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1 ANLASS, PLANUNGSZIEL UND ZWECK

Das ehemalige Bahnhofsareal in Westerheim mit Rangiergleisen etc. soll vor dem Hintergrund eines v.a. lokalen Bedarfs
an Wohnraum als Wohnbauland entwickelt werden. Das hei3t mit der Aufstellung des gegenstandlichen Bebauungspla-
nes reagiert die Gemeinde Westerheim auf die aktuell starke Nachfrage nach Baugrundstiicken. Grundsatzliches Ziel
der Planung ist die Bereitstellung von tberwiegend Einfamilienhausgrundstticken vorrangig fir die im Gemeindegebiet
ansassigen Burger, insbesondere junger Familien.

2 BESCHLUSSSITUATION UND VERFAHREN GEMASS BAUGESETZBUCH (BAUGB)

Der Gemeinderat Westerheim hat mit Sitzung vom 23.11.2020 die Neuaufstellung des Bebauungsplanes ,Am Bahnweg"
beschlossen. Am 04.10.2021 wurde dieser Beschluss dahingehend geandert, dass anstelle des Regelverfahrens ge-
méaf §§ 3 und 4 BauGB der Bebauungsplan nach §13 b BauGB aufgestellt wird.

Die zulassige Grundflache liegt wie im § 13b gefordert unter 10.000 m? (Allgemeines Wohngebiet ca. 6.300 m? x 0,35
(GRZ) =2.205 m?).

GemaR § 13b in Verbindung mit § 13a Abs. 2 Nr. 4 gelten Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplanes
zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6 vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig. Ein
naturschutzrechtlicher Ausgleich erfolgt deshalb nicht.

Eine Umweltvertraglichkeitsprifung nach Anlage 1 zum UVPG ist nicht begrindet. Das Verfahren fir den Bebauungs-
plan nach § 13 b BauGB wird im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB durchgefiihrt. Damit kann von der Umwelt-
prifung und dem Umweltbericht nach § 2a BauGB abgesehen werden.

3  GELTUNGSBEREICH

Der Geltungsbereich befindet sich am westlichen Ortsbereich. Die neuen Wohnhduser werden tber den derzeit auch
als Rad- und FuRweg genutzten Bahnweg erschlossen. Dieser dient bereits einzelnen Wohnhausern dstlich des Weges
als ErschlieBung. Aufgrund des vorlaufig gesicherten Uberschwemmungsgebietes der Westlichen Giinz kann die Be-
bauung auf dieser Seite (also 6stlich des Weges) aktuell nicht erganzt werden.

Der Geltungsbereich umfasst daher lediglich den westlich des Weges angrenzenden Teil. Er weist eine Flache von rund
9.300 m? auf und beinhaltet folgende Grundstiicke (jeweils der Gemarkung Westerheim): 174 Teilflache (TF), 174/10,
174/11, 916/3

Der Geltungsbereich wird wie folgt umgrenzt:
- im Norden durch ein Wohngrundsttick auf der FI.-Nr. 174/15, sowie durch die Bahnhofstrale FI.-Nr. 241/6

- im Osten durch (Wohn-) Geb&ude und Griinlandflachen auf den Fl.-Nrn. 168, 169, 170, 171, 173, 915, 916,
916/4

- im Suden durch eine Griinlandflache auf FI.-Nr. 917

- im Westen durch einen mit Gehdlzen bestockten Hang, der jeweils Wohngrundstlicken zugeordnet ist: FI.-Nrn.
174114, 207/8, 207/3,207/6, 208/6, 916/2.

4  REDAKTIONELLE ERGANZUNGEN UND KLARSTELLUGEN AUFGRUND DER OFFENTLICHEN AUSLE-
GUNG (§ 3 ABS. 2 UND 4 ABS. 2 BAUGB)

Textliche Festsetzungen, Planzeichnung und Begriindung wurden aufgrund der eingegangenen Stellungnahmen in fol-
genden Punkten angepasst und/oder erganzt:
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5 BEDARFSSITUATION AN WOHNBAULAND UND NOTWENDIGKEIT DER PLANUNG

