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Marktgemeinde Wiggensbach
Bebauungsplan mit integriertem Grinordnungsplan ,Westenried-Ost*
Begrindung/ Fassung vom 16.11.2021

1 Anlass und Ziele der Planung

Die Aufstellung des Bebauungsplanes mit integriertem Grinordnungsplan ,Wes-
tenried-Ost” dient zur Ausweisung von Wohnbauflachen zur Deckung des Wohn-
bedarfs. Die hohe Nachfrage nach Baugrundstiicken kann durch Bauliicken,
Brachflachen oder vorhandene freie Grundstticke innerhalb rechtsverbindlicher
Bebauungspléane nicht gedeckt werden.

Es ist geplant, dstlich des Ortsteils Westenried eine weitere Wohnbebauung vor-
zusehen, die sich an den im Zusammenhang bebauten Ortsteil anschliel3t. Das
Planungsgebiet erstreckt sich von Norden nach Stden entlang der vorhandenen
ostlichen Bebauung am Straf3acker und ist nach Stden durch den StraRenverlauf
der Kurnacher Stral3e begrenzt.

Im 6stlichen und stid-6stlichen Teil des Plangebietes sind Grundstticke zur Ein-
zelhausbebauung geplant; nach Nord-Westen soll auch eine Mehrfamilienhaus-
bebauung erfolgen. Die ErschlielBung erfolgt tiber die Kiirnacher Stral3e Richtung
Norden.

Erfordernis und Ziele der Planung:

- Ausweisung von Wohnbauflachen zur Deckung des Wohnbedarfs

- Bereitstellung ausreichender Wohnbauflachen, um eine ausgewogene Be-
volkerungszusammensetzung auch mittel- bis langfristig zu gewahrleisten

- Berucksichtigung der vorhandenen Siedlungs-Struktur
- Planung bedarfsgerechter Grundstticksgrof3en

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan ist mit der 16. Anderung die Darstel-
lung als Wohnbauflache erfolgt.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt gemaf 813b i.V.m. 813a Abs. 1
Satz 2 BauGB im beschleunigten Verfahren. Dazu liegen folgende Voraussetzun-
gen vor:

- Die zulassige Grundflache betragt 2780 m2 und somit weniger als
10.000m?

- Es bestehen keine Anhaltspunkte flir eine Beeintrachtigung der in 81
Abs.6 Nr.7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzgtter in rAumlicher
Néahe des geplanten Bereichs.

Die Durchfuhrung einer Umweltpriifung gemaf 8 2 Abs. 4 BauGB sowie die Er-
stellung eines Umweltberichts gemal3 8 2a Satz 2 Nr. 2 BauGB sowie Anlage 1
zu § 2 Abs. 4 und 8§ 2a BauGB ist nicht erforderlich.

Ein Ausgleich, bzw. die Anwendung der Eingriffs-Regelung ist gemaf § 13b
1.V.m 8§ 13a Abs.2 Nr. 4 BauGB nicht erforderlich.

Von der frihzeitigen Unterrichtung und Erdrterung nach 8 3 Abs.1 BauGB wird
gemal 8 13bi.V.m. § 13a Abs. 2, Ziffer 1 BauGB abgesehen.
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Marktgemeinde Wiggensbach
Bebauungsplan mit integriertem Grinordnungsplan ,Westenried-Ost*
Begrindung/ Fassung vom 16.11.2021

2 Lage im Raum

Der Ortsteil Westenried liegt westlich des Hauptortes Wiggensbach an der Kurna-
cher Stral3e. Das Plangebiet befindet sich am dstlichen Ortsrand des Ortsteils und
erstreckt sich von Norden bis Stden entlang des bestehenden Ortsrandes.

Nach Suden schliel3t das allgemeine Wohngebiet an die Kiinacher Stral3e an.
Das Gelande fallt nach Osten, zum Bachlauf der Rohrach (Gewasser 3. Ordnung).
hin ab.

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Westenried-Ost” hat eine
GroRRe von ca. 1,00 Hektar und umfasst die Grundstiicke mit den Flurnummern:
274316, 274318, 2743/9, 2743/10, 2743/11, 2743/4 (Teilflache) und 1469/3 (Teilfla-
che).
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Abbildung 1: Ubersicht (ohne Mafstab)
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Marktgemeinde Wiggensbach
Bebauungsplan mit integriertem Grinordnungsplan ,Westenried-Ost*
Begrindung/ Fassung vom 16.11.2021

3 Planungsrechtliche Voraussetzungen

Folgende Ziele (Z, Anpassungspflicht) und Grundsatze (G, Vorgaben fur die Ab-
wagung) sind Grundlage der Planung:

3.1 Landesentwicklungsprogramm (LEP)

Vom 01.09.2013, geandert am 01.03.2018
Fur den Planungsbereich sind unter anderem folgende Ziele und Grundsatze des
LEP formuliert:
2 Raumstruktur
2.2 Gebietskategorien
2.2.1 in Verbindung mit Anhang 2 ,Strukturkarte®:
Festlegung der Marktgemeinde Wiggensbach als allgemeiner landlicher Raum
nordwestlich dem Oberzentrum Kempten.
Das LEP definiert fir diese Raume u.a. folgenden Grundsatz:
— 2.2.5 (G) Entwicklung und Ordnung des landlichen Raums:
Der landliche Raum soll so entwickelt und geordnet werden, dass

- er seine Funktion als eigenstandiger Lebens- und Arbeitsraum nachhal-
tig sichern und weiter entwickeln kann,

- seine Bewohner mit allen zentral6rtlichen Einrichtungen in zumutbarer
Erreichbarkeit versorgt sind,

- er seine eigenstandige Siedlungs- und Wirtschaftsstruktur bewahren
kann,

- er seine landschaftliche Vielfalt sichern kann.

