “Allgemeiner landlicher Raum" ausgewiesen.

Der heutige Landschaftsraum in der Region Buchloe wurde noch vor wenigen Jahrtau-
senden von den damals sehr breiten und wasserreichen Fllissen und Zuflissen der heu-
tigen FlieBgewésser Lech und Wertach eingenommen. Daher ist der unmittelbare geo-
logische Untergrund aus sog. Flussschottern aus dem Einzugsgebiet der Lechtaler und
der Allgauer Alpen aufgebaut. Aber auch kristalline Gesteine aus den Zentralalpen sind
vertreten. Uberdeckt ist dieser lehmig kiesige Untergrund Oberwiegend mit Braunerden.

Das Planungsgebiet ist bereits westlich durch die Stra3e "Am Sommerkeller und stidlich
durch die “St.-Ulrich-StraBe” erschlossen.

Im Norden verlduft ein difentlicher Feldweg, der das Planungsgebiet vom Rand eines
ehemaligen Kiesabbaugebietes abgrenzt. Das Gelande fallt hier steil nach Norden ab.

Die bestehenden bzw. kiinftigen Baulandflachen werden bis heute als landwirtschaftli-
che Flachen genutzt (baum- und strauchlose Grinlandflachen).

Im von Ost nach West abfallenden Gelande des Planungsgebietes wird die Nieder-
schlagswasserbeseitigung im Zuge der Bauleitplanung geregelt.

Planungsziele

Geman § 1 Abs. 4 BauGB ist die gemeindliche Bauleitplanung den Zielen der Raumord-
nung anzupassen. Der Markt Waal entspricht dem regionalplanerischen Ziel der Ver-
meidung der Zersiedelung der Landschaft {Siedlungswesen B V 1.3), indem die geplan-
ten Neubauflachen in Anbindung an bestehende Wohnbauflachen in Form einer Ortsab-
rundung ausgewiesen werden.

Um dem landesplanerischen Grundsatz zu entsprechen, dass der landliche Raum so
entwickelt und geordnet wird, dass seine Funktion als eigenstandiger Lebens- und Ar-
beitsraum nachhaltig gesichert und weiter entwickelt werden kann (LEP 2.2.5), be-
schloss der Marktgemeinderat von Waal die vorliegende 2. Bebauungsplananderung.
Sie erméglicht die Bebaubarkeit eines Grundstiickes, das bisher im AuBenbereich lag
sowie die Uberplanung von bestehenden Bauflachen nach heutigen Wiinschen der
Bauwerber (im Bereich von bisher drei Baugrundstiicken sollen kiinftig bis zu finf Bau-
grundstiicke bebaut werden kénnen).

In Karte 3 “Natur und Landschaft” des Regionalplans der Region Allgau (16) wird er-
sichtlich, dass Emmenhausen dreiseitig vom landschaftlichen Vorbehaltsgebiet Nr. 2
“Singoldniederung, dstliche Hange und Walder" umgeben ist, aber nicht im Vorbehalts-
gebiet liegt. Somit ergeben sich keine konkurrierenden Belange durch die geplante
Wohnbebauung. Zudem sind die (iberwiegenden Flachen der 2. Anderung des Bebau-
ungsplans bereits im Flachennutzungsplan als Siedlungsflachen ausgewiesen.

Der Markt Waal ist bestrebt, durch die Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung
(Allgemeines Wohngebiet) mdglichst gesunde und konfliktfreie Wohnverhaltnisse im
Planungsgebiet zu sichern.
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Im Gegensatz zu Einzel-Bauraumen im rechtsverbindlichen Bebauungsplan soll kiinftig
mittels durchlaufender Bauraume den Bauwerbern ein grofZerer Spielraum hinsichtlich
der Situierung ihrer Gebaude auf dem Grundstick ermoglicht werden. Die Festsetzung
von zwei durchlaufenden Baurdumen ist der Hanglage des Gebietes geschuldet.

Um eine flr das landliche Gebiet untypisch hohe Verdichtung zu verhindern, werden
MindestgrundstiicksgréBen festgesetzt. Im Bereich der Grundstiicke 1 bis 8 betrégt die
MindestgrundstiicksgréBe 500 m?, Auf Baugrundstlck 9 wird entsprechend der geplan-
ten eingeschossigen Bebauung eine hdhere MindestgrundstiicksgréBe von 650 m? fest-
gesetzt,

Garagen und Carports dirfen innerhalb der Baugrenzen sowie auf den hierfiir beson-
ders festgesetzten Flichen errichtet werden. Die besonders gekennzeichneten Flachen
liegen liberwiegend im Nordwesten der Baurdume und haben den Schutz der Siid- und
Westgartenflachen als Hintergrund. Im Bereich von Grundstiick 7 wird aufgrund der Ge-
landeverhaltnisse sowie der Lage siidlich des Bauraumes eine Flache fiir offene Gara-
gen festgesetzt, worin nur offene Stellpléitze mit Uberdachung (Carports chne Seiten-
wénde) errichtet werden diirfen. Somit wird der siidliche Gartenbereich nicht durch eine
massive Bebauung beeintréchtigt.

Geplante Nutzungen
Der 9.405 m? (100%) umfassende Geltungsbereich gliedert sich wie folgt:

- Nettobauland 7.288 m® (78 %)

- davon private Griinflachen 1.148 m2
offentliche Verkehrsflichen 2117 m? (22 %)
mit StraBenbegleitgrin

Fir das Baugebiet wird als Art der Nutzung gemén § 4 BauNVO “Allgemeines Wohn-
gebiet" festgesetzt.

Die geman § 4 Abs. 3 Nr. 1 und 2 BauNVO genannten Nutzungen (Betriebe des Beher-
bergungsgewerbes und sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe) sind ausnahmsweise
zuldssig. Die geman § 4 Abs. 3 Nr. 3 bis 5 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Mut-
zungen (Anlagen fir Verwaltungen sowie Gartenbaubetriebe und Tankstellen) sind nicht
zulassig. Dies entspricht dem stadtebaulichen Ziel, innerhalb des Geltungsbereichs pla-
nungsrechtlich keine Nutzungen zuzulassen, die zu Konflikten mit der Wohnnutzung fah-
ren konnten bzw. ein erhohtes Ziel- und Quellverkehrsaufkommen zur Folge haben.