Im Gemeindeentwicklungskonzept (Arnold 2013) sowie dem Dorferneuerungskonzept (Arnold, Daurer + Hasse 2015)
konnten zwar auch typische innerértliche Entwicklungspotentiale festgestellt werden, diese reichen aktuell jedoch nicht
aus, um den Bedarf fir Wohnen zu decken. Das heil3t, verschiedene Projekte zur Reaktivierung von Gebauden konnten
im Zuge der Dorferneuerung bereits umgesetzt werden. Einige innerdrtliche Entwicklungsmaglichkeiten sind allerdings
aktuell z. B. aufgrund des Hochwasserschutzes nicht aktivierbar. Das gegenstandliche Planungsgebiet ,Am Bahnweg*
stellt eine Konversionsflache (ehemaliges Bahnhofsgelande / Bahngleise) dar. Dennoch wird hier kurz erlautert, wie sich
der Bedarf an Wohnbauland aktuell in Westerheim darstellt:

Tabelle 1 Allgemeine Strukturdaten

Kriterium Ergebnis
Einwohnerentwicklung der Ge- 2011 | 2106 Einwohner (EW)
meinde der letzten zehn Jahre 2012 | 2129 EW

2013 | 2149 EW

2014 | 2148 EW

2015 | 2182 EW

2016 | 2146 EW

2017 | 2186 EW

2018 | 2214 EW

2019 | 2219 EW

2020 | 2220 EW

Einwohnerzahl Zieljahr Planung 2033 | 2380 EW (gerundet), (+7,4% gegeniiber 2019)
Bevdlkerungsprognose Landkreis +7,5% oder mehr (bis 2039)
Durchschnittliche HaushaltsgroRe 2,01

Einstufung im Zentrale

Orte-System landlicher Raum

Gebietskategorie gem. LEP landlicher Raum

Verkehrsanbindung Autobahn (verlauft durchs Gemeindegebiet, Kreuz Memmingen ca. 12 km), n&chs-
ter Bahnhof ca. 3 km Sontheim, Bahnhof Memmingen 10 km, Verkehrsflughafen
Allgdu Airport ca. 8 km)

Wirtschaftliche Entwicklungsdyna- Gem. Presse (Mindelheimer Zeitung 31.07.2021) bzw. einer darin zitierten Unter-
mik der Gemeinde, des Landkreises nehmerumfrage (Gesellschaft fiir angewandte Kommunalforschung) werden im Un-
und der Region terallgau trotz Corona-Pandemie weiter Fachkrafte gesucht.

Siedlungsdichte 119 Einwohner pro km?

Tabelle 2 Wohnbauflédchenbedarf bis 2034 (ermittelt aus den Strukturdaten)

Bevolkerungszahl 2020 ca. 2.220 EW
Prognostiziertes Bevélkerungs- ca. 7.4%
wachstum
Anzahl zusatzlicher Einwohner ca. 165
daraus resultierender Wohneinhei-

ca. 74
tenbedarf
Wohneinheitenbedarf aus der Auflo-

ca. 44
ckerung
Wohneinheitenbedarf bis 2034 ca. 118
Wohnbauflachenbedarf bis 2034 ca. 9,2 ha
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Gemal den Vorausberechnungen des Landesamtes fur Statistik soll im Landkreis Unterallgau bis 2039 die Bevdlkerung
um 7,5 % und mehr wachsen. Fiir die Gemeinde Westerheim wird bis 2033 ein Zuwachs der Bevdlkerung von ca. 7,4 %
prognostiziert. Die positiven Wachstumszahlen lassen sich zu einem grofien Teil sicher auf die verkehrsgunstige Lage
in unmittelbarer Nahe zu Memmingen mit dem Bundesautobahnkreuz und der direkten Lage an der Autobahn 96 (Lindau
- Miinchen) zurickfuhren. Dies begtinstigt insbesondere eine gute wirtschaftliche Entwicklung und damit ein gutes Ar-
beitsplatzangebot in der Nahe des Wohnortes. Dies gibt nicht nur der jungen ortlichen Bevolkerung die Chance in ihrem
Wohnort zu bleiben, sondern bietet auch fiir neu zuziehende eine Perspektive um sich im Ort anzusiedeln.

Der Ortsteil Westerheim hat einen Bevolkerungsanteil von 64 % gegentber der Gesamtgemeinde. Anteilig kann ihm
damit ein Wohneinheitenbedarf von 75 Wohneinheiten und 5,9 ha zugesprochen werden.