Zur Siedlungsstruktur definiert das LEP Ziele (Z) und Grundsatze (G), die allge-
meingultig fur ganz Bayern maf3geblich sind:

3 Siedlungsstruktur
3.1 Flachensparen

3.1(G) Flachensparende Siedlungs- und Erschlielfungsformen sollen unter Be-
ricksichtigung der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden.

3.3 (2) Vermeidung von Zersiedelung - Anbindegebot:

Neue Siedlungsflachen sind mdglichst in Anbindung an geeignete Siedlungsein-
heiten auszuweisen.

Mit der geplanten Bebauung werden durch eine angemessene Entwicklung und
Ordnung die Grundsatze fur Strukturen im landlichen Raum bertcksichtigt und
gestarkt. Die Bebauung im unmittelbaren Anschluss an bestehende
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Siedlungsstrukturen, mit unterschiedlichen Siedlungsformen wie Einfamilienhaus-
bebauung sowie Geschosswohnungsbau und die direkte Anbindung an beste-
hende Ortsstral3en folgen den Zielen und Grundsétzen der Siedlungsstruktur.

Dabei werden aber auch die ortsspezifischen Gegebenheiten wie die Topografie
und die Ortsrandlage gewdrdigt.

Die Gebaudestrukturen sind dem Verlauf der H6henlinien angepasst und bilden
einen ruhigen, lockeren Ortsrand. Durch Grunstrukturen wird eine Gliederung
des Baugebietes, eine Abgrenzung zum StralRenbereich sowie zur inneren
Durchgrinung und eine Verbindung zur freien Landschaft geschaffen.

Flacheninanspruchnahme

Die Bayerische Staatsregierung hat zur Verringerung des Flachenverbrauchs
eine Flachensparoffensive eingeleitet. Fir die Umsetzung der Flachenschonung
ist die kommunale Bauleitplanung ein wichtiges Handlungsfeld.

Insbesondere die Ermittlung der vorhandenen Flachenpotenziale in der planen-
den Kommune und die Angaben zum Bedarf an Siedlungsflachen sind wesentli-
che Kriterien fur die Einsparung von Flachen durch die Bauleitplanung im Sinne
des Landesentwicklungs-programmes (BayStMWi, Ziffer 11.2. u. Ziffer 11.3. der
Auslegungshilfe, Stand: 07.01.2020).

Flachenpotentiale

Fur die Ermittlung vorhandener Flachenpotentiale und Baulicken fuhrt und aktu-
alisiert die Marktgemeinde Wiggensbach ihr Flachenmanagement fir die drei
Ortsbereiche in denen Siedlungsentwicklung stattfindet. Aktuell stellen sich die
Flachenpotentiale wie folgt dar:

Wiggensbach:
— Innerhalb eines Bebauungsplanes: 7028 m?/ 6 Grundstlcke
— Im unbebauten Innenbereich: 12.118 m?/ 3 Grundstiicke
— FNP auf3erhalb eines Bebauungsplanes 7,1 ha/ 3 Teilflachen

(ohne Baurecht)
Ermengerst:

— Innerhalb eines Bebauungsplanes: keine Flachen
— Im unbebauten Innenbereich: 2.688 m?/ 3 Grundstlicke
— FNP aulRerhalb eines Bebauungsplanes 11.265 m?/ 1Teilflache
(ohne Baurecht)
Westenried:
— Innerhalb eines Bebauungsplanes: keine Flachen
— Im unbebauten Innenbereich: 720 m?/ 1 Grundstiick

Parallel zum gegenstandlichen Bebauungsplan ,Westenried-Ost“ befindet sich in
Westenried mit dem Bebauungsplan ,Westenried-Sud" derzeit ein weiterer
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Bebauungsplan mit integriertem Grinordnungsplan ,Westenried-Ost*
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Bebauungsplan in der Aufstellung. Auf dieses Plangebiet entfallen 1,57 ha
Wohnbauflache.

Auch die derzeit leerstehenden bzw. unbewohnten Wohnhéauser (finf Anwesen)
sind Uberschaubar und befinden sich ausschlief3lich im Privateigentum. Eine Nut-
zung bzw. Enteignung durch die Gemeinde ist nicht moglich. Dennoch herrscht
teilweise regelmafiig Kontakt mit den Eigentiimern:

— ,Emmenried 9*: Bauantrag durch Eigentimer liegt vor, soll zeithah wieder
bewohnt werden

- ,Ettensberg 1“: Bauvoranfrage durch Eigentimer liegt vor, soll zeitnah wie-
der bewohnt werden

— Pfaffenried 5 und ,Pfaffenried 9“: Eigentimer kirzlich verstorben, Kontakt-
aufnahme mit den Erben durch die Gemeinde erfolgt

— ,Ettensberg 2“: derzeit nicht bekannt, was Eigentimer mit dem Anwesen
planen

,Lif} 1% derzeit nicht bekannt, was Eigentimer mit dem Anwesen planen
Un- oder untergenutzte Gebaude in Gemeindeeigentum sind nicht vorhanden.

