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Das Planungsgebiet liegt am nordéstlichen Rand des Ortsteils Emmenhausen, rd. 3 km &st-
lich des Marktes Waal. In ca. 9 km nérdlicher Entfernung befindet sich die Stadt Buchloe.
Der Markt Waal gehort neben der Stadt Buchloe, der Gemeinde Jengen und der Gemeinde
Lamerdingen zur Verwaltungsgemeinschaft Buchloe.

Im Regionalplan der Region Allgau (16) ist der Markt Waal als "Allgemeiner landlicher Raum®
ausgewiesen. Der Markt Waal entspricht durch die vorliegende 2. Anderung des Bebauungs-
plans “Emmenhausen Ost" etlichen Bauwerberw(inschen, die bis dato nicht umgesetzt wer-
den konnten, da keine Rlcksicht auf die Eigentumsverhaltnisse genommen wurde. Die Neu-
bauflachen werden angebunden an bestehende Siedlungsflachen ausgewiesen und sind als
allgemeines Wohngebiet fesigesetzt.

1. Bericksichtigung der Umweltbelange

Als Bestandteil des Bebauungsplans wurde eine Umweltprifung gem. § 2 Abs. 4 BauGB
durchgetihrt. Darin wird festgestelit, dass die Umweltbelange in geringem bis mittlerem
Male beeintrachtig werden.

Der Geltungsbereich des Planungsgebiets umfasst rd. 0,94 ha und stellt sich als von Ost
(ca. 668,0 0. NN) nach West (ca. 662,0 U. NN) abfallendes Geldnde dar.
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Das Baugebiet ist im Westen und Siiden durch vorhandene Straf3en versiegelt.
Iim Rahmen des rechtsverbindlichen Bebauungsplans wurde auf Baugrundstick 6 ein
Doppelhaus mit zwei Doppelgaragen errichtet.

Im Baugebiet sind keine FlieBgewasser bzw. Stillgewasser vorhanden.

Der nachste Messpunkt des Grundwasserflurabstands liegt ca. 200 m norddstlich des
Planungsgebietes (MeBsielle E 12: Grundwasserstand im Jahr 2015 648,40 m (1. NN).
Nérdlich und dstlich des Planungsgebiets befindet sich die weitere Schutzzone B (W Il
B) des Trinkwasserschutzgebiets Erpfting zur Wasserversorgung der Erpfitinger Gruppe.
Auf einer Lange von ca. 70 m {berlagert der Geltungsbereich der 2. Anderung im Osten
die Schutzzone um bis zu 7,0 m. In diesem Bereich ist ein privater Grinstreifen festge-
setzt. Sowohl im Bereich der Randeingriinung, als auch im Bereich des Wasserschutz-
gebietes dirfen keine Nebenanlagen oder sonstigen baulichen Anlagen errichtet wer-
den. Die festgesetzten Uberbaubaren Fldchen greifen nicht in die weitere Schutzzone
gin.

Da die Grundwasserneubildungsrate im Planungsgebiet als Gberdurchschnittlich hoch
eingestuft wird (WWA Kempten), sind die neuen Versiegelungen nicht als gravierende
Beeintrachtigung zu bewerten.

Flachan mit Altlasten sind nicht bekannt.

Die an das Planungsgebiet angrenzenden Ackerfiachen sind als Kaltiuftentstehungs-
flachen zu bewerten. Durch die (iberwiegend als Einzelhauser festgesetzten Neubauten
bleibt die Frischluftzufuhr von Osten erhalten.

Die festgesetzten wasserdurchldssigen Belage sowie eine méglichst breitflachige Versi-
ckerung von Niederschlagswasser Uber die belebte Bodenzone unterstitzen die Neu-
bildungsrate des Grundwassers und sind geeignet den negativen Auswirkungen der
Versiegelung durch Gebiude und Zufahrien entgegen zu wirken.