Durch Innenentwicklungspotentiale kann hiervon ein groRer Teil gedeckt werden. Es verbleibt jedoch ein weiterer Be-
darf, der zum Teil mit der gegenstandlichen Planung gedeckt werden soll.

Unbebaute Flachen mit Baurecht sind in Westerheim nur vereinzelt in den unterschiedlichen Baugebieten vorhanden.
Sonstige bebaubare Flachen im Innenbereich zerstreuen sich ebenfalls Uber das Siedlungsgebiet. Hierbei ist zu bemer-
ken, dass es in Westerheim mehrere Flachen gibt die zwar zu einem groRen Teil bereits von Siedlungsbereichen um-
geben sind jedoch im Flachennutzungsplan nicht als Siedlungsflachen dargestellt sind. Wohnbauliche Erweiterungs-
maglichkeiten sieht der Flachennutzungsplan im Wesentlichen im Sidosten vor. Aktuell ist diese Entwicklung jedoch
nicht mehr vorgesehen und wird ggf. auch langfristig aus dem Flachennutzungsplan wieder herausgenommen. Véllige
Leerstande gibt es im Gemeindegebiet nur vereinzelt. Die gréRte Entwicklungsmdglichkeit bestiinde aus dieser Sichtin
der DorfstraRe in dem ein relativ groBes Areal leer Steht. Dies ist jedoch aufgrund der Lage innerhalb des vorlaufig
gesicherten Uberschwemmungsgebietes der Westlichen Giinz nicht mdglich. Die Hochwassergefahr schrankt die Sied-
lungsentwicklung in Westerheim an einigen Stellen ein. Inwieweit die geplanten Rickhaltebecken an der Westlichen
Guinz diese Optionen zukiinftig eréffnen bleibt, auch im Hinblick auf die Klimaveranderungen, abzuwarten. Aufgrund der
strukturellen Veranderungen in denen alle Dérfer derzeit stecken gibt es auch in Westerheim zahlreiche ehemalige
landwirtschaftliche Hofstellen, die heute so nicht mehr genutzt werden. Einige davon konnten jedoch, nicht zuletzt auch
mit Hilfe der Dorferneuerung, einer neuen aktuellen Nutzung entsprechend umgebaut werden. Andere werden aktuell
weniger intensiv aber dennoch z.B. als Lagerrdume etc. genutzt. Kurz- bis Mittelfristig Iasst sich daher nur ein gewisser
Anteil zu einer Verdichtung reaktivieren. Erschwert werden Innenentwicklungspotentiale in Westerheim zudem aus
Griinden des Immissionsschutzes insbesondere im Zusammenhang mit der Bundesautobahn und der mitten durch den
Ort verlaufenden Bahnlinie. (vgl. Themenkarte: Bestehende Siedlungsflachenpotentiale)

Tabelle 3 Innenentwicklungspotential Ortsteil Westerheim

Unbebaute Flache mit Baurecht ca. 8.000 m? ca. 10 WE

rBeakl:JrLucken, Brachen im Innenbe- ca. 18.600 m? ca. 21 WE

Leerstinde ca.6.200 m? ca. 7 WE
. . ca.7.800 m?

Untergenutzte Fldchen /Gebéude ca. 5 WE

davon ca. 4.000m? nutzbar

Summe 36.200 m? (3,6 ha) ca.43 WE

Daraus erschlieft sich, dass durch die vorhandenen Flachenpotentiale mit 43 Wohneinheiten lediglich ein Teil des Be-
darfes (75 Wohneinheiten) gedeckt werden kann. Es verbleibt somit ein weiterer Bedarf von 32 Wohneinheiten, der zum
Teil mit der gegenstandlichen Planung (mit 9 Baugrundstiicken) gedeckt werden soll.