Damit die Bebauungsdichte zur Landschaft hin abnimmt, sind auf vier Baugrundstiicken
nur Einzelhauser zulassig. Am nérdlichen Rand (Grundstiicke 1 und 2), im Eckbereich
der vorhandenen StraBen (Grundstick 6) sowie auf Grundstiick 7 und 8 dirfen auch
Doppelhauser errichtet werden. Im Bereich von Baugrundstiick 6 wird das bestehende
Doppelhaus mit zwei Garagen durch einen Bauraum aktiv gesichert, Ostlich davon wird
neues Baurecht durch Oberbaubare Flachen auf bisherigen landwirtschaftlichen Flachen
geschaffen (Baugrundsticke 7, 8 und 9).

Im Planungsgebiet sind Garagen und offene Garagen entsprechend der jeweils glltigen
Steliplatzsatzung des Marktes Waal zu errichten. Sie sind im Rahmen der bauordnungs-
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rechtlichen Vorschriften allgemein zuldssig und diirfen innerhalb der Oberbaubaren
Grundstiicksflache sowie auf den hierflr besonders festgesetzten Flachen erstellt wer-
den.

Samtliche private Verkehrsflachen (Stellplatze, Zufahrten und Wege) sind mit wasser-
durchlassigen Beldgen zu versehen, um eine verbesserte Oberflachenwasserversicke-
rung zu ermdglichen.,

Das MaB der Nutzung ist im Baugebiet mit der auf die Baurdume bezogenen hichstzu-
lassigen Grundflachenzahl (GRZ 0,25) und der héchstzuldssigen Zahl der Vollgeschos-
se (I bzw. I+11) in Verbindung mit einer hochstzulassigen Firsthéhe (FH 6,75 m, 7,50 m
bzw. 9,00 m) festgesetzt. Uberschreitungen durch die Grundflachen von untergeordne-
ten Nebenanlagen i.S. des § 14 Abs. 1 BauNVO sind mit einer maximalen Grundflache
von 12 m2 auch auBerhalb der Baurdume zuldssig. Weitere Uberschreitungen durch
Grundflachen der in § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO genannten Anlagen sind im Rahmen
der BauNVO zuléssig.

Die Differenzierung der zuldssigen Firsthohen ist begriindet im von West nach Ost an-
steigenden Gelande des Planungsgebietes. Insbesondere im ostlichen Bereich soll
durch eine Firsthohe von maximal 6,75 m gewahrleistet werden, dass das Baugebiet
nicht ber Gebuhr in den angrenzenden Landschaftsraum hineinwirkt.

Die hochstzulassige Grundflache fiir das Baugebiet betragt 2.351 m? bei einer GRZ von
0,25. Die zuldssige Uberschreitung fur Anlagen gem. § 19 Abs. 4 BauNVO kann bis zu
einer maximalen Grundflache von 3.527 m? (GRZ 0,375) flhren. Neue Freiflachenbefes-
tigungen dirfen nur mit wasserdurchlassigen Belagen errichtet werden, bestehende ver-
siegelte Bereiche sollen, wenn maglich, entsiegelt bzw. ebenfalls mit wasserdurchléssi-
gen Belagen versehen werden.

Bei Hauptgebiuden sind Dachneigungen zwischen 20° und 40° zuldssig. Als Dachfor-
men sind Satteldacher moglich. Durch die Festsetzung bis 40° kénnen insbesondere auf
den nach Siden ausgerichteten Dachflachen Solaranlagen wirtschaftlich angebracht
werden, deren Selbstreinigung durch diese Dachneigung unterstiitzt wird.
Untergeordnete Bauteile und Garagen dirfen auch mit an das Hauptgebaude angelehn-
ten Pult- oder Flachdachern errichtet werden. Flachdécher sind jedoch zu begriinen.

Sonstige Festsetzungen

Um zu gewahrleisten, dass die geplanten Wohnh&user, insbesondere im Hangbereich,
vertraglich zueinander (gegenseitiger Nachbarschutz), aber auch angepasst an das
Gelande errichtet werden, sind fir die vorgeschlagenen Baugrundstiicke Hohenkoten fiir
die maximale Oberkante des RohfufRbodens im Erdgeschoss (OKRFB EG) festgesetzt.
Garagen dirfen in sinnvoller Anbindung an die ErschlieBungsstraBen unabhangig davon
errichtet werden. Die festgesetzten hochstzuldssigen Firsthdhen beziehen sich auf die
jeweilige OKRFB im Erdgeschoss.

Mit den Festsetzungen zur baulichen Gestaltung versucht die Gemeinde, einen Rahmen
fir die wichtigsten Gestaltungsmerkmale festzulegen. Es werden Fesisetzungen zur
Dachgestaltung, zu Garagen, zu Dachaufbauten, zu Solaranlagen auf Dachflachen, zu
Fassadenmaterialien und —farben, zu Einfriedungen sowie zu Abgrabungen und Auf-
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schittungen getroffen. Geldndeveranderungen diirfen nur in dem zur Durchiiihrung des
Bauvorhabens ndtigen MafBe vorgenommen werden. Es sind keine Abgrabungen zur
Freilegung des Kellergeschosses zuldssig. Somit soll vermieden werden, dass die Bau-
kdrper Gber Geblihr aus dem natiirlichen Geléande ragen.

Infrastruktur

In der ca. 9 km entfernten Stadt Buchloe sind die Versorgungseinrichtungen eines még-
lichen Mittelzentrums vorhanden. Die weitere Bedarfsdeckung ist in ca. 15 km in Lands-
berg a. Lech (Mittelzentrum der Region Minchen) bzw. in Kaufbeuren (Cberzentrum im
Regierungsbezirk Schwaben, ca. 25 km entfernt) gegeben.

ErschlieBung

Die ErschlieBung des Planungsgebietes erfolgt (iber die bereits vorhandenen Strafen
"Am Sommerkeller" im Westen und "St.-Ulrich-StraBe" im SGden. Somit ist eine Anbin-
dung an das értliche und lberdrtliche StraBennetz gegeben. Nirdlich begrenzt ein 6f-
fentlicher Feldweg (Feldzufahrl) das Gebiet der 2. Anderung.

Uber die St.-Ulrich-StraRe ist Emmenhausen auch kinftig an die éstliche Feldflur ange-
schlossen mit dem hier typischen landwirtschaftlichen Verkehr. Die bestehende Stra3e
bleibt in ihrer hierfir ausgelegten Breite erhalten {(mindestens 6,50 m).

Im Vergleich zum rechtsverbindlichen Bebauungsplan aus dem Jahr 2001 soll die Stra-
Be "Am Sommerkeller" kiinftig nur 5,0 m, statt 6,50 m breit festgesetzt werden, da dies
als ausreichend fir die ErschlieBung der bestehenden und geplanten Wohnbebauungen
erachtet wird und die Flachenversiegelung reduziert.

Aus wasserhaushaltlichen Griinden ist dafir Sorge zu tragen, dass das unverschmutzte
Oberflachenwasser der Strafe in den Randstreifen zur Versickerung gebracht wird.