Der Schwerpunkt der baulichen Entwicklung der letzten Jahre in Wiggensbach
war ganz bewusst die Verknappung von Bauland, um zur Minimierung des Fla-
chenverbrauchs die Nachverdichtung der vorhandenen Siedlungsflachen auf ge-
meindlichen und privaten Grundstiicken zu forcieren. Dies hat dazu gefihrt, dass
in den letzten 10 Jahren insgesamt 129 zuséatzliche Wohneinheiten im Gemein-
degebiet entstanden sind. Die Ausweisung des letzten Baugebietes fand im Jahr
2014 im Ortsteil Ermengerst statt.

Durch die jetzige Ausweisung des Wohngebiets bzw. Aufstellung des Bebau-
ungsplans werden Flachenpotenziale gezielt genutzt, da diese Flache seit gerau-
mer Zeit im Flachennutzungsplan als ,Wohnbauflache“ dargestellt ist.

Moglichkeiten zur Nachverdichtung bereits bebauter Flachen sind derzeit nicht
vorhanden. Dieses Instrument der mittel- und langfristigen Planung wurde 2018
in Absprache mit den damaligen Grundstiickseigentiimern (Baugenossenschaft)
in Anspruch genommen. Damals wurde durch die 5. Anderung des Bebauungs-
plans ,Wiggensbach — Nord“ Flachen, auf denen Garagen vorgesehen waren,
umgewandelt und anschlieRend fiinf Reihenhauser errichtet.

Bedarf

Der Bedarf an zusatzlichen Wohnbauflachen ergibt sich vorrangig aus den Bevol-
kerungszuwachsen. Aus der ,Statistik kommunal 2020 vom Juni 2021 wird der
Zuwachs der Bevolkerung zwischen den Jahren 2010 und 2019 ersichtlich. In
diesem Zeitraum stieg die Einwohnerzahl von 4.795 auf 5.039, was einem Zu-
wachs von 244 (= ca. 5,1 %) entspricht.

Neben den Bevdlkerungszuwéachsen spielen auch die Bevolkerungsprognosen
des Landkreises eine Rolle. Hierbei ist laut der ,Regionalisierten Bevolkerungs-
vorausberechnung fur Bayern bis 2039“ das demographische Profil fur die Land-
kreise ersichtlich. Fur den Landkreis Oberallgau wird vom Jahr 2019 mit ca.
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156.000 Einwohner bis in das Jahr 2039 ein Zuwachs von ca. 5.500 auf insge-
samt 161.500 Einwohner prognostiziert. Der Markt Wiggensbach rechnet dabei
mit einem Uberdurchschnittlich hohen Zuwachs aufgrund der Nahe zur kreisfreien
Stadt Kempten (Allgau) und der Wohnqualitat auf Grund der vorbildlichen Infra-
struktur, speziell im Bereich Kinderbetreuungseinrichtungen und Lebensmittel-
nahversorgung.

Durch die zwei stetig wachsenden Gewerbebetriebe am Ort (Fa. Swoboda mit
Uber 1.000 Arbeitnehmern und Fa. EK-Pack mit tiber 400 Arbeitnehmern) und
daraus resultierende Wohnortwechsel gibt es zusatzlichen Wohnbedarf.

Die durchschnittliche Personenanzahl pro Haushalt liegt in Wiggensbach bei 2,1
Personen. Das letzte Baugebiet mit 20 Grundstticken wurde bereits vor sieben
Jahren im Jahr 2014 ausgewiesen. Bei einem Bevdlkerungszuwachs von ca. 28
Einwohner pro Jahr (vgl. oben: Einwohnerzuwachs von 244 in neun Jahren) und
einem durchschnittlichen Haushalt von 2,1 Personen wird der hohe Wohnbaufla-
chenbedarf ersichtlich. Die ,Flachenpotenziale® (siehe vorheriger Punkt) sind alle
in Privateigentum. Somit ergibt sich der Bedarf an zusatzlichen Wohnbauflachen,
dem mit den Baugebieten ,Westenried — Sid“ und ,Westenried — Ost* Rechnung
getragen werden sollen.

Die Baulandpolitik beim Markt Wiggensbach wird seit Jahrzehnten so praktiziert,
dass die Ausweisung neuer Baugebiete fast ausschlief3lich in kommunaler Hand
ist. Die Gemeinde kauft (wie auch bei diesem Baugebiet) landwirtschaftliche
Grunflachen und plant, erschliel3t und vermarktet die Bauplatze anschlieRend
selbst. Die Flachensparoffensive des Bayerischen Staatsministeriums fir Wirt-
schaft, Landesentwicklung und Energie soll dabei unterstitzt werden, dass keine
Vergabe von Bauland an ErschlielBungs- oder Bautrager erfolgt und die Vergabe
der Grundstiicke somit auch nicht Gberregional und schnellstmdglich vermarktet
werden sollen.

Die Marktgemeinde Wiggensbach dokumentiert zudem seit dem Jahr 2012 ihre
jahrlichen Bewerbungen fur Einfamilien- und Doppelhauser. Damals lagen 21 Be-
werbungen vor. Seitdem steigt die Zahl kontinuierlich an und so gingen im Jahr
2020 bei der Marktgemeinde 100 Bewerbungen ein. Im Jahr 2021 liegen bisher
bereits 123 Bewerbungen vor. Damit kann das neue Wohnbaugebiet nur einen
kleineren Teil der Nachfragen und Bewerbungen decken.

Insgesamt bestatigen die steigenden Bewerbungszahlen den Standort der Markt-
gemeinde Wiggensbach als attraktiven Lebens- und Arbeitsraum. Zum einen ist
es die landschatftlich reizvolle Lage im Allgduer Voralpenraum, mit hohem Wohn-
und Freizeitwert, aber auch die vielfaltigen Arbeitsméglichkeiten in unterschiedli-
chen Branchen und Betriebsstrukturen ermdglichen ein qualitatsvolles Leben so-
wohl in der Marktgemeinde als auch im umliegenden Landkreis und der Region.

Das geplante Baugebiet ist im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Markt-
gemeinde Wiggensbach bereits als Wohnbauflache dargestelit.

Mit der 12. Anderung des Flachennutzungsplanes erfolgte eine Abwagung und
Begrindung der Siedlungsentwicklung innerhalb der Gesamtgemeinde mit den
drei Ortsbereichen Wiggensbach, Ermengerst und Westenried. Dabei wurden
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auch die Ziele des Landesentwicklungsprogrammes fir die Ausweisung von Bau-
flachen sowie flachensparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen beachtet.

3.2 Regionalplan Region Allgau (RP)

Von Januar 2007, zuletzt geandert durch die dritte Verordnung des RP der Region Allgau (16)
vom 25. Juli 2017, Bekanntmachung 26. Marz 2018

Folgende Ziele (Z) und Grundsatze (G) des Regionalplanes sind relevant:

BV 1.2 (Z) In allen Gemeinden soll in der Regel eine organische Siedlungsent-
wicklung stattfinden.

BV 1.3
Abs.3 (G) Die Versiegelung von Freiflachen ist mdglichst gering zu halten.

Abs.4 (Z) Einer Zersiedelung der Landschatft soll entgegengewirkt werden.
Neubauflachen sollen méglichst in Anbindung an bestehende Siedlungseinhei-
ten ausgewiesen werden.

Die Inhalte und Ziele und Grundsatze entsprechen denen des Landesentwick-
lungsprogrammes. Ergdnzend zur Begriindung und Wurdigung unter 3.1 (LEP
Bayern 2018) wird aufgrund der direkten Erschlieung und Anbindung an vor-
handene Ortsstral3en die Versiegelung relativ geringgehalten.

3.3 Flachennutzungsplan

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan wurde mit der 16. Anderung eine
Wohnbauflache fur den Bereich des Bebauungsplanes ,Westenried Burgwiese*
(Bebauungsplan Westenried-Ost) dargestellt.

Die Genehmigung der 16. Anderung des Flachennutzungsplanes erfolgte durch
das Landratsamt Oberallgau mit Bescheid vom 13.03.2014.

4  Stadtebaulicher Entwurf und bauliche Entwicklung

4.1 Stadtebaulicher Entwurf

Siedlungsstruktur

Das Plangebiet grenzt direkt an den bestehenden 6stlichen Ortsrand von Wes-
tenried an.
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Die Ausrichtung der Gebaude folgt harmonisch und gleichgerichtet dem nach
Sudosten abfallenden Gelande und dem Verlauf der H6henlinien.

Durch unterschiedliche Gebaudetypen werden im Einzelnen die kleinrAumigen
Gegebenheiten des vorhandenen Gelandes bertcksichtigt.

In dem von Norden nach Slden ausgerichteten Baugebiet ist die Bebauung am
vorhandenen Gelande ausgerichtet und bildet einen Ubergang zur héher gelege-
nen vorhandenen Bebauung.

Zur offenen Landschaft nach Osten nehmen Einzelhduser mit einem ausgebau-
ten Untergeschoss die bestehende, abfallende Geléandesituation auf.

So entsteht eine héhengestaffelte, eingebundene Bebauung am bestehenden
Ortsrand zur freien Landschatt.

Erschlieung

Die geplante Erschliel3ungsstral3e fiihrt direkt von der vorhandenen Ortsstral3e in
das neue Baugebiet. Die geschwungene Linienfihrung ist dem Gelandeverlauf
angepasst. Am Ende der ErschlieBungsstral3e entsteht eine Wendemdoglichkeit
mit direkter Anbindung der nérdlichen Grundstuicke.

Die Weiterfiihrung der StraRBenverkehrsflache dient zur Erschliel3ung der angren-
zenden landwirtschaftlichen Flachen.

Griinordnung und Landschaft

Im sudlichen Bereich entstehen naturnahe Griunflachen. Sie binden das neue
Baugebiet ein und schaffen zusammen mit der lockeren Ortsrandeingriinung ei-
nen landschaftsgerechten Ubergang zur freien Landschatft.

Innerhalb des Baugebietes sorgen Obstbaume und Gehdlzgruppen fir die innere
Durchgrinung.

4.2 Planungsrechtliche Festsetzungen

Durch die im Folgenden erlauterten Festsetzungen zur Art und zum Mal3 der
baulichen Nutzung, der Gestaltung der Gebaude und des Gelandes sowie zur
Grunordnung wird sichergestellt, dass sich die Bebauung stadtebaulich und land-
schaftlich in die Umgebung und den Standort einfligt.

Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet wird, angebunden an den Gebietscharakter der umgebenen Be-
bauung, als Allgemeines Wohngebiet im Sinne des § 4 BauNVO festgesetzt.
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Die nach § 4 Abs. 2 BauNVO zulassigen bzw. aufgefiihrten Nutzungen als
Wohngebaude, die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden sowie nicht
storenden Handwerksbetriebe und Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, ge-
sundheitliche und sportliche Zwecke entsprechen den angrenzenden bestehen-
den Nutzungen bzw. fligen sich in die Umgebung ein. Dadurch kdnnen Stérun-
gen und Beeintrachtigungen vermieden werden.

Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stdrende Gewerbegebiete,
Anlagen fiir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen (nach § 4 Abs. 3
BauNVO i. V. mit 8 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO) sowie Schank- und Speisewirtschaf-
ten (nach 8§ 4 Abs. 2 BauNVO i. V. mit § 1 Abs. 5 BauNVO) sind unzulassig, da
sie sich nicht in die bestehende Umgebung einfiigen, sowie zu einem erhdhten,
untypischen Zu- und Abfahrtsverkehr fiihren wirden.

Mald der baulichen Nutzung

Das Mal} der baulichen Nutzung mit einer GRZ von 0,35 bzw. 0,4 tragt zum ei-
nen der staddtebaulichen Forderung einer aufgelockerten Bebauung zum auf3eren
Ortsrand Rechnung (GRZ 0,35), zum anderen schafft es mit einer GRZ von 0,40
auch Maoglichkeiten fur eine dichtere Art der Bebauung (Geschosswohnungsbau).
Eine vergleichbare Art der Bebauung findet sich an mehreren Stellen tGiber den
gesamten Ortsteil Westenried verteilt wieder. Die zulassigen Mdglichkeiten von
Uberschreitungen tragen dem Grundsatz des flachensparenden Bauens Rech-
nung. Durch die weiteren Uberschreitungen ergeben sich nur geringfiigige Aus-
wirkungen auf die natirlichen Funktionen des Bodens, da ausschlieflich nicht
vollflachig versiegelte Flachen zulassig sind.

Die Hohenentwicklung der Hauptgebaude wird tber folgende MalRangaben gere-
gelt:

Es werden die Hohen des Erdgeschoss-RohfuRbodens, die sich an der Erschlie-
BungsstralRe und am nattrlichen Gelande orientieren, der Wandhohe, die sich
entsprechend dem Gebaudetyp ergibt und mit ihrer maximalen Héhe ein ausge-
glichenes und harmonisches Erscheinungsbild innerhalb des Baugebietes sicher-
stellt sowie daraus resultierend das Hochstmal der maximalen Firsthohe mit H6-
henangaben Uber NN festgesetzt. Die unterschiedlichen Firsthdhen ergeben sich
aus der unterschiedlichen Art der Bebauung mit Ein- oder Mehrfamilienhausern.
Dadurch wird der Hanglage und einer dem bestehenden Gelande angepassten
Hohenentwicklung des Baugebietes Rechnung getragen.

Die Festsetzung der zuldssigen Dachneigung von 15 bis 22° bei Hauptgebauden
beriicksichtigt die umgebende Bebauung und schafft einen Rahmen fur die Aus-
bildung der Vollgeschosse innerhalb der festgesetzten Héhenabwicklung.

Durch die Festsetzungen ist gewahrleistet, dass sich die geplante Bebauung
dem Gebietscharakter und der Héhenentwicklung der angrenzenden Bebauung
sowie der Topografie anpasst.

Bebauung mit Typ 1
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Begrindung/ Fassung vom 16.11.2021

Zur geplanten Bebauung mit den Hauptgebauden Typ 1 ergeben sich folgende
Grunde fur das Vorliegen der Voraussetzungen des Art. 81 Abs. 1 Nr. 1 BayBO:

Die Festsetzung mit 2 zulassigen Vollgeschossen, wobei das 2. Vollgeschoss nur
als Untergeschoss zulassig ist, berticksichtigt die Hohenlage der ErschlieRungs-
stral3e sowie das anschlieRende, abfallende Gelande.

Durch die Anordnung der Vollgeschosse, die mit dem Erdgeschoss auf die ent-
sprechenden Strallenh6hen Bezug zu nehmen, bzw. mit dem 2. Vollgeschoss als
Untergeschoss dem abfallenden Gelénde zu folgen, entsteht eine eingefligte und
angepasste Bebauung.

Mit dieser auR3eren Gestaltung der baulichen Anlagen wird den besonderen Auf-
forderungen an die Erhaltung und Gestaltung des Ortsbildes, insbesondere des
Ortsrandes hin zum abfallenden Gelande Rechnung getragen.