Obwonhl die Nachfrage nach Wohnraum tatsachlich fiir jeden Ortsteil von den Biirgern einzeln betrachtet wird, d. h. fiir
jemanden der im Orsteil Westerheim Wohnraum sucht, stellen Rummeltshausen und Giinz genauso viel oder wenig
eine Alternative dar wie benachbarte Ortsteile anderer Gemeinden, wird der vollstandigkeitshalber hier dennoch ein
kurzer Blick auf die beiden anderen Ortsteile von Westerheim geworfen:

Im Ortsteil Rummeltshausen wurden im Zuge der Dorferneuerung im Jahr 2014/15 ein Leerstand an Wohnen von 5
Einheiten ermittelt. Darunter fallt ein landwirtschaftliches Anwesen im Bereich der Kapelle, dass aktuell mit Hilfe der
Dorferneuerung zu einem ,Dorfplatz fiir alle” entwickelt wird. Zudem wurde im Jahr 2016 im Norden von Rummeltshau-
sen ein Bebauungsplan mit 12 Wohnbauparzellen aufgestellt. Davon ist bereits die Halfte bebaut. Sonstige Baullicken
gem. § 34 BauGB sind keine vorhanden. Innerhalb von Rummeltshausen gibt es noch mehrere aktive Landwirte. Einige
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Hofstellen werden zwischenzeitlich nur noch sekundar genutzt, fiir neuen Wohnraum sind diese jedoch trotzdem kaum
aktivierbar.

Eine besondere Siedlung befindet sich zwischen Rummeltshausen und Glinz. Der Hartleberg ist eine fast reine Wohn-
siedlung mit Einfamilienh&usern, entstanden in den Nachkriegsjahren und gehért zu Giinz. Hier kann lediglich ein leeres
nach §34 BauGB bebaubares Grundstlick am Rand auf bisher ,griiner Wiese* festgestellt werden.

Glinz selbst ist insbesondere entlang der Hauptstrale noch von groRen landwirtschaftlichen Hofstellen gepragt. Ein Teil
davon wird auch noch aktiv betrieben. Bei dem anderen Teil werden die ehemaligen landwirtschaftlichen Gebaude(-
teile) haufig nur noch sekundar genutzt, eine Reaktivierung flir Wohnbebauung ist derzeit aber kaum mdglich. Komplett
leer stehen nur zwei ehemalige Hofstellen. Eines davon befindet sich allerding auch innerhalb des vorlaufig gesicherten
Uberschwemmungsgebietes der Giinz. Grundsatzlich schrénkt dieses die Entwicklung von Glinz im Westen und insbe-
sondere auch die Innenentwicklung entlang der Rummeltshauser Stralle komplett ein. Neuere Wohngebiete befinden
sich am nérdlichen und 6stlichen Ortsrand. Vereinzelt sind darin noch freie Grundstlicke vorhanden (insg. 12 Stlick), die
jedoch Gberwiegend im privaten Besitz sind. Dar(iber hinaus gab es zum Zeitpunkt der Vorbereitungsplanung zur Dorf-
erneuerung 3 weitere Leerstehende Wohngebaude.

6 UBERGEORDNETE PLANUNGSVORGABEN - PLANUNGSRECHTLICHE VORAUSSETZUNGEN

6.1  Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) 2020
GemaR § 1 Abs. 4 BauGB sind die Bauleitplane an die Ziele der Raumordnung anzupassen.
Raumstruktur

Gemal dem Landesentwicklungsprogramm (LEP) Bayern gehort die Gemeinde Westerheim zum allgemeinen landli-
chen Raum. Als Grundsatz (2.2.5) fiir derartige R&ume ist darin u. a. formuliert, dass diese ihre Funktion als eigenstan-
diger Lebens- und Arbeitsraum nachhaltig sichern und weiter entwickeln, sowie seine eigenstandige Siedlungs- und
Wirtschaftsstruktur bewahren kénnen. Da hier insbesondere Wohnflachen fiir die am Ort ansassige Bevolkerung ge-
schaffen werden sollen, entspricht die gegensténdliche Planung diesen Grundséatzen des LEP Bayern.

Siedlungsstruktur
Zur Siedlungsstruktur sind im LEP u. a. folgende Grundsétze (G) und Ziele (Z) formuliert:

3.1 (G) Die Ausweisung von Baufléchen soll an einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung unter besonderer
Beriicksichtigung des demographischen Wandels und seiner Folgen ausgerichtet werden.

(G) Flachensparende Siedlungs- und ErschlieSungsformen sollen unter Beriicksichtigung der
ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden.

3.2 (Z) In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung méglichst vorrangig zu
nutzen. Ausnahmen sind zuldssig, wenn Potenziale der Innenentwicklung nicht zur Verfiigung stehen.