Ver- und Entsorgung / Niederschlagswasser

Die Wasserversorgung einschlieBlich der Léschwasserbereitstellung tGber Hydrant er-
folgt durch den Zweckverband “Wasserversorgung Obere Singoldgruppe”, Die Versor-
gung mit Trinkwasser, das der Trinkwasserverordnung entspricht, ist sichergestellt.

Es wird aber darauf hingewiesen, dass der Wasserdruck bei ca. 2,5 bis 3,0 bar liegt.
Deshalb wird den Bauherren empfohlen frihzeitig mit dem Wasserversorger Kontakt
aufzunehmen, um durch ggf. durch den Einbau einer Druckerhéhungsanlage auch im
Obergeschoss einen ausreichenden Wasserdruck sicher zu stellen. Die zentrale Abwas-
serbeseitigung erfolgt im Trennsystem durch Anschluss an die gemeindliche Kanalisati-
on und Klaranlage. Die Entwasserungssatzung - EWS des

Marktes Waal vom 09.11.2016 st zu beachten.

Anfallendes Miederschlagswasser ist vorrangig flachig auf dem jeweiligen Baugrund-
stlick zu versickern, soweit es die Bodenverhéltnisse zulassen. Als Schutz vor Hang-
wasser, insbesondere bei Starkregenereignissen, wird entlang der dstlichen Grenze

der Grundstiicke 1 — 5 sowie der ndrdlichen Grenze der Grundstiicke 7 und 8 ein 1,20 m
breiter Erdwall mit Grasbewuchs auf Privatgrund hergestellt.
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Der héchste Punkt liegt nérdlich von Baugrundstiick 1, das Gefélle verlauft in stidlicher
Richtung zu Grundstiick 5, wo ein Sickerschacht mit vorgeschaltetem Absetzschacht er-
richtet wird. Abgehend vom Sickerschacht wird zum geregelten Ableiten des Oberfla-
chenwassers bei Starkregenereignissen eine Regenwasser-Uberlauf-Leitung entlang
der Stdgrenze von Grundstiick 4 bis zur 6ffentlichen Verkehrsflache errichtet.

Des Weiteren wird festgesetzt, dass an der Stidgrenze von Grundstiick 2 ebenfalls die
Errichtung eines 1,20 m breiten Erdwalls zu dulden ist, bis die landwirtschaftliche Nut-
zung im Bereich der Grundstiicke 1 und 2 in Wohnbauland Gberflhrt wird. Sobald die
Flachen im Bereich der Grundstiicke 1 und 2 als Wohnbauland genutzt werden, wird ein
gleichartiger Schutzwall an der Ostgrenze dieser Baugrundstiicke errichtet.

Als zusatzliche SicherungsmaBnahme wird die Errichtung von Zaunsockeln nicht explizit
ausgeschlossen. Durch Zaunsockel kann gewdhrleistet werden, dass bei Starkregener-
eignissen kein Hangwasser auf die Baugrundstiicke flieBt, aber auch dass von den
Grundstiicken kein Oberflachenwasser auf die &ffentlichen Verkehrsflachen ge-
schwemmt wird.

Die Stromversorgung erfolgt iber das regionale Verteilungsnetz der LEW AG Augsburg,
Betriebsstelle Buchloe, iiber bestehende 20 kV- und 1 kV-Leitungen / Erdkabel. Die ge-
planten Neubauten werden ebenfalls mittels Erdkabeln angebunden.

Die bestehende 1 kV-Freileitung im nérdlichen Bereich der FI.Nr. 259/1 kann geman

§ 12 der Niederspannungsanschlussverordnung (NAV), im Falle einer kiinftigen Unzu-
mutbarkeit aufgrund einer geplanten Bebauung, auf Kosten des Netzbetreibers abge-
baut und verkabelt werden.

Die bestehenden Gebaude sind mit Telekommunikation versorgt. Ein Mehrbedarf ist mit
dem Versorgungstréger abzustimmen. Neue Leitungen sind als Erdkabel zu verlegen.

Die Abfallbeseitigung ist gemaR Satzung des Landkreises Ostallgau geregelt und ent-
sprechend einzuhalten bzw. durchzuflhren.

Baugrund

Der Grundwasserstand ist vorrausichtlich so tief anzunehmen, dass geplante Baukérper
nicht in das Grundwasser eindringen werden (néchstgelegene Messstelle E 12: Grund-
wasserstand 2015 rd. 648,40 m {. NN).

Fir Grindungen im Wohnungsbau wird empfohlen, diese in den mindestens mitteldich-
ten bis dicht gelagerten quartiren Kiesen vorzunehmen. Zur Griindung von Hausern mit
Unterkellerung kann alternativ zur DIN-Regelfallgrindung die Dimensionierung einer
Bodenplatte nach dem Verfahren der “elastischen Bettung” angewendet werden.

Die Ausfiihrung einer "WeiBen Wanne" wird festgesetzt.

Altlasten

Im Altlastenkataster des Landratsamtes Ostaligau sind im Planungsgebiet keine Ver-
dachtsflachen bekannt und nicht zu erwarten. AuBerhalb des Plangebietes befindet sich
auf FINr. 275 eine Altlastenverdachtsflache.
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immissionsschutz

Im Sliden des Planungsgebietes (BergstraBe 15) liegt in ca. 120 m Entfernung von den
Wohnbauflachen ein landwirtschaftlicher Betrieb im AuBenbereich (Tierbestand heute
85 Kihe / Kélber und 9 Schweine), auf dessen Ostseite Fahrsilos angeordnet sind.

Die bestehende Wohnbebauung siidlich der St.-Ulrich-StraBe schirmt die geplante Be-
bauung vor etwaigen Larmbeeintrachtigungen durch den landwirtschaftlichen Betrieb ab.
Im Gegenzug wird auch der landwirtschaftliche Betrieb durch die neuen Weohnbaufla-
chen nicht gefahrdet. Geplanten Erweiterungen des landwirtschaftlichen Betriebes steht
aufgrund des ausreichenden Abstands nichts entgegen. Zudem liegen alle Betriebs-
grundstiicke auBerhalb der Hauptwindrichtung.

Im Jahr 2006 wurde durch das Landratsamt Ostallgdu eine Stallerweiterung genehmigt.