Dadurch wird vermieden, dass sich die geplante Bebauung als dreigeschossige
Hauserzeile hangabwarts zum Ortsrand entwickelt.
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Stellpldtze und Garagen, Ein- und Ausfahrten

Garagen sind innerhalb der Baugrenzen sowie in den fir Garagen festgesetzten
Flachen aul3erhalb der Baugrenzen zuldssig. Die ErschlielBung der Garagen er-
folgt auf direktem Weg zu den ErschlieBungsstral3en, um maoglichst kurze Zufahr-
ten zu erwirken. Soweit es die Anordnung der geplanten Gebaude in Bezug zur
ErschlieBungsstral3e hin lage- und hdhenméaRig ermdoglicht, sind Einzelhauser
nur mit im Hauptgebaude integrierten Garagen auf der jeweiligen Ebene des Erd-
geschosses zulassig. Dadurch ergibt sich eine stadtebaulich ruhige und ausgegli-
chene Anordnung der einzelnen Geb&ude sowie eine bessere Ausnutzung der
Gebaude mit ausgebautem Untergeschoss.

4.3 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen / drtliche Bauvor-
schiften

Abstandsflachen

Fir die Abstandsflachen werden die Inhalte des Art. 6 Abs. 5 BayBO verbindlich.
Dies dient dazu, Beeintrachtigungen der Belichtung und Bellftung hinsichtlich
der Anordnung der Gebaude zu verhindern.

Dachgestaltung

Die Dachformen der Hauptgebaude sind mit der Dachneigung und Hauptfirstrich-
tung festgesetzt und orientieren an der umgebenden Bebauung. Durch die Fest-
setzungen der Dachneigung zwischen 15° und 22° sowie den Ausschluss von
Dachaufbauten und -einschnitten ist sichergestellt, dass sich zusammen mit den
Gebaudestellungen/ Hauptfirstrichtungen fur das gesamte Baugebiet ein harmo-
nisches und einheitliches Orts- und Landschaftsbild ergibt.

Flachengestaltung

Durch die Forderung, fur Flachenbefestigungen und Stellplatze soweit mdglich
versickerungsfahige, wasserdurchlassige Belage zu erstellen, wird die Rickfih-
rung von Niederschlagswasser in den nattrlichen Wasserkreislauf und Reduzie-
rung von Wasserabflussspitzen unterstitzt.

5 ErschlieBung

5.1 VerkehrserschlieRung

Die geplante Erschliel3ungsstral3e fiihrt direkt von der vorhandenen Ortsstral3e in
das neue Baugebiet. Die geschwungene Linienfihrung ist dem Gelandeverlauf
angepasst. Am Ende der Erschliel3ungsstralRe entsteht eine Wendemadglichkeit
mit direkter Anbindung der nordlichen Grundstticke.
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Die Weiterfihrung der StraRenverkehrsflache dient zur Erschliel3ung der angren-
zenden landwirtschaftlichen Flachen.

5.2 Ver-und Entsorgung

Trinkwasserversorgung

Die Trinkwasserversorgung erfolgt tber das vorhandene offentliche Versor-
gungsnetz der Marktgemeinde Wiggensbach. Hierdurch ist eine einwandfreie
Trinkwasserversorgung gewahrleistet.

Schmutzwasserentsorgung

Das Schmutzwasser wird tber einen neu zu errichtenden Kanal durch das Bau-
gebiet gefihrt und im 6stlichen Teil in den bestehenden Schmutzwasserkanal in
der Kirnacher Stral3e eingeleitet.

Von dort wird es zum Verbandsammler und weiter zur Klaranlage des Kemptener
Abwasserzweckverbandes geleitet und kann dort nach dem Stand der Technik
gereinigt werden.

Niederschlagswasser

Um das Regenwasser soweit wie moglich im Baugebiet zurlick zu halten, sind
Flachenbefestigungen auf das Mindestmald zu beschranken. Bodenbefestigun-
gen sind soweit moéglich wasserdurchlassig herzustellen.

Die angegebenen beispielhaften Mal3nahmen tragen dazu bei, urbane Sturzflu-
ten und wild abflieBendes Wasser schadlos abflieRen zu lassen.

Niederschlagswasser auf den unversiegelten Freiflachen kann wie bisher, gemaf}
des natirlichen Gelandeverlaufs tber die angrenzende Grinflache in den an-
grenzenden Bach abflieRen. Weiteres Niederschlagswasser der versiegelten
bzw. Uberbauten Flachen werden dem zu errichtenden Regenrtickhaltebecken 2
Ostlich des geplanten Baugebietes zugeleitet.

Das Regenriickhaltebecken soll der hydraulischen Entlastung der Rohrach die-
nen und Niederschlagswassereinleitungen aus dem Ortsteil Westenried reduzie-
ren. Die Genehmigung erfolgte mit Bescheid vom 22.06.2015 durch das Landrat-
samt.

Stromversorgung und Telekommunikation

Die Stromversorgung sowie Telekommunikationsleitungen fiir das Baugebiet
werden an die oOrtlichen Versorgungsleitungen angeschlossen.
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Versorgungsanlagen

Zur Beheizung von Wohngebauden werden in Neubaugebieten zunehmend Luft-
warmepumpen eingesetzt. Durch den Betrieb von Luftwarmepumpen kénnen bei
ungunstiger Aufstellung durch tonhaltige Gerausche in der Nachbarschaft Immis-
sionsrichtwertliberschreitungen der TA Larm und somit schadliche Umwelteinwir-
kungen vor allem nachts nicht ausgeschlossen werden.

Gerade in Wohngebieten konnte die untere Immissionsschutzbehdrde bereits
mehrfach schadliche Umwelteinwirkungen beim Betrieb von Luftwarmepumpen
durch Uberschreitungen der zulassigen Immissionsrichtwerte der TA Larm nachts
nachweisen. Um schéadliche Umwelteinwirkungen durch evtl. geplante Luftwar-
mepumpen zu vermeiden wird zur mdéglichen Errichtung von Luftwarmepumpen
im Planungsgebiet eine Festsetzung aufgenommen. Diese legt die um 6 dB(A)
reduzierten Richtwerte (Irrelevanzkriterium der TA-Larm, WA) fest um sicherzu-
stellen, dass auch bei der Einwirkung von mehreren Geraten auf einen Immissi-
onsort die maRRgeblichen Richtwerte der TA-Larm eingehalten werden kdnnen.
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6 Grunordnung, Natur- und Artenschutz

6.1 Bestandsbeschreibung und Bewertung

Innerhalb des Plangebietes sind die Grunflachen derzeit landwirtschaftlich ge-
nutzt. Die Flachen weisen eine geringe Artenvielfalt auf und sind fur den Natur-
haushalt von geringer Bedeutung.

6.2 Ein-und Durchgriinung des Baugebiets

Die offentliche Durchgriinung erfolgt im Stiden entlang der ErschlieBungsstralle
mit Einzelbdumen und Baumgruppen.

Die Eingriinung in den Baugrundstiicken tragt mit lockerer Bepflanzung, standort-
gerechter Baum- und Strauchgruppen zur inneren Durchgriinung bei. Anpflan-
zungen mit Obstbaumen und Gehdlzgruppen schaffen gleichzeitig eine Verbin-
dung vom Ortsrand zur freien Landschatft.

Geschnittene Hecken sind deshalb sowohl zur freien Landschaft als auch zu 6f-
fentlichen Verkehrs- und Grunflachen nicht zul&ssig.

Insgesamt soll der Charakter offener Griin- und Sichtbezlge erhalten bleiben
und die geplante Bebauung orts- und landschaftsgerecht eingebunden werden.

6.3 Eingriffsregelung

Eingriffe, die aufgrund des Bebauungsplanes mit integriertem Grinordnungsplan
~Westenried-Ost" zu erwarten sind, gelten im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6
BauGB als vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig (gem. 813b
i.V.m. 8 13a Abs.1 Satz 2 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB). Ein
Ausgleich, bzw. eine Anwendung der Eingriffsregelung ist somit nicht erforder-
lich.

Darstellung der Umweltbelange gem. 8 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB

e Schutzgut Tiere und Pflanzen, biologische Vielfalt

Bestand:

Die landwirtschaftlich genutzte Wiesenflache innerhalb des Plangebietes
weist eine geringe Artenvielfalt auf. Auch tber die Flachen des Geltungs-
bereiches hinauserstreckt sich die landwirtschaftlich genutzte Wiesenfla-
che.

W. Mller, Landschaftsarchitekt bdla — Stadtplaner, Kempten Seite 16 von 21



Marktgemeinde Wiggensbach
Bebauungsplan mit integriertem Grinordnungsplan ,Westenried-Ost*
Begrindung/ Fassung vom 16.11.2021

Ostlich, hangabwarts des Planungsgebietes liegt eine Biotopteilflache (Bi-
otopteilflachennr.:7034-0096-001) entlang der Rohrach sowie eine Oko-
kontoflache (OFK ID 161870).

Auswirkungen auf die Planung:

Durch die geplante Bebauung gehen offene Wiesenflachen verloren, die
jedoch durch die Wiederherstellung der Gartenflachen und 6ffentlichen
Grunflachen, sowie festgesetzten Baum- und Strauchpflanzungen, wei-
testgehend minimiert werden.

Die Ostlich des Planungsgebietes liegende Biotopteilflache und die Oko-
kontoflache bleiben von der Planung unberuhrt.

e Schutzgut Boden, Flache

Bestand:

Durch den aktuellen Zustand der Wiesenflachen ist davon auszugehen,
dass es sich um naturliche Bodenstrukturen handelt. Entsprechend der
Baugrunduntersuchung sind eine Oberbodenschicht von ca. 25-30 cm so-
wie darunterliegend Schluffe und Geschiebemergel anzutreffen.

Auswirkung der Planung:

Durch die Versiegelung der Flachen werden die Funktionen der betroffenen
Bdden beeintrachtigt, bzw. gehen verloren. Die privaten Gartenflachen so-
wie Offentliche Grunflachen konnen ihre Funktion im Wasserhaushalt, sowie
als Puffer und Filter fir Schadstoffe noch weitgehend erfillen.

e Schutzgut Wasser

Bestand:

Eine wirksame Versickerung des 0rtlich anfallenden Niederschlagswassers
ist im Planungsgebiet nicht méglich.

Es ist jedoch davon auszugehen, dass das Wasser auf den Wiesenflachen
im Bestand ausreichend versickert werden kann und das Niederschlags-
wasser bei starken Regenereignissen auf Grund der Hanglage auf den an-
grenzenden, weiterhin landwirtschaftlich genutzten Flachen oder daran an-
grenzenden Bach abflief3t.

Aufgrund der Bohrungen gemal Baugutachten konnten Hinweise (Vernas-
sungszone im Tiefenbereich 2,7 - 3,0 m) Schichtwasservorkommen festge-
stellt werden, diese sind somit in den Ubrigen Bereichen des Planungsge-
bietes in unterschiedlichen Tiefen mdglich.

Auswirkungen auf die Planung:
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Durch die Versiegelung wird die Moglichkeit zur Versickerung auf den Fla-
chen reduziert.

Mit der Wiederherstellung der Gartenflachen und 6ffentlichen Grunflachen
kann die Funktion im Wasserhaushalt weitgehend wiederhergestellt wer-
den.

Das bei Starkregen bzw. von versiegelten Flachen abflieRende Nieder-
schlagswasser kann teilweise Uber die Gartenflachen direkt abflieRen bzw.
durch Zuriickhaltung in einem geplanten Regenrtickhaltebecken mit Ab-
flussverzégerung wieder in den Bachlauf abflie3en.

Das Vorkommen von Schichtwasser und Staunéasse ist durch entspre-
chende bauliche-technische MalRnahmen beim Bau der betroffenen Ge-
baude zu beachten.

e Schutzgut Klima / Luft

Bestand:

Aufgrund der Gesamtsituation im Gemeindegebiet Wiggensbach mit dem
westlich vorgelagerten Hohenrlicken des Adelegg sowie der Hohenlage
sind die klimatischen Bedingungen eher windig und rau.

Auf den bestehenden Wiesenflachen wird die Entstehung von Kaltluft sowie
der Luftaustausch entlang des Talraumes gefdrdert.

Auswirkung der Planung:

Durch die Hanglage und Neigung des geplanten Baugebietes zum Talraum
wird die Entstehung und der Abfluss von Kaltluft nicht gehindert. Durch die
Ausrichtung mit der Hauptwindrichtung sowie durch den freigebliebenen
Talraum bleibt der Luftaustausch weiter erhalten.

e Schutzgut Landschaftsbild

Bestand:

Das Plangebiet liegt am 6stlichen Ortsrand von Westenried. Insbesondere
nach Sudden und Westen gliedern Landschaftselemente wie Baum- und
Strauchgruppen den bestehenden Ortsbereich.

Nach Norden und Osten schlieRen offene landwirtschaftlich genutzte Wie-
senflachen an.

Im benachbarten Talraum verlauft ein kleiner, leicht maandrierender Bach-
lauf (Rohrach), der von lockeren Geholzgruppen und offenen Wiesenfla-
chen begleitet wird.

Auswirkungen der Planung:
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Mit der geplanten Bebauung entstehen aufgelockerte Baustrukturen mit un-
terschiedlich gegliederten Grinbereichen.

Die Grunflachen nehmen Bezug auf den vorhandenen Grinbestand im
Ortsbereich, sowie dem vorhandenen Wohnbaugebiet.

Die Bebauung halt den notwendigen Abstand zum Bachlauf und dem Tal-
raum ein.

Zusammen mit der inneren Durchgriinung und der Ortsrandeingriinung ent-
steht mit der Ortserweiterung im Osten von Westenried ein ruhiges und aus-
geglichenes Orts- und Landschaftsbild, das den vorhandenen Ortscharak-
ter erhalt und die Bezlige zur freien Landschaft starkt und einen weitraumi-
gen Abstand zum dstlichen Talraum halt.
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Flacheninanspruchnahme

Bei der Aufstellung von Bauleitplanen sind erganzende Vorschriften zum Umwelt-
schutz nach 8§ 1 a BauGB anzuwenden.

Baufldchen

Die Bodenschutzklausel nach Abs. 2 besagt:

»,Mit Grund und Boden soll sparsam und schonend umgegangen werden; dabei
sind zur Verringerung der zuséatzlichen Inanspruchnahme von Flachen fir bauli-
che Nutzungen die Mdglichkeiten der Entwicklung der Gemeinde insbesondere
durch Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung und andere Mal3-
nahmen zur Innenentwicklung zu nutzen sowie Bodenversiegelungen auf das
notwendige Mal3 zu begrenzen.

Landwirtschatftlich, als Wald oder fir Wohnzwecke genutzte Flachen sollen nur
im notwendigen Umfang umgenutzt werden.”

Das Plangebiet grenzt unmittelbar an einen als allgemeines Wohngebiet an.

Unter Beachtung des Grundsatzes fiur sparsamen Umgang mit Grund und Boden
erfolgt durch die ErschlielBung und die Aufteilung des Plangebietes eine opti-
mierte Nutzung. Den Belangen der Gringliederung und des Landschaftsraumes
wird aber auch entsprechend Rechnung getragen.

Bei den Flachenbefestigungen soll die Bodenversiegelung durch den Ausbau mit
Uberwiegend versickerungsfahigen Beldgen auf das notwendige Mal3 begrenzt
werden.

Kennwerte

Flache des Geltungsbereiches: 1 ha

Nutzung der Flache Flache in ha  Anteil an der Gesamtflache
Wohnbauflachen Neu 0,77 ha 77 %
Erschlieung 0,15 ha 15 %
StraRenbegleitgrin 0,03 ha 3%
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Anlagen

- Gelandeschnitte 1 und 2, M. 1:200

- Baugrunduntersuchung

ErschlieBung Baugebiet Westenried Ost — An der Burgwiese; 18.05.2012,
ICP Altusried
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