Die bisher intensiv genutzten landwirischaftlichen Flachen des Planungsgebiets stellten
weder Nahrungs- noch Bruthabitate fiir diverse Tier- sowie fir Wiesenbriterarten dar.
Im Bereich der geplanten Gebaude ist durch die erforderlichen Baumafinahmen eine
Beeintrachtigung von Fauna und Flora zu erwarten. Diese wirkt jedoch nicht in die an-
grenzenden Gebiete hinein. Die weitgehend ungestirte Entwicklung der angrenzenden
MNaturlebensraume bleibt sichergestelit.

Durch die umfangreichen Festsetzungen zur Griinordnung (ca. 1.150 m? private Oris-
randeingriinung sowie ca. 400 m? Streuobstwiese) werden die Verluste an moglichen
Lebensraumen im Gemeindegebiet ausgeglichen. Aufgrund der relativ geringen GroBe
des Planungsgebietes und der Tatsache, dass keine neuen ErschlieBungsflachen notig
sind, wird das vereinfachte Verfahren in Form der .Checkliste" angewandt.

Am gstlichen Ortsrand von Emmenhausen liegt durch die vorhandene einseitige, finger-

artig in die Landschaft hinausragende Wohnbebauung stdlich der St.-Ulrich-Straf3e, ein

unharmonischer Siedlungsansatz vor. Durch die Weiterentwicklung des Baugebietes auf
der Mordseite inkl. der vorgesehenen Streuobstwiese und die Ortsrandeingriinung, wird

diese einseitige Siedlungsentwicklung singefasst und in die Landschaft eingebunden.
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Emissionen gehen zum heutigen Zeitpunkt vorwiegend von den das Planungsgebiet
umgebenden landwirtschaftlichen Flachen aus. Sudlich des geplanten Baugebiets liegt
in ca. 120 m Entfernung ein landwirtschaftlicher Betrieb im Aufienbereich (Tierbestand
heute 85 Kiihe / Kélber und 9 Schweine), auf dessen Ostseite Fahrsilos angeordnet
sind. Aufgrund der ausreichenden Abstande zum diesem Betrieb und der abschirmen-
den Wirkung der bestehenden Wohnbebauung sind keine Konflikte mit den geplanten
Wohnnutzungen zu erwarten.

Zusammenfassend wird im Umweltbericht festgestellt, dass erhebliche unvorhersehbare
Auswirkungen durch die Planung nicht aufgezeigt sind. Mit den festgesetzten griinordne-
rischen MaBnahmen kann der Eingriff in Landschaft und Naturhaushalt, der durch die
BaumaRnahmen ausgeldst wird, kompensiert und ein ausgeglichenes Verhaltnis von
Eingriff und Ausgleich erreicht werden.

Ergebnisse der Offentlichkeitsbeteiligung und ihrer Beriicksichtigung

Die Offentlichkeit wurde in einer frihzeitigen Blrgerbeteiligung gem. § 3 Abs. 1 BauGB
durch die offentliche Auslegung des Planentwurfs vom 02.12.2019 bis 10.01.2020 Gber
die Planung informiert.

Die Offenlage gem. § 3 Abs. 2 BauGB erfolgte vom 17.08.2020 bis 30.09.2020.

Von Seiten der Biirger wurde angeregt, das an der St.-Ulrich-StraBe gelegene Grund-
stlick mit der FIL.Nr. 10/6 in den Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes
aufzunehmen, um laufende Bauantrage in das Verfahren einzubeziehen. Diesem Antrag
wurde nicht entsprochen, da kein direkter raumlicher Zusammenhang zur 2. Anderung
des Bebauungsplans ,Emmenhausen Ost" besteht und zudem eine Uberplanung des
Grundstiickes keine Auswirkungen auf die bestehende Baugenehmigung (Doppelhaus)
hatte.

Im Rahmen der Offenlage gingen keine weiteren Stellungnahmen, Einwande o0.a. von
Seiten der Birger ein.

Ergebnisse der Behordenbeteiligung und ihrer Berlicksichtigung

Die in ihren Aufgabenbereichen beriihrten Behdrden und sonstigen Trager &ffentlicher
Belange wurden gem. § 4 Abs. 1 BauGB mit Anschreiben vom 29.11.2019 friihzeitig
{ber die Planung informiert und zur Abgabe einer Stellungnahme bis 08.01.2020 auf-
gefordert.

Die Offenlage gem. § 4 Abs. 2 BauGB erfolgte vom 04.08.2020 bis 17.09.2020 mit der
Planfassung vom 24.06.2020.

Den im Rahmen dieser Beteiligung vorgebrachten Stellungnahmen wurde in der weite-
ren Planung Rechnung getragen.

Im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung wurden folgende Stellungnahmen vorgebracht:

Zur Stellungnahme der Vodafone GmbH / Vodafone Kabel Deutschland GmbH wurde
angemerkt, dass neue ErschlieBungsmaBnahmen in Form von StraBenbau nicht geplant
sind und die BreitbanderschiieBung Uber die LEW-Telnet sichergestelit wird.
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Die LEW Verteilnetz GmbH, Buchloe wies auf die bestehende 1kV-Kabel und Fernmel-
deleitungen sowie die 1-kV-Freileitung im Planungsbereich hin und bat um rechtzeitige

Information, falls Umbauarbeiten notwendig seien. Der Gemeinderat nahm die o0.g. Hin-
weise, wie auch die allgemeinen Hinweise zur Kabelverlegung zur Kenntnis. Nachdem

die bestehende Freileitung minimal den Bauraum auf Bauparzelle 1 tangiert, wurde sie

nachrichtlich in die Planzeichnung libernommen. Dem Eigentiimer des Baugrundstiicks
wurde empfohlen, zeitnah mit der LEW Verteilernetz Kontakt aufzunehmen, um die Si-

cherheitsvorkehrungen abzustimmen bzw. einen Abbau der Freileitung zu erreichen.

Die Hinweise der Deutschen Telekom bzgl. der friihzeitigen Kontaktaufnahme, falls Um-
bauarbeiten an Telekommunikationsanlagen notwendig wiirden, nahm der Gemeinderat
zZu Kenntnis.

Von Seiten des Zweckverbands zur Wasserversorgung der Oberen Singoldgruppe wur-
de angemerkt, dass die Wasserhauptleitung u.U. zur Versorgung der Parzelle 9 in der
St.-Ulrich-StraBe nach Osten verlangert werden muss und zur Gewdhrleitung eines aus-
reichenden Wasserdrucks ggf. eine DruckerhGhungsanlage einzubauen sei. Der Ge-
meinderat beschloss eine diesbeziigliche Ergénzung im Satzungstext und empfahl den
Bauwerbern, frihzeitig mit dem Wasserversorger Kontakt aufzunehmen.

Das Landratsamt Ostallgdu (Kommunale Abfallwirtschaft) sah die Anfahrbarkeit der
Grundsliicke gewahrieistet und brachte keine weiteren Einwénde vor.

Der Hinweis des Landratsamtes Ostallgau (Untere Bodenschutzbehorde), dass schad-
stoffbelasteter Boden und Aushub, der bei Bauarbeiten anféllt, entsprechend den abfall-
und bodenschutzrechtlichen Vorschriften ordnungsgemal und schadlos zu entsorgen
sei, wurde vom Gemeinderat zur Kenntnis genommen. Dies wurde im Satzungstext er-
ganzt. Zur Gewahrleistung einer geringen Bodenversiegelung wurden wasserdurchlas-
sige Belage fur Stellplatze, Zufahrten und Wege festgesetzt sowie eine GRZ von 0,25.

Von Seiten des Landratsamtes Ostallgdu (Untere Naturschutzbehérde) wurde dargelegt,
dass die auf 5 m reduzierte Ortsrandeingriinung zu schmal fiir eine 2-3-reihige Feldge-
hélzhecke mit Laubbaumen sei, insbesondere, weil die Laubbaume erst in einem Ab-
stand von 4 m zu den landwirtschaftlichen Flachen gepflanzt werden dirften. Ferner sei
der nachrichtlich dargestellte Baumbestand (Birken) als ,zu erhaltend" festzusetzen und
die dstliche Streuobstwiese dinglich zu sichern oder als 6ffentliche Griinfliche darzustel-
len. Der Gemeinderat flhrte in seiner Abwagung dazu an, dass es sich bei der Bepflan-
zung der Ortsrandeingriinung um Hausgartenbepflanzungen handle und demzufolge
keine erweiterten Abstande zu landwirtschaftlichen Flachen (Art. 48 Abs. 1 AGBGB) ein-
zuhalten seien. Ferner seien die Baurdume mind. 2 m entfernt und es kénne sich gut ei-
ne Feldgehdlzhecke entwickeln. Bzgl. der beiden Birken wurde vorgebracht, sie stiinden
auf Gemeindegrund und es sei Wille der Gemeinde, diese Baume zu halten. Nachdem
die Streuobstwiese eine MinimierungsmaBnahme darstelle und keine Ausgleichsmap-
nahme, flihrte der Gemeinderat an, man kénne das .Pflanzgebot” Giber § 178 BauGB
durchsetzen und es seien keine dinglichen Sicherungen erforderlich.

Das Landratsamt Ostallgdu (Untere Wasserrechtsbehorde) wies auf die Gefahren der
punktuellen Versickerung hin und bat um die Prifung einer alternativen flachigen Ver-
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sickerungsanlage flir das Planungsgebiet. Zudem solle ein Hinweis auf den Umgang mit
Regenwasser in den Satzungsentwurf aufgenommen werden. Die Gemeinde fihrte da-

zu aus, dass der Focus auf einer flachigen Versickerung lage, da am geplanten Erdwall

das Hangwasser flachig versickere. Es seien lediglich flir Starkregenereignisse Schach-
te und ein Uberlauf in den bestehenden Regenwasserkanal vorgesehen.

Seitens des Wasserwirtschaftsamtes Kempten wurde vorgebracht, dass anfallender
Aushub vor einer Entsorgung entsprechend zu untersuchen sei. Hinsichtlich des wild ab-
flieBenden Hangwassers wurde angefiihrt, dass Verschmutzungen / Belastungen unge-
filtert ins Grundwasser gelangen kénnten. Der Gemeinderat fiihrie in seiner Abwagung
dazu an, dass eine Ergidnzung zum Umgang mit Aushub vorgenommen werde. Zur
Vermeidung einer moglichen Grundwasserverschmutzung werde ein Absetzschacht
dem Sickerschacht vorgeschaltet und die leicht erhéhte Lage der Schachte gewahrleis-
te, dass miglichst keine Verunreinigungen in die Schachte gelangen wirden.

Das Wasserwirtschaftsamt Weilheim empfahl, Teile des privaten Griinstreifens (Uber-
schneidungsflachen mit Wasserschutzgebiet ,Erpfting”) aus dem Satzungsentwurf her-
auszunehmen. Um zu verhindern, dass die Bepflanzung der Randeingriinung durch eine
Herausnahme nicht planerisch gesichert werden kénne, beantragte die Gemeinde eine
Ausnahmegenehmigung gem. § 4 Schutzgebietsverordnung. Dariiber hinaus wurde im
Satzungsentwurf erganzt, dass im Bereich der Schutzzone 111B keine Nebenanlagen
oder sonstigen baulichen Anlagen errichtet werden diirfen und die Bauherren noch ein
Informationsblatt bzgl. des Wasserschutzgebietes erhalten.

Von Seiten des Amis flr Ernahrung, Landwirtschaft und Forsten (Bereich Landwirt-
schaft) wurde gebeten zu prifen, ob ein glinstigerer Flachenzuschnitt méglich sei, um
die Bewirtschaftung der FI.Nr. 260 zu erleichtern. Ferner miisse der landwirtschaftliche
Verkehr auf der St.-Ulrich-StraBe auch mit Gberbreiten Fahrzeugen ungehindert moglich
sein. Die Gemeinde regte an, nachdem sich der Zuschnitt der FI.Nr. 260 nicht wesentlich
andere, dies mit FI.Nr. 259 gemeinsam zu bewirtschaften. Zur Sicherstellung des unge-
hinderten landwirtschaftlichen Verkehrs sei neben den Sonderbauflachen [lr Stellplatze
und den Staurdumen vor den Garagen ein rd. 2,50 m breiter Seitenstreifen vorhanden.
Wiirden doch Probleme mit abgestellten Fahrzeugen auftreten, kbnne die Gemeinde mit
verkehrsrechtlichen MalBnahmen reagieren.

Das Landratsamt Ostallgdu (Bauplanungsrecht/Stadtebau) brachte den Einwand vor,
dass der Nachweis der stadtebaulichen Erforderlichkeit fehle und Nachweise Uber die
vorrangige Innenentwicklung und den sparsamen Umgang mit Grund und Boden noch
zu fiihren seien. Dariiber hinaus verfestige die geplante Bauparzelle 9 einen fingerarti-
gen Siedlungsansatz und die geplante Grundflache auf Parzelle 9 sei zu groB im Hin-
blick auf den umliegenden Baubestand. Zur Steuerung der stdtebaulichen Gestalt soll-
ten Festsetzungen aus dem Urplan lbernommen werden. Der Gemeinderat flhrte in
seiner Abwagung hierzu aus, dass durch etliche konkrete Bauabsichten die stadtebauli-
che Erforderlichkeit gegeben sei. Zur Uberpriifung einer méglichen Innenentwicklung
wurde im Rahmen eines Bauliickenkatasters eine Eigentimeransprache durchgefiihrt,
die jedoch keine Verkaufsbereitschaft ergab. Der vorliegende Bebauungsplan ndhme
Riicksicht auf tatsachliche Eigentumsverhéltnisse und ermégliche eine Nachverdichtung.
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So wirden bisher Gberplante, aber nicht bebaubare Flachen einer Bebauung zugefiihrt.
Durch die vorhandenen Infrastruktureinrichtungen wiirden keine neuen Flachen versie-
gelt. Zur Minimierung der versiegelten Flachen habe der Bauwerber auf Parzelle 9 die
geplanten Hausgrundflachen verkleinert. Bzgl. der fehlenden Gestaltungsfestsetzungen
verwies die Gemeinde auf die bisher inkonsequenten Regeiungen und brachte vor, dass
durch Holzverschalungen eher Fremdkdrper im Hinblick auf die Umgebungsbebauung
entstehen wirden.

Im Rahmen der Offenlage wurden folgende weitere Stellungnahmen vorgebracht:

Das Landratsamt Ostallgdu (Untere Naturschutzbehorde) hielt an seiner Stellungnahme
zur frihzeitigen Beteiligung fest, insbesondere bzgl. der Grenzabstande von zu pflan-
zenden Baumen und dass die beabsichtigte Ortsrandeingriinung sich nicht auf einer
Breite von 5 m verwirklichen lasse. Auch der fehlende ,Erhaltungsschutz® der beiden
Birken wurde nochmals vorgebracht. Die Gemeinde hielt nach ausfiihrlichen Darlegun-
gen an der Eingriinungsbreite von 5 m fest. Insbesondere sahe sie keine erhebliche Be-
eintrachtigung der angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen durch Baumpflanzungen
alle 20 m. Nachdem das Feldkreuz bei den beiden Birken versetzt werden soll und die
Birken wahrscheinlich nicht gehalten werden kénnen, nimmt die Gemeinde am neuen
Feldkreuzstandort Ersatzpflanzungen vor und setzt die Bestandsbdume nicht als ,zu er-
halten" fest.

In seiner neuerlichen Stellungnahme brachte das Wasserwirtschaftsamt Kempten zu
beachtende Vorgaben hinsichtlich des vorsorgenden Bodenschutzes, der Wasserver-
sorgung sowie des Grundwasserschutzes und des Gewasserschutzes vor. Insbesonde-
re solle Bodenaushub vermieden werden, grof3tmdgliche Sorgfalt bei samtlichen Bau-
mafnahmen aufgrund des Wasserschutzgebietes beachtet werden, die Versorgungsi-
cherheit bzgl. Trinkwasser im Auge behalten werden und die Dimensionierungen des
Regenwasserkanals sowie des Absetzschachtes liberpriift werden. Zu den genannten
Punkten fiihrte die Gemeinde aus, dass ein Hinweis zur Vermeidung von Bodenaushub
im Satzungstext ergdnzt wird. Ferner lage die Ausnahmegenehmigung von der Wasser-
schutzgebietsverordnung vor. Zur Versorgungssicherheit / Trinkwasser stehe die Ge-
meinde mit dem Wasserlieferanten (Stadtwerke Landsberg) im Dialog. Und die Dimen-
sionierungen der genannten Kandle / Schéchte werde im Rahmen der Bauausfihrung
nochmals geprift.

Von Seiten des Kreisheimatpflegers wurde nochmals Einverstandnis mit der vorliegen-
den Flanung geduliert, da keine Bodendenkmaler im Geltungsbereich bekannt seien.

Das Landratsamt Ostallgau (Bauplanungsrecht/Stadtebau) brachte die Einwande der
Stellungnahme vom 10.01.2020 nochmals unverandert vor. Die Gemeinde hielt an ihren
Ausflhrungen zur Stellungnahme fest, da keine neuen Aspekte oder Einwénde vorge-
bracht wurden.

Darlegung der grundlegenden Abwagungsentscheidungen
Durch die Aufstellung der 2. Anderung des Bebauungsplans ,Emmenhausen Ost" ent-
spricht die Gemeinde etlichen Bauwerberwiinschen und weist Neubauflachen, ange-
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bunden an bestehende Siedlungsflachen aus, die bis dato aufgrund der Eigentumsver-
haltnisse nicht bebaubar waren. Auf einer Teilflache der FI.Nr. 261 wird durch die 2. An-
derung des rechtsverbindlichen Bebauungsplans neues Baurecht ausgewiesen. Im Zuge
der Neuiiberplanung wird ,Am Sommerkeller* ein zusétzliches Baugrundstick geschaf-
fen und so dem Grundsatz der ,Nachverdichtung" Rechnung getragen.

Statt der Einzelbaurdume des rechtsverbindlichen Bebauungsplans erhalten die Bau-
werber mittels durchlaufender Baurdume mehr Spielraum bzgl. der Baukdrper-Situierung
am Hang. Zur Vermeidung einer fir den landlichen Raum untypischen Verdichtung wer-
den MindestgrundsticksgroBen” festgesetzt.

Angepasst an den Baubestand, aber auch an den Geléndeverlauf im Planungsgebiet
werden zulassige Firsththen bestimmt. Zudem wird ein 5,0 m breiter privater Grinstrei-
fen als Ortsrandeingriinung sowie eine Streuobstwiese im Osten festgesetzt, um ein
Hineinwirken der Neubauten in den angrenzenden Landschaftsraum so gering wie mag-
lich zu halten.

Als Schutz vor Hangwasser, insbesondere bei Starkregenereignissen, wird ein 1,20 m
breiter Erdwall mit Grasbewuchs errichtet. Uber einen Sickerschacht mit vorgeschalte-
temn Absetzschacht wird nicht versickertes Oberflachenwasser geregelt mittels Regen-
wasser-Uberlauf-Leitung zur dffentlichen Regenwasserleitung gefiihrt.

Der vorliegende Bebauungsplan erzielt einen gerechten Ausgleich zwischen den Inte-
ressen der Gemeinde, den Wohnbelangen der Bevdlkerung, den Belangen des Wasser-
schutzes sowie weiteren Naturschutzbelangen.

Die 2. Anderung des Bebauungsplans fiir das Gebiet * Emmenhausen Ost* wurde am
14.10.2020 vom Marktgemeinderat Waal als Satzung beschlossen und tritt mit seiner
Bekanntmachung in Kraft.

Waal, .. 26,79, 20%0

Flubert Protschka
Erster Blrgermeister
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