3.3 (G) Eine Zersiedelung der Landschaft und eine ungegliederte, insbesondere bandartige Siedlungsstruktur
sollen vermieden werden.
(Z) Neue Siedlungsfléchen sind méglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten auszuweisen. (...)
Der vorliegende Bebauungsplan hat zum Ziel, die planungsrechtlichen Grundlagen fiir Wohnbebauung im rédumlichen
Anschluss an bestehende Wohnbebauung auf einer Konversionsflache zu schaffen. Die Erschlieung ist durch den
bereits bestehenden Bahnweg gesichert und effizient durchfuhrbar. Parallel werden Projekte der Innenentwicklung um-
gesetzt. Dieses Potential ist allerding derzeit nicht ausreichend (vgl. Kapitel 5)

Somit entspricht die gegenstandliche Planung auch in diesen Punkten dem LEP Bayern.

6.2 Regionalplan der Region Donau-lller (15)

Der Regionalplan der Region Donau-lller befindet sich derzeit im Prozess der Gesamtfortschreibung. D. h. der Entwurf
wurde bereits 6ffentlich bekannt gemacht. Auch wenn dieser noch nicht rechtskraftig ist, ist eine mit diesem Entwurf
konforme Planung anzustreben.

Die Gemeinde Westerheim liegt gemaRk Regionalplan innerhalb des landlichen Raums und liegt nicht an einer Entwick-
lungsachse. Fir die gegenstandliche Planung sind insbesondere folgende Formulierungen relevant:
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,(G) Die weitere Siedlungstétigkeit soll sowohl im Wohnsiedlungsbereich als auch im gewerblichen Siedlungsbereich
zur Stérkung des landlichen, insbesondere strukturschwachen Raumes der Region Donau-lller beitragen. Die
Eigensténdigkeit des landlichen Raumes soll erhalten und ausgebaut werden.“ (BIIl 1 (3))

,(G) Bei der Planung neuer Wohn- und Gewerbegebiete ist auf eine flichensparende Bauweise zu achten. Dabei sind
die ortsspezifischen Gegebenheiten zu beriicksichtigen.” (BlIl 1 (5))

,(Z) Bei der Siedlungsentwicklung sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung méglichst vorrangig zu nutzen.
Ausnahmen sind zuldssig, wenn Potenziale der Innenentwicklung nicht zur Verfiigung stehen.” (BIll 1 (6))

Das geplante Wohngebiet befindet sich angrenzend an eine bereits bestehende geschlossene Siedlungszone. Die Fl&-
che ist aktuell zwar nicht mehr bebaut, es handelt sich jedoch um eine Konversionsflache, die friiher von der Bahn fiir
einen Bahnhof und entsprechenden Gleisflachen genutzt wurde. Wie bereits erlautert, kdnnen aktuell, alternativ keine
bzw. nicht ausreichend Flachen innerhalb der bestehenden Siedlungsfléche reaktiviert werden. Die vorgesehenen
Wohnbaugrundstiicke entsprechen der 6rtlich iblichen Dichte insbesondere fiir Ein- und Zweifamilienhduser, wobei
darauf geachtet wurde, dass die Dimension der einzelnen Grundstiicke nicht unnétig groB ist, bzw. eine optimale Aus-
nutzung der Flache fiir eine derartige Bebauung erzielt werden kann.

Damit erfullt die gegenstandliche Planung grundsétzlich die Vorgaben des Regionalplanentwurfes.

6.3  Schutzgebiete und Schutzobjekte
Schutzgebiete / geschiitzte Fldchen nach dem Naturschutzrecht

Innerhalb und im rdumlich-funktonalen Umgriff des Geltungsbereiches befinden sich gemaRk BayernAtlas (Online-Ab-
frage August 2020) keine

+ Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung (FFH-Gebiete oder Vogelschutzgebiete),

+ Schutzgebiete und -objekte nach §§ 23 bis 29 BNatSchG,

+ amtlich kartierte Biotope und/oder geschitzte Flachen nach § 30 BNatSchG i.V.m. Art. 23 BayNatSchG,
* geschutzte Landschaftsbestandteile nach Art. 16 BayNatSchG.

Schutzgebiete nach dem Wasserhaushaltsgesetz

Innerhalb und im raumlich-funktonalen Umgriff des Geltungsbereiches befinden sich keine Trinkwasserschutzgebiete
(BayernAtlas, Online-Abfrage August 2020)

Schutzgebiete nach dem Denkmalschutzgesetz

Innerhalb des Geltungsbereiches sowie im raumlich-funktionalen Umgriff sind keine Bau- und Bodendenkmaéler bekannt
(BayernAtlas, Online-Abfrage August 2020).

6.4  Flachennutzungsplan

Das Planungsgebiet (PG) ist im wirksamen Flachennutzungsplan (FNP) (gem. 6. Anderung vom 21.03.2016) der Ge-
meinde Westerheim als Wohnbauflache gemaR § 1 Abs. 1 Nr.1 BauNVO dargestellt. Der Bebauungsplan ist daher
vollumfanglich aus dem FNP entwickelt.

Legende

Grenze der Anderungsbereiche

Wohngebiet

%\?@ Mischgebiet

E Ortsrandeingriinung

Andrungsbereich
Wohngebiet
Ungerhauser StraRe

2 il 38

Abb. 1 Ausschnitt rechtswirksamer Fldchennutzungsplan
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6.5 Bebauungsplane

Nérdlich der Bahnhofsstralle befindet sich der Bebauungsplan ,Alter Sportplatz® (Stand 1996). Westlich schlielt daran
der BP ,Westlich des Bahngelandes* (Stand 1971) an. Die weitere vorhandene Bebauung z. B. entlang der Reutenberg-
stralBe unterliegt dem § 34 BauGB, d. h. es ist fiir dieses Gebiet kein rechtskraftiger Bebauungsplan vorhanden.

7 BESTANDSSITUATION

7.1 Lage und Topographie

Das Planungsgebiet befindet sich am Rand der Talsohle der Westlichen Glinz bzw. am Hangful der entsprechenden
Hangleite. An diesem Hangful® verlief einst die Bahnlinie Richtung Ottobeuren. Dieser Streckenverlauf dient heute weit-
gehend als Freizeit- bzw. Radweg. Im Bereich des Planungsgebietes ist der Weg etwas vom HangfuB in Richtung Osten
weggertickt. Die westlich daran angrenzende Flache, auf der die neue Wohnbebauung zum Liegen kommen soll, liegt
dabei ca. 1,5 m hoher als der bestehende Weg.

7.2 Nutzung und Griinstrukturen

Wie bereits erlautert handelt es sich bei dem gegenstandlichen Plangebiet um eine Konversionsflache die einst der
Bahn als Bahnhof und Gleisflachen diente.

e | det_“/W/d’f{llZﬁ‘S/‘%Z

3§ der A@lfestclle 72 veroesne. H-7-1a00
§ :

Abb. 2  Historischer Plan des Bahngelédndes (Januar 1926).

Derzeit besteht das Planungsgebiet zum groften Teil aus einer Griinlandflache, die keiner intensiven Nutzung unterliegt.
Parallel zum Bahnweg verlauft aktuell noch ein weiterer befestigter (nicht versiegelter) Weg. Entlang des friiheren Ver-
laufes des Gleises haben sich bandartige Gehdlzbestande entwickelt. Zwischenzeitlich hat die Gemeinde bereits be-
gonnen alten Bahnschotter, Auffillungen, Fundamente, etc. zu entnehmen.

Ganz im Stiden befindet sich ein altes Lagerhaus, welches von einzelnen Gehdlzen umgeben ist.

Suidwestlich Angrenzend befindet sich eine Senke direkt am Hangful3, die aktuell (iberwiegend Brennnesselbewuchs
aufweist.

Bezlglich einer detaillierten Beschreibung der Bestandssituation der Schutzgiiter wird auf das Kapitel 8 ,Schutzgutab-
handlung® verwiesen.
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Bestehender Bahnweg von Norden kommend Blick von Stiden nach Norden mit bestehendem Bahnweg, paralle-
lem Weg und jungem Eschenbestand
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Junge Eschen entlang des ehemaligen Gleisverlaufes Lagerhaus im Siiden des Planungsgebietes

8 SCHUTZGUTABHANDLUNG

8.1  Bestandsaufnahme (Basisszenario), Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen
einschlieBlich der Prognose bei Durchfiihrung der Planung

Nachfolgend sind die Bestandssituation (Stand August 2020/ August 2021) und die zu erwartenden Umweltauswirkun-
gen bei Realisierung des Vorhabens dargestellt. Die Beurteilung erfolgt unter Berlicksichtigung der geplanten MalