BEGRUNDUNG
7ZUM BEBAUUNGSPLAN MIT INTEGRIERTEM GRUNORDNUNGSPLAN

Der Geltungsbereich umfafit ganz oder teilweise die Grundstiicke der Gemarkung Waal
mit folgenden Flurnummemn:

FLNr.:

183/2,200,198,199,199/2,204,183/2,251, 253, 197/4,

A Planungsrechtliche Voraussetzungen:

Der Bebauungsplan wird gem. § 8 (3) im ,,Paralellverfahren zum Flachennutzungsplan® aufgestellt.
Der Bebaungsplan steht gems8 der stadtebaulichen Entwicklung des Gemeindegebietes nicht ent-
gegen.

GemaB der vorliegenden Planung des Flachennutzungsplanes ist der Bebaungsplan aus den kiinfti-
gen Darstellungen des Flichennutzungsplanes entwickelt.

Der gesamte Geltungsbereich wird geméaB des geplanten Flachennutzungsplanes als WA (allgemei- -
nes Wohngebiet) ausgewiesen.

Die im Flachennutzungsplan vorgesehenen Fléchen fiir die Wohnbebauung werden nicht tber-
schritten,die geplante Griinordnung wird erhalten, bzw. optimiert. -

Im Westen grenzt der Geltungsbereich des rechtskréftigen Bebauungsplaries ,, Walkweiher I,, an,
im Sitden grenzt die bestehende Bebauung (ein aufgeldster landwirtschaftlicher Betrieb + Neubauten
entlang der Emmenhausener Straie) an. Nach Norden und Osten grenzen landwirtschaftlich ge-
nutzte Flichen (Viehwirtschaft, Pferde) an das beplante Gebiet.

Der Bebauungsplan dient der Deckung eines dringend vorhandenen Wohnbedarfs. Dem Markt lie-
gen ca. 50. Anfragen von bauwilligen Interessenten vor; die Pldtze werden im Rahmen der Richtli-
nien eines Einheimischenmodells vergeben.

B Lage, Gréfie und Struktur des Baugebietes:

Lage im Raum

Der Planbereich liegt am Rand des Ortskerns im norddstlichen Bereich von Waal.

Waal ist iiber die KreisstraBe OAL 18 in 6 km mit der Autobahn A 96 Miinchen - Lindau und in
4.%km mit der B 12 Buchloe - Kempten verbunden. Im Osten verl4uft in einer Entfernung von 7 km
die B 17 in Richtung Schongau.

In Buchloe befindet sich ein wichtiger liberregionaler Bahnhof.

Busverbindungen bestehen nach Buchloe und Kaufbeuren,

Entfernurigen  Buchloe 6 km
Kaufbeuren 22 km
Miinchen 60 km
Augsburg 45km
Kempten 50 km
Verwaltungsraum

- Verwalturigsgemeinschaft Buchloe
Landkreis Ostallgiu
Regierungsbezirk Schwaben
Region 17

Die Gesamtfliche des geplanten Bereiches betragt

GroBe ca 3,66 ha

Anteil 6ffentliches Griin (StraBenbegleitgriin, Streuobstwiese, Riickhaltebecken)ca 3300,0m2
Anteil StraBenfléiche ( Feldweg, verkehrsberuhigter Bereich, FuBwege ) ca4800,0 m2

Anteil landwirtschaftliche Flache ca 7400,0 m2

Anteil privater Baugrund ca 21100,00 m2



Beyblkerungsstrukur

Der Markt Waal war in seinem Ursprung eine von Handwerkern und der Landwirtschaft geprégter
Ort. Das seit ca. 1150 in Waal niedergelassene Rittergechlecht (heute von der Leyen) prégte den
Markt Waal jahrhundertelang in sozialer und stddtebaulicher Form. Einige der dominierenden Ge-
biude in Waal sind darauf zuriickzufiihren (Kirche, Rathaus, Altenheim, die Walmhéuser als Son-
derformen im Ort). Der Riickzug der Landwirtschaft, die Verénderung der Handwerksbetriebe zu
gewerblichen Grofibetrieben usw., verindern den Ort von einer urspriinglich bauerlich und hand-
werklich geprigten Gemeinde zu einer zum Wohnen tendierenden Ansiedlung, wobei durchaus
landwirtschaftliche Vollerwerbs- und Handwerksbetriebe im Ort vorhanden sind. Besonders attrak-
tiv ist Waal fiir Bauinteressenten aufgrund der vorhandenen Infrastruktur von Einzelhandelsge-
schaften, die den tiglichen Bedarf decken und den immer noch dérflich, landwirtschaftlich geprag-
ten Strukturen.

C. Situation/Immission
Verkehrliche Situation

Das zu beplanende Gebiet wird tiber die Emmenhausener Strasse erschlossen. Dies geschieht fiber
die bereits vorhandenen ErschlieBungsstrassen im Baugebietes ,,am Walkweiher I, Zusétzlich
wird das neue Baugebiet itber eine Zufahrtsstrasse am dstlichen Ortsrand von der Emmenhauser
Strasse erschlossen, um die Anwohner von Walkweiher I zu entlasten.

An der Zufahrt in das neue Baugebiet wird im Bereich der bestehenden Strafen der Verkehr durch
eine Insel und einen Baumplatz mit Pflasterung beruhigt.

Die von den angrenzenden landwirtschaftlichen Flichen ausgehenden Immissionen sind zu dulden.
Es sind keine landwirtschaftlichen oder handwerklichen Betriebe in der N#he des beplanten Gebie-
tes vorhanden sind,

D Bodenordnende Malinahmen

Zur Verwirklichung des Bebauungsplanes und Griinordnungsplanes ist keine Umlegung erforder-
lich.

E Stidtebauliche und landschaftsplanerische Lieitgedanken
Bauliche Ordnung

Die glinstige Lage des Geltungsbereiches in der Néhe des Ortszentrums fithrte zur Ausweisung des
Baugebietes.

- Wohnen fur Familien mit Kindern am Ortsrand mit Spielplatz

- Ruhige Wohngebdude mit siidorientierten Wohngérten

- Ziegelgedeckte ruhige Sattelddcher mit verschiedenen Dachneigungen gemél den stéadtebanli-
chen Vorgaben (vorhandene zweigeschossige Bebauung an der Emmenhausener Strasse, E+D
entlang dem vorhandenen Baugebiet am Walkweiher I zum Ortsrand), die Geschosse und
Dachneigungen entsprechen den stidtebaulichen Vorgaben und giner sozialen Ausgewogenheit.

- Sonnenkollektoren sind aufgrund der Situierung der Gebéude moglich

- Esenstehen 10 Doppelhaushdlften + 22 Einfamilienh&user.

- Die neue Bebauung erfihrt eine Verzahnung mit der vorhandenen Bebauung, den neu geplanten
Griinflachen sowie dem vorhandenen Ortsrand.

Griinordnung

- Ruhige durchgriinte verkehrsberuhigte Strafien, die ErschlieBungstrafle von der Emmenhausener
StraBe 6ffnet sich zum AuBenbereich durch die Anordnung von Griinflichen (nicht eingefriedete
Vorgérten)

- Der Kern der Siedlung ist durch einen begriinten FuBweg in der Verldngerung des Wendeham-
mers zur Strevuobstwiese mit dem Spielplatz und dem. Feldweg verbunden.

- am nordlichen Ortrand entsteht als Ortsrandeingriinung, bzw Abrundungs- und Ausgleichfldche
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eine Streuobstwiese mit integriertem Kinderspielplatz als Begegnungstatte fiir Kinder, Miitter,
und Familien .

Die buntblihenden Wiesen und Obstbaume dienen als Aufenthaltsort und Nahrungsquelle filr
Kifer, Bienen, SmgvbgeI,Schmetteriinge UsWw.

- Entlang dem Feldweg entsteht ein Griinstreifen, der abschnittsweise immer wieder verbreitert
wird. Hier entstehen dreistufige Heckeninseln mit Bdumen, die Bepflanzung ist nicht durchge-
hend um den Bauwilligen einen Blick in die angrenzenden Wiesen zu gestatten undum die Be-
pflanzung auf nattirliche Weise aufzulockern und eine montone Anordnung zu verhindern.

- Auf jeder Parzelle sind zwei Obstbiume (Halb-oder Hochstamm) zu pflanzen.

. Bei den beiden Zufahrten im bestehenden Baugebiet entsteht eine begriinte Verkehrsinsel und
ein Baumplatz als Tor zum Baugebiet.

- Der Teich als Riickhaltebecken fiir Regenwasser wird naturbelassen und begriint.

F Erschliefung
Strafien und Wege, flieRender und ruhender Verkehr

Das Plangebiet ist an das bestehende Fuf3- und Radwegenetz angeschlossen.
Fusswege sind in ausreichender Anzahl vorhanden.

Im Plangebiet kann auf den einzelnen Grundstiicken eine ausreichende Anzahlan
Stellplatzen untergebracht werden.

Das zu beplanende Gebiet wird tiber die Emmenhausener StraBe erschlossen. Die geschieht tiber
die bereits vorhandenen ErschlieBungsstraien des Baugebiets am ,,Walkweiher I Zusitzlich wird
das neue Baugebiet {iber eine Zufahrtsstralle am 6stlichen Ortsrand von der Emmenhausener Strafie
erschlossen, um die Anwohner im ,, Walkweiher I“ zu entlasten.
Der Wendehammer wurde gewihit, um keinen weiteren Durchgangsverkehr zu schaffen.

Aufgrund des geringen Verkehrsaufkommens (ErschlieBung von 5 Parzellen) in diesem Bereich,
dient der Wendehammer als zusétzlicher Gemeinschaftsraum fiir die Anwohner.
An der Zufahrt in das neue Baugebiet wird im Bereich der bestehenden Strafien der Verkehr durch
eine Insel und einen Baumplatz mit Pflasterung beruhigt.

G Ver-und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung ( Wasser-, Strom-, Abwasser, Loschwasser) ist durch

yorhandene bzw. geplante Leitungen gewihrleistet. Die Millentsorgung ist:gesichert.

Das Regenwasser wird tiber ein naturbelassenes Rilckhaltebecken dem Lohmithlengraben zugeleitet.
Die Abwasserentsorgung erfolgt iiber die vorhandene Kanalisation.

TEIL 1 BEGRUNDUNG DER FESTSETZUNGEN
1. Griinordnerische Festsetzungen

Aus stadtebaulichen Griinden im Hinblick auf eine ausreichende Einbindung des Siedlungsgebiets in
die Umgebung ist es erforderlich entsprechende BegriinungsmaBnahmen festzusetzen.

Die Obstbaumpflanzungen und die einheimischen Gehdlzer innerhalb der privaten Griinflichen
tragen dem landlichen Charakter der Siedlung Rechnung.

Entlang der Zufahrt an der Emmernthausener Stralle werden vorhandene landwirtschaftliche Flachen
im Bebaunugsplan festgelegt, um den Siedlungsdruck von diese Flichen zu nehmen, die im Fla-
chennutzungsplan als AuBenbereich festgelegt sind.

2. Artund Maf der baulichen Nutzungv
Art-der baulichen Nutzung
Der gesamté Geltungsbereich wird als allgemeines Wohngebiet (WA) ausgewiesen.
Maf der baulichen Nutzung
Das MaB der baulichen Nutzung wird festgelegt durch die Grundfldche
und die zuldssige Geschosszahl pro Gebdude.

Neben dem bebaubaren Flichenanteil werden teilweise nicht eingefriedete Griinstreifen
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als Ubergang zum AuBenbereich ausgewiesen. Entlang der ErschlieBungsstrafen entstehen nicht
eingefriedete Vorghrten. : ’ ;

Zahl der Vollgeschosse

Fiir die vorgeschlagene Bebauung wurde entlang der Emmenhausener Strafle

im Anschluf} andie vorhanden Bebauung

einheitlich zwei Vollgeschosse als Hochstgrenze festgesetzt, wobei die Geschosse
durch die maximale Wandlishe fixiert sind.

Fiir die vorgeschlagene Bebauung wurde entlang der vorhandenen Bebauing zum Ortsrand
einheitlich ein Vollgeschoss als Hochstgrenze festgesetzt, wobei die Geschosse

durch die maximale Wandhdohe fixiert sind. '

Hohenlage baulicher Anlagen

Da gemiB § 18 BauNVO bei Festsetzungen der Hohen baulicher Anlagen die

erforderlichen Bezugspunkte zu bestimmen sind, wurden die OK der Rohdecken im EG in Bezug
auf die StraBenoberkanten festgelegt.

Stellplétze und Garagen

Generell wurde festgesetzt, daB Garagen und Stellplétze nur auf den
dafiir festgesetzten Fldchen zuldssig sind. ;

TEIL 2 BEGUNDUNG DER BAUORDNUNGSRECHTLICHEN FESTSETZUNGEN

1.1

1.2

1.3

1.4

Daindem Wohngebiet auf relativ engem Raum und im engen Nebeneinander Wohngebaude
errichtet werden, sind eine Reihe von gestalterischen Festsetzungen erforderlich,
um dieses Nebeneinander gestalterisch vertréglich zu machen. Daher wird fur das

Plangebiet eine Gestaltungssatzung erlassen, die einige gestalterische Grundregeln

erhalt;

Gestaltung der baulichen Anlagen fiir den Geltungsbereich WA
Dicher

Dachform

Die Vielfalt méglicher Dachformen wurde eingeschrinkt auf Sattelddcher.
Zusammen mit der planungsrechtlichen Festsetzung der Fristrichtung, der Firstlage
und der Anordnung der Gebiude im Plangebiet, festgesetzt durch die tiberbaubaren
Flichen, kann so ein dominierender Teil des stidtebaulichen Erscheinungsbildes
geregelt werden.

Das Erfordernis hierfiir ergibt sich aus der Zielsetzung einer harmonischen
Gestaltunig der Wohnbebauung.

Dachneigung

Der Spielraum bei der Dachneigung wurde bei E +D auf 38-45 2 festgesetzt.

Der Spielraum bei der Dachneigung wurde bei Il auf 15-22 © festgesetzt.

Die verschiedenen Gebsudetypen sind stidtebaulich geordnet.

Diese Festsetzung wurde getroffen, um vor allem bei den Nebeneinander
stehenden Gebzuden sicher zu stellen, da keine wesentliche Neigungsunterschiede
entstehen. Die neue Bebauung ist den vorh. Strukturen angepalBt.

Dachaufbauten

Dachaufbauten sind im historischen Sinne und aufgrund einer unruhigen Dachlandschaft erst ab 38
Dachneigung entsprechend der beruhigenden Festlegungen gestattet.

Kniestock
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1.5

1.6

1.7

1.8

1.9

1.10

1.12

113

Kniestécke sind im historischen Sinne und aufgrund einer unruhigen Dachlandschaft durch die
Wandhohe festgelegt..

Dacheinschnitte

Ebenfalls aus der Zielsetiu_ng heraus relativ einheitliche Bauk6rper zu erhalten,
sind Dacheinschnitte unzuldssig: '

Dachdeckung
Da die Dachstruktur eines Baugebiets zum dominierenden Gestaltungselement

gehort, wurde festgesetzt, daB nur rote bis rotbraune Dachziegel oder Beton-
dachsteine zuldssig sind. Damit wird eine einheitliche Dachlandschaft sichergestellt.

Dachiibersténde

Um zu vermeiden, daf regional untypische Bauformen entstehen, wurden die

Dachiiberstinde auf regional typische Mafe begrenzt.

Gebiude

Ferner wurde geregelt, dass die Héuser beziiglich der Wandhohe, Dachneigung,
verwendeter Materialien und Farbgebung einheitlich zu gestalten sind.

Damit soll neben den bisher genannter Festsetzungen zusitzlich abgesichert

werden, dass bei den Geb#uden, welche in engen Nebeneinander entstehen, einheitliche
Materialien und Forimen verwendet werden,

Fassaden

Ebenfalls zur Einschrankung der Vielfalt von verfligbaren Baumaterialien mit
der Zielsetzung einer einheitlichen Gestaltung, wurden Fassadenmaterialien
und Fassadenfarben eingeschrankt, bzw festgelegt.

Einfriedungen

Die Ziune sind ohne Sockel auszufithren, damit diese von Kleintieren barrierefrei
{iberwunden werden kénnen.

Abgrabungen und Aufschiittungen

Aufgrund der vorhandenen kilnstlichen Aufschiittung des bestehenden Baugebietes und einer wirt-
schaftlichen Abwasserentsorgung ist es notwendig das zu beplanende Gebiet, zum Aufenbereich hin
auslaufend, aufzuschiitten. Diese vom StraBenverlauf her festgelegte Hohe ist als nattirliche Geldn-
dehthe zu sehen und darf gem#B den folgenden Festlegungen nicht gesndert werden.

Gelandemodellierungen, Gelindeaufschiittungen und Abgrabungen sind nur
in dem zur Durchfithrung des Bauvorhabens erforderlichen Ausmaf zuléssig.

Verkehrsflichen

Um Oberflachenversiegelung innerhalb des 6ffentlichen Fulwege sowie der Stellplatzflichen
weitgehend zu vermeiden, sind hierfilr wasserdurchlissige Beldge vorgesehen. Dies bedingt, dass
der WasserabfluB an Ort und Stelle erfolgen kann, und somit eine Entlastung der Entwésserungssy-
steme und Erhaltung der Grundwasserneubildung als positive Auswirkung erfihrt ‘

Da dies hier nur bedingt méglich ist, sind im Bedarfsfall zusétzliche Entwisserungsméglichkeit zu
schaffen und an die vorgesehene Regenwasserentsorgung anzuschliefien.

Grinflichen
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1.14

Um eine weitestgehend landschaftstypische Eingriinung zu erreichen, ist im Bereich des offentli-
chen Griinzuges eine prignante Leitpflanzung aus vorwiegend heimischen Baumarten der 1. und 2.
Wuchsklasse vorzusehen, sowie eine strukturbestimmende Stauchpflanzung aus heimischen Arten,
die extensiv gepflegt werden kénnen. -

Immissionsschutz

Die von der Bewirtschaftung der angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen sind zu dulden.
Weitere Mafinahmen sind mangels vorhandener Immissionsquellen nicht notwendig
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