Die eventuell stérenden, jedoch ortsiiblichen Auswirkungen auf das Planungsgebiet
durch Larm-, Staub- und Geruchsimmissionen, verursacht durch die Bewirtschaftung der
ostlich angrenzenden, weiterhin bewirtschafteten Ackerflachen, sind als ortsiiblich anzu-
sehen und missen deswegen gemal § 906 BGB hingenommen werden.
Spitzenbelastungen (Larm- und Staubbeléstigungen) treten zeitlich beschrénkt wahrend
einiger Tage in der Erntezeit auf und sind gemans TA-Larm 7.2 zuldssig (Uberschreitun-
gen der Immissionsrichtwerte durch “seltene Ereignisse”).

Aufgrund der ausreichenden Absténde sind keine Konflikte mit den geplanten Wohnnut-
zungen zu erwarten. Es sind keine Immissionsschutzmafnahmen veranlasst,

Griinordnung

Um die Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild moglichst gering zu halten,
werden Pflanzvorschriften, insbesondere zur Eingrinung der Baugrundstiicke, fesige-
setzt. Die Baugrundstiicke sollen weitest méglich unbefestigt bleiben und mit Badumen
und Stréuchern bepflanzt werden, um den Artenschutz im Planungsgebiet auch kinftig
zu sichern. Es werden nur heimische und standortgerechte Béume zur Bepflanzung zu-
gelassen. Ferner wird die Herstellung eines privaten Griinstreifens (zwei- bis dreireihige
Feldgehdlzhecke, tberstellt mit einzelnen Baumen) und einer privaten Griinflaiche
(Streuobstwiese), frei von baulichen Anlagen, im Osten des Planungsgebiets als Orts-
randeingrinung zum anschlieBenden Landschaftsraum hin festgeschrieben.

Die zur Ableitung des Niederschlags-Hangwassers festgesetzten Erdwille sollen mit
Grasbewuchs hergestellt werden und sind von jeglicher Bebauung sowie hangseitig von
Bepflanzung freizuhalten. Somit soll gewahrleistet werden, dass das geplante Baugebiet
bei Starkregenereignissen nicht durch groBe Wassermassen beeintrachtigt wird.

im Planungsgebiet sind keine geschiitzten Biotopflichen gemal Art. 23 BayNatSchG
verzeichnet. Nordlich des Geltungsbereichs wurde nachrichtlich eine Biotopflache in den
Bebauungsplan aufgenommen (Feldgehdlz auf ehemaligem Abbaugebiet am Nordrand
von Emmenhausen).

Die o.g. griinordnerischen MaBnahmen (Grinordnungsplan) in Verbindung mit einer
aufgelockerten Einfamilienhausbebauung werden als Beitrag zum regionalplanerischen
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MARKT WAAL

Ziel der Flurdurchgriinung festgeschrieben, Die angemessene Eingriinung des Pla-
nungsgebiets entsprechend der Bewertung der Eingriffe in Natur und Landschaft wird
als Minimierungsmannahmen eingestuft, Aufgrund der relativ geringen Grofie des Pla-
nungsgebietes (< 1 ha) und der Tatsache, dass keine neuen ErschlieBungsfldchen er-
forderlich sind, wird das vereinfachte Vorgehen in Form der Checkliste (Bayerischer Leit-
faden “Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft”) angewandt.

Nachdem alle Fragen der Checkliste mit ‘ja" beantwortet werden, kann auf die differen-
zlerte Vorgehensweise der Ziffer 3.2 des vorgenannten Leitfadens verzichtet werden. Es
besteht kein weiterer Ausgleichsbedarf.

Rechtsgrundlage fir die Festsetzung filr die Bepflanzung im Bereich der Ortsrandein-
grinung und der Streuobstwiese ist § 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25a BauGB. Das Pflanzgebot
kann somit Ober § 178 BauGB vom Markt Waal durchgesetzt werden kann.

Umweltbericht

Einleitung

a) Ziele und Inhalte des Bebauungsplans

Ziel der Planung ist es, die Bebaubarkeit eines Grundstiickes, das bisher im AuBen-
bereich lag, zu ermoglichen sowie die Uberplanung von bestehenden Bauflachen
nach heutigen Winschen der Bauwerber zu ermoglichen.

Im rechtsverbindlichen Bebauungsplan sind &stlich der StraBe "Am Sommerkeller®
vier {iberbaubare Flachen fiir Wohnnutzungen ausgewiesen. Hier sieht die 2, Ande-
rung des Bebauungsplans neben einem bereits errichteten Doppelhaus flnf weitere
mégliche Baugrundstiicke vor. Nérdlich der St.-Ulrich-StraBe sollen kinftig auf einer
heutigen landwirtschaftlichen Flache drei neue Baugrundstlicke geschaffen werden.
Die geplante Bebauung wird dstlich durch eine 5,0 m breite Ortsrandeingrliinung
sowie eine Streuobstwiese zur freien Landschaft hin eingefasst.

b) Ubergeordnete fachliche Gesetze, Ziele und Plane

Die allgemeinen gesetzlichen Grundlagen, wie das Baugesetzbuch (BauGB) sowie
die Ubergeordneten Planungen (Regionalplan, LEP), sind bei der vorliegenden Pla-
nung zu beachten.

Im Baugesetzbuch wird u.a. verlangt, dass bei der Aufstellung von Bauleitplanen
die Belange der Wohnbedrinisse der Bevélkerung, die Schaffung und Erhaltung
sozial stabiler Bewohnerstrukturen, die Eigentumsbildung weiter Kreise der Bevolke-
rung und die Anforderungen kostensparenden Bauens sowie die Bevilkerungsent-
wicklung zu beriicksichtigen sind (§ 1 Abs. 6 Nr. 2 BauGB). Ferner ist die Erhaltung,
Erneuerung, Fortentwicklung, Anpassung und der Umbau vorhandener Ortstelle zu
berlicksichtigen (§ 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB). Zudem sind auch die Belange des Na-
turschutzes hinsichtlich ermeidung und MaBnahmen zum Ausgleich zu beachten
(§ 1a BauGB, Eingriffsregelung).

Im Regionalplan der Planungsregion Allgéu (16) ist die benachbarte Stadt Buchloe
als mégliches Mittelzentrum und das Gebiet des Markits Waal als “Allgemeiner land-

licher Raum" ausgewiesen.
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MARKT WAAL

Der Markt Waal liegt 6stlich der (berregionalen Entwicklungsachse von Kaufbeuren
Uber Buchloe nach Augsburg. Emmenhausen ist dreiseitig vom landschaftlichen
Vorbehaltsgebiet Nr. 2 "Singoldniederung, dstliche Hange und Walder" umgeben, es
liegt jedoch auBerhalb des Vorbehaltsgebiets.

Den Belangen Freizeit und Erholung kommt in der Region eine gewisse Bedeutung
zu. Der Regionalplan enthélt dazu folgende anzuwendende Aussage (BVII 1.1):

“Die Funktion der gesamten Region im Bereich Erholung, Freizeit und Sport soll
nach okologischen Kriterien gesichert und weiterentwickelt werden. Die raumlichen
Voraussetzungen fir eine umwelt- und sozialvertragliche Gestaltung von Freizeit,
Erholung und Sport sollen geschaffen werden. Dabei sollen die wesentlichen land-
schattlichen und kulturgeschichtlichen Gegebenheiten erhalten und weiterentwickelt
werden."

Gemaf des Landesentwicklungsprogramms Bayern (LEP vom 01.09.2013) sind
u.a. folgende Ziele und Grundsétze zu beachten:

LEP 1.2.2 (G) Demographischer Wandel

“Die Abwanderung der Bevilkerung soll insbesondere in denjenigen Teilrdumen, die
besonders vom demographischen Wandel betroffen sind, vermindert werden."

LEP 2.2.5 (G} Raumstruktur

*Der landliche Raum soll so entwickelt und geordnet werden, dass er seine Funktion
als eigenstandiger Lebens- und Arbeitsraum nachhaltig sichern und weiter entwi-
ckeln kann, ..."

LEP 3.3 (Z) Siedlungsstruktur
“Meue Siedlungsfldchen sind méglichst in Anbindung an gesignete Siedlungseinhei-
ten auszuweisen."

Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan

In der aktuellen Fassung des Flachennutzungsplans (Rechtskraft 24.06.2005) ist die
Eingriffsflache im Bereich des Bebauungsplans "Emmenhausen Ost" weitgehend als
“Gemischte Bauflache" ausgewiesen.

Der Bebauungsplan enthélt kein Vorhaben, welches eine Umweltvertraglichkeits-
Prifung erfordert. Ebenso werden keine Stadtebauprojekte gem. Anlage 1 zum
UVPG begriindet. Eine Umweltvertraglichkeitspriifung wird deshalb nicht durchge-
flhrt.

Beschrelbung, Bewertung und Prognose der Umweltauswirkungen
bei Durchflihrung der Planung

Die Beurteilung der Umweltauswirkungen erfolgt verbal argumentativ und betrachtet die
Auswirkungen des Wohngebietes.

a) Bestandsaufnahme, Bewertung und Prognose det Umweltauswirkungen
Klima, Luft
Beschreibung
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MARKT WAAL

GroBklimatisch ist der Markt Waal dem Klimabezirk des Schwabischen Alpen-
vorlandes zuzurechnen. Der hierfiir typische Fohn (warmer Fallwind aus dem
Siden) bewirkt eine nennenswerte Erhthung der Lufttemperatur. Die nachstge-
legene Klimastation in Landsberg a. Lech gibt ein Jahresmittel der Lufttempera-
tur von 7,4 °C an. Der durchschnittliche Jahresniederschlag liegt im Gemeinde-
gebiet bei 950 mm.

Als Hauptkaltluftbahnen sorgen das Wertachtal im Westen und das Lechtal im
Osten flr den LuftabfluB. Die Nord-Sid gerichtete Landschaft des Marktes
Waal {ibernimmt die Funktion eines grof3en klimatischen Luftaustauschkorri-
dors. Die Waldflachen im Osten von Emmenhausen ("Heiligkreuzwald") haben
eine besondere Bedeutung als Frischluftproduzent. Im naheren Umgriff des
Planungsgebietes schlieBen sich éstlich Ackerflachen an. Diese sind als Kalt-
luftentstehungsflachen zu bewerten und bewirken somit einen Luftaustausch.

Auswirkungen

Kleinklimatische Schutzfunktionen, wie die Frischluftzufuhrbahn, werden durch
die Planung in mittlerem MaBe beeintrachtigt. Im Baugebiet werden bewusst
(iberwiegend Einzelhduser festgesetzt, so dass die Frischluftzufuhr von Osten
auch kiinftig erfolgen wird. Nachdem das Planungsgebiet zum einen an Grin-
landflachen anschlieBt und innerhalb des Gebiets nach Méglichkeit wasser-
durchlédssige Belage flir Wege und Zufahrten festgesetzt sind, wird das Klein-
klima kiinftig ausgeglichen bleiben.

Ergebnis

Das Schutzgut "Klima, Luft” wird durch die Planung in geringem Umfang beein-
tréchtigt.

- Wasser

Beschreibung

Nordlich und éstlich des Planungsgebiets befindet sich die weitere Schutzzone
B (W Il B) des Trinkwasserschutzgebiets Erpfting zur Wasserversorgung der
Erpftinger Gruppe. Auf einer Lange von ca. 70 m (iberlagert der Geltungsbe-
reich der 2. Anderung im Osten die Schutzzone um bis zu 7,0 m. In diesem Be-
reich ist ein privater Grinstreifen festgesetzt. Sowohl im Bereich der Randein-
griinung, als auch im Bereich des Wasserschutzgebietes dirfen keine Neben-
anlagen oder sonstigen baulichen Anlagen errichtet werden. Die festgesetzten
Uiberbaubaren Flachen greifen nicht in die weitere Schutzzone ein.

Der néchste Messpunkt des Grundwasserflurabstands liegt ca. 200 m norddst-
lich des Planungsgebietes (Messstelle E 12: Grundwasserstand im Jahr 2015
rd. 648,40 m 0. NN).

In Waal handelt es sich um tberregional bedeutsame Grundwasservorkommen,
die als schutzbedurftig anzusehen sind. Aufgrund einer relativ hohen Nieder-
schlagsmenge und der im Allgemeinen guten Durchléssigkeit des Untergrundes
ist von einer Uberdurchschnittlichen Grundwasserneubildungsrate auszugehen.
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GeméB des "Informationsdienst Uberschwemmungsgefahrdete Gebiete* liegt
das geplante Baugebiet auBerhalb von Hochwassergefahrenflachen und Uber-
schwemmungsgebieten.

Die Wasserversorgung einschlieBlich der Loschwasserbereitstellung Ober
Hydrant erfolgt durch den Zweckverband "Wasserversorgung Obere Singold-

gruppe”.
Die Versorgung mit Trinkwasser, das der Trinkwasserverordnung entspricht, ist
sichergestell.

Die zentrale Abwasserbeseitigung erfolgt im Miéchsystam durch Anschluss an
die gemeindliche Kanalisation und Kléranlage.

Auswirkung
Die geplanten neuen Versiegelungen durch Gebéude und Zufahrten verringern

die Neubildungsrate des Grundwassers, der Cberflachenabfluss wird vermehrt
und beschleunigt und gleichzeitig das Riickhalte- und Versickerungsvolumen
des belebten Bodens reduziert. Da die Grundwasserneubildungsrate im Pla-
nungsgebiet als (berdurchschnittlich hoch eingestuft wird (WWA Kempten),
sind die neuen Versiegelungen nicht als gravierende Beeintrachtigung zu be-
werten. Die festgesetzte Verwendung von wasserdurchldssigen Belagen und
die Regelung der breitflachigen Versickerung von Miederschlagswasser (iber
die belebte Bodenschicht unterstiitzen zudem die Neubildungsrate des Grund-
wassers.

Ergebnis

Das Schutzgut "Wasser" wird durch die Planung in geringem Umfang beein-
trachtigt.

- Boden / Topographie

Beschreibung

Das Gelande im Planungsgebiet steigt aus einer Héhe von 662,0 m G.NN im
Westen auf Hohen von ca, 664,0 m 0.NN im Nord-Osten bis zu ca. 668,0 m
0.NN im Siid-Osten an.

Gemal des Handbuchs zur naturraumlichen Gliederung Deutschlands liegt die
Gemeinde Waal im Naturraum 046, der “lller-Lech-Schotterplatten”. Diese sind
gekennzeichnet durch ihre Gberwiegend ebene, von Landwirtschaft intensiv
bewirtschaftete Landschaft mit Griinlandkultur und teilweisem Ackerbau. Der
Waldanteil ist im Gemeindegebiet sehr gering, hauptséchlich befinden sich
Waldflachen am Ostrand des Gemeindegebietes.

Schotter der Risseiszeit bilden die heute (iberwiegend mit Wald bestockten
Hochterrassen im Osten des Gemeindegebiets. Auf den nur gering karbonathal-
tigen Gesteinen der Oberen Slfwassermolasse entstanden je nach Alter des
Bodens und Lage im Geldnde vorwiegend Braunerden unterschiedlicher
Entwicklungstiefe.
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Gemaf der Standortkarte flir die landwirtschaftliche Eignung der Bbden finden
sich durchschnittiiche Bedingungen fiir den Ackerbau im Sliden von Emmen-
hausen sowie giinstige Bedingungen dstlich des Ortsteils. Durch die 2. Ande-
rung des Bebauungsplans werden die Flachen entlang der St.-Ulrich-StraZe
kiinftig der landwirtschaftlichen Nutzung entzogen.

Auswirkung

Im Zuge der geplanten Baumainahmen werden bisher landwirtschaftlich ge-
nutzte Flachen kiinftig dauerhaft versiegelt.

Im Bereich dstlich der Straie "Am Sommerkeller" wurde der Eingriif durch den
rechtsverbindlichen Bebauungsplan bereits ausgeglichen. Lediglich die neuen
Uberbaubaren Flachen nordlich der St.-Ulrich-Straf3e (Baugrund 7, 8 und 9) sind
als neue Eingriffsflichen anzusetzen. Aufgrund der bereits vorhandenen Er-
schlieBungsstraBen sind keine neuen Versiegelungen zur ErschlieBung erfor-
derlich.

Zur Griindung der geplanten Hauser bzw. bel etwaiger Unterkellerung der
Hauser erfolgt ein Eingriff in darunter liegende Boden bis auf tragfahigen Unter-
grund. Die festgesetzte weitest mogliche Verwendung von wasserdurchlassigen
Belagen im Bereich der neu zu errichtenden privaten Verkehrsflachen verringert
den Eingriff in die Béden.

Ergebnis

Durch die Planung ist im Bereich der neu zu errichtenden Gebaude sowie der
privaten ErschlieBungsflachen mit einer mittleren Beeintrachtigung des Schutz-
gutes Boden zu rechnen. Das Rickhaltevermégen der Béden im Bereich der
geplanten Bauvorhaben wird in mittlerem Umfang beeintrachtigt.

FPflanzen / Tiere

Beschreibung

Naturnahe Verhaltnisse, d.h. Vegetationsformen, die der heutigen potenziellen
natirlichen Vegetation entsprechen, finden sich im Gemeindegebiet nur an ver-
einzelten Standorten. Weite Teile des Gemeindegebiets sind besiedelt oder
werden intensiv landwirtschaftlich genutzt. Den verbliebenen feuchten Standor-
ten entlang der Waalhauptener Ach und seitlicher Zuflisse kommt eine beson-
dere dkologische Bedeutung zu.

Schutzgebiete im Sinne des BayNatSchG Art.7 bis 12 namlich Naturschutzge-
biete, Nationalparks, Naturdenkmaler, Landschaftsschutzgebiete, Naturparks
oder Landschaftsbestandteile sowie Natura 2000-Gebiete sind bisher im Ge-
meindegebiet von Waal nicht ausgewiesen.

Moérdlich des Feldwegs (FI.Nr, 265), auBerhalb des Geltungsbereichs, wurde ein
Biotop kartiert (Feldgeholz auf ehemaligem Abbaugebiet). Nachweise fir Rote-
Liste-Arten liegen keine vor.

Derzeit ist das Planungsgebiet im Westen und Siiden durch die vorhandenen
Strafen versiegelt. Auf Baugrund 6 wurde im Rahmen des rechtsverbindlichen
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Bebauungsplans ein Doppelhaus mit zwei Doppelgaragen errichtet.
Die {ibrigen Flachen werden als Grinland landwirtschaftlich genutzt.

Auswirkunag

Die bisher intensiv genutzten landwirtschaftlichen Flachen des Planungsgebiets
stellten bisher fir diverse Tierarten sowie flr die Wiesenbriterarten weder Nah-
rungs- noch Bruthabitate dar,

Im Bereich der geplanten neuen Gebdaude ist durch die erforderlichen Baumaf3-
nahmen eine Beeintrachtigung von Fauna und Flora zu erwarten. Diese wirkt
‘jedoch nicht in die angrenzenden Gebiete hinein.

Durch die festgesetzten privaten Griinflichen (rd. 1.150 m#2: 5,0 m breite Orts-
randeingriinung aus Feldgehdlzhecken mit B&umen und eine ca. 400 m? Streu-
obstwiese) sowie umfangreiche Pilanzvorschrifien werden die Verluste an mag-
lichen Lebensraumen im Gemeindegebiet ausgeglichen.

Ergebnis

Durch die umfangreichen Festsetzungen zur Grinordnung (weitestgehend
wasserdurchlassige Belage, je 300 m? ein standortgerechter, heimischer Baum
1. Ord. als Bepflanzung u.a.) werden die Eingriffe nach Maglichkeit reduziert.
Das Schutzgut "Pflanzen und Tiere” wird durch die Planung im Bereich der
Meubauten in mittlerem MafBe beeintrachtigt.

- Landschaftsbild / Erholung

Beschreibung
Die Gemeinde Waal liegt auf einer geographischen Hohe von ca. 635 m ONM,

Die Landschaft der Gemeinde ist arm an naturschitzerisch und landschafts-
pflegerisch wertvollen Flachen und Kleinstrukturen. Es gibt weder Naturschutz-
gebiete, Landschaftsschutzgebiete noch geschitzte Landschaftsbestandteile.
Die Gemarkung stellt sich als reine Kulturlandschaft dar.

Der Bebauungsplan liegt nicht auf einem landschaftspragenden Héhenriicken,
der dberdrtlich Erholungssuchende oder Urlauber locken wiirde, Das Baugebiet
entwickelt sich vom westlichen, nahezu ebenen Bereich, angrenzend an den
dorflichen Baubestand, als nach Osten um bis zu 6,0 m ansteigendes Gelande.

Die an das Planungsgebiet éstlich anschlieBenden landwirtschaftlichen Flachen
besitzen keine nennenswerte Bedeutung fir Freizeit und Erholung.

Der vorhandene Feldweg im Norden des Planungsgebietes (in Verlangerung
der StraBGe “Am Sommerkeller*) erméglicht auch kinftig die Nutzung des an-
schlieBenden Landschaftsraumes durch Spaziergénger, Radfahrer und Reiter.

Auswirkung

Am Gstlichen Ortsrand von Emmenhausen ist durch die vorhandene einseitige
fingerartig in die Landschaft hinausragende Wohnbebauung s(dlich der St.-
Ulrich-StraBe ein unharmonischer Siedlungsansatz gegeben. Der Flachennut-
zungsplan I&sst auf der Nordseite der St.-Ulrich-StraBe eine weitere bauliche
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Entwicklung bis zum Wasserschutzgebiet zu. Durch die Weiterentwicklung des
Baugebietes auf der Nordseite inkl. der vorgesehenen Streuobstwiese und
Ortsrandeingriinung, wird diese einseitige Siedlungsentwicklung eingefasst und
in die Landschaft eingebunden.

Entsprechend des von West nach Ost ansteigenden Gelandes sind Firsthéhen
im Siiden und Westen mit max. 9,00 m bzw. 7,50 m und im slddstlichen Hang-
bereich mit max. 7,50 m bzw. 6,75 m zulassig. Die geplanten Wohnhauser
fligen sich so in ihrer MaRstablichkeit gut in den umgebenden Baubestand und
die Entwicklung des Landschaftsraumes ein.

Ergebnis

Das Schutzgut Landschaftsbild wird durch die Planung in geringem Umfang be-
eintrachtigt.

Mensch

Beschreibung

Die nach wie vor nicht abgeschlossene Umstrukturierung in der Landwirtschaft
und der mittelfristig zunehmende Leerstand von Althofstellen bildet ein innerdért-
liches Entwicklungspotenzial, das jedoch durch mangelnde Verkaufsbereit-
schaft der Eigentlimer derzeit nicht als Bauland zur Verflgung steht.

Die Gemeinde reagiert, basierend auf dieser Grundlage, planerisch durch die
Aufstellung von Bebauungsplanen, um das Ortsbild zu bewahren und die Ent-
wicklung Waals und seiner Ortsteile gezielt zu steuern. Der bestehende unhar-
monische Siedlungsansatz sidlich des Planungsgebiets kann durch die Abrun-
dung der geplanten Siedlungsflache geheilt werden.

Die ErschlieBung des geplanten Baugebietes ist durch die bereits vorhandenen
StraBen gegeben. Eine zusétzliche Erschlieffung ist nicht erforderlich.

Emissionen gehen zum heutigen Zeitpunkt vorwiegend von den das Planungs-
gebiet umgebenden landwirtschaftlichen Flachen aus. Stdlich des geplanten
Bauﬁebiets liegt in ca. 120 m Entfernung ein landwirtschaftlicher Betrieb im Au-
Benbereich (Tierbestand heute 85 Kilhe / Kalber und 9 Schweine), auf dessen
Ostseite Fahrsilos angeordnet sind.

Auswirkung

Fir den Menschen ist das geplante Baugebiet am dstlichen Ortsrand von Em-
menhausen hinsichtlich der Larmemissionen als nicht gravierend zu bewerten.
Lediglich wahrend der Bauphase ist mit erhéhten Larmimmissionen in der Um-
gebung zu rechnen. Die Erschlieung der 7 neuen Baugrundstiicke erfoigt
durch das bestehende StraBennetz, die Zunahme des Verkehrs wird kaum
merklich ausfallen.

Aufgrund der ausreichenden Absténde zum sldlich gelegenen landwirtschaftli-
chen Betrieb sind keine Konflikte mit den geplanten Wohnnutzungen zu erwar-
ten. Die bestehende Wohnbebauung stdlich der St.-Ulrich-Stral3e schirmt zu-
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dem die geplante Bebauung vor etwaigen Larmbeeintrachtigungen durch den
landwirtschaftlichen Betrieb ab,

Im Gegenzug wird auch der landwirtschaiftliche Betrieb durch die neuen Wohn-
bauflachen nicht gefahrdet. Geplanten Erweiterungen des landwirtschaftlichen
Betriebes steht aufgrund des ausreichenden Abstands nichts entgegen. Zudem
liegen alle Betriebsgrundstiicke auBerhalb der Hauptwindrichtung.

Die eventuell stérenden, jedoch ortsiiblichen Auswirkungen auf das Planungs-
gebiet durch Larm-, Staub- und Geruchsimmissionen, verursacht durch die Be-
wirtschaftung der dstlich angrenzenden, weiterhin bewirtschafteten Ackerflé-
chen, sind als ortsiblich anzusehen und miissen deswegen geman § 906 BGB
hingenommen warden,

Durch den vorliegenden Bebauungsplan werden dringend angefragte Wohn-
baugrundstiicke in ortsvertraglicher Lage in Emmenhausen hergestellt.

Ergebnis
Es sind geringe Umweltauswirkungen auf das Schutzgut Mensch zu erwarten.

Kultur- und Sachgiiter

Beschreibung

Denkmalgeschitzie bzw. schutzwlirdige Geb&dude oder Ensembles sowie Bo-
dendenkmadler sind im Planungsgebiet oder in unmittelbarer Umgebung nicht
verzeichnet.

In ca. 250 m Entfernung, siidwestlich des Geltungsbereichs, liegt die katholi-
sche Pfarrkirche St. Ulrich, die als Baudenkmal im Denkmalatlas des bayeri-
schen Landesamtes fir Denkmalpflege erfasst ist (D-7-77-177-26). Im Bereich
des umliegenden Friedhofes sind mittelalterliche und frithneuzeitliche Boden-
denkmaler verzeichnet (D-7-8030-0125).

Auswirkung

Eine m&gliche Beeintrachtigung der Sichtbeziehungen zur Kath. Pfarrkirche ist
durch die Ausweisung des geplanten Baugebietes nicht gegeben. Das Bau-
denkmal liegt rd. 250 m entfernt, eingebettet im westlichen Ortsbereich von
Emmenhausen, umgeben von landwirtschaftlichen Hofstellen.

Bau- oder betriebsbedinge Auswirkungen sind ebenfalls nicht zu erwarten.

Ergebnis
Es sind keine Umweltauswirkungen auf Kultur- und Sachg(ter zu erwarten.

b} Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und Ausgleich

Klima, Luft

Durch festgesetzie Einzelhauser im Osten des Planungsgebietes bleibt die
Frischluftzufuhr von den anschlieBenden Griinlandflachen auch kiinftig gewahr-
leistet. Innerhalb des Gebiets sind wasserdurchlassige Belage fiir Wege, Zu-

fahrten und Stellplatze zur Verbesserung des Kleinklimas festgesetzt.

Fassung vom 14102020
Sejte 16 von 19



Begrtindung — 2. Anderung des Bebauungsplans “Emmenhausen Ost’
MARKT WAAL

Die geplante Bebauung wird zu keiner spiir- oder messbaren Erhohung der lo-
kalen Lufttemperatur fUhren.

- Wasser

Im Bebauungsplan wird geregelt, dass Oberflachenwasser nicht Uber offentli-
chen Grund abgeflihrt werden darf. Die anfallenden Niederschlage sind auf
dem Gebiet weitest méglich breitfléchig zu versickern und somit der Grundwas-
serneubildung zuzuflhren. Der Einsatz von wasserdurchlassigen Belagen {or-
dert zuséatzlich die Grundwasserneubildung.

Boden / Topographie

Der Eingriff in die Béden im Bereich des rechtsverbindlichen Bebauungsplans
wurde durch umfangreiche Vermeidungs- und Ausgleichsmafnahmen bereits
ausgeglichen (private Grinflachen zur Ortsrandeingriinung im Osten und S0-
den, Erhalt von Hecken und Baumen bzw. Ersatzpflanzungen).

Im Bereich der neuen Bauflachen (Baugrund 7, 8 und 8) werden grinordneri-
sche MaBnahmen (Griinordnungsplan) in Verbindung mit einer aufgelockerten
Einfamilienhausbebauung als Beitrag zum regionalplanerischen Ziel der Flur-
durchgriinung festgeschrieben. Die angemessene Eingriinung des Planungs-
gebiets entsprechend der Bewertung der Eingriffe in Natur und Landschaft wird
als MinimierungsmafBnahmen eingestuft. Aufgrund der relativ geringen Grof3e
des Planungsgebietes (< 1 ha) und der Tatsache, dass keine neuen Erschlie-
Bungsflachen erforderlich sind, wird das vereinfachte Vorgehen in Form der
Checkliste (Bayerischer Leitfaden “Bauen im Einklang mit Natur und Land-
schaft") angewandt. Nachdem alle Fragen der Checkliste mit "ja" beantwortet
werden, kann auf die differenzierte Vorgehensweise der Ziffer 3.2 des vorge-
nannten Leitfadens verzichtet werden. Es besteht kein weiterer Ausgleichsbe-
darf.

Durch Festsetzungen zu Versiegelungen (wasserdurchlassige Belage soweit
moglich) werden die Beeintrachtigungen des Bodens im Bereich der privaten
Verkehrsflachen so gering wie méglich gehalten.

Pflanzen / Tiere

Durch die festgesetzten privaten Griinflaichen (rd. 1.150 m#: 5,0 m breite Orts-
randeingriinung aus Feldgeholzhecken mit Baumen und eine ca. 400 m? Streu-
obstwiese) sowie umfangreiche Pflanzvorschriften werden die Verluste an még-
lichen Lebensraumen im Gemeindegebiet ausgeglichen.

- Landschaftshild / Ortshild

Die fingerartig in die Landschaft hinausragende Wohnbebauung sidlich der St.-
Ulrich-StraBe wird durch die 2. Anderung des rechtsverbindlichen Bebauungs-
plans harmonisch abgerundet. Durch niedrigere Firsthdhen im dstlichen Hang-
bereich fiigen sich die Neubauten dem Geléndeverlauf folgend in das Land-
schaftsbild ein.
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c)

d)

Robert Protschka
Erster Blrgermeister

Fas

Zusatzlich werden die griinordnerischen MaBnahmen nach einer gewissen
- Entwicklungszeit dazu beitragen, dass sich das Baugebiet harmonisch in das
Orts- und Landschaftsbild einflgt.

iiensch

Die ErschlieBung des Planungsgebietes erfolgt iber das bestehende Stral3en-
netz, es missen keine neuen Erschlielfungsflachen errichtet werden. Die Zu-
nahme des Verkehrs wird kaum merklich ausfallen, es sind keine Schall-
schutzmaBnahmen veranlasst.

Aufgrund der ausreichenden Absténde zum sidlich gelegenen landwirtschaftli-
chen Betrieb im AuBenbereich sind keine Konflikte mit den geplanten Wohnnut-
Zungen zZu erwarten,

Kultur- und Sachgtiter

Machdem im Planungsgebiet und in dessen naherem Umfeld keine Kultur- und
Sachgliter betroffen sind und das Baudenkmal St.-Ulrich nicht beeintrachtigt
wird, sind keine Vermeidungs- und VerringerungsmaBnahmen zu treffen.

Alternativen, Entwicklung bei Nicht-Durchfihrung der Planung

Ohne die vorliegende Anderung des Bebauungsplans kénnten die erforderlichen
Baulandausweisungen in diesem Bereich nicht realisiert werder). Der bereits im Fl4-
chennutzungsplan wiedergegebene Siedlungsentwicklungswille der Gemeinde an
diesem Standort wird durch die vorliegende Planung umgesetzt.

MaBnahmen zur Uberwachung (Monitoring)

Erhebliche unvorhersehbare Auswirkungen sind durch die Planung nicht aufgezeigt.
Als MaBnahme zur Uberwachung ist in regelmaBigen Absténden (mindestens 1 x
jahrlich) die Funktion der Entwésserungswalle zu prifen, um negative Auswirkungen
durch Hangwasser auf die angrenzenden Flachen zu vermeiden.
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Schemaschnitl Entwisserungswall zum Schutz vor Starkregen (nicht mafstabsgerecht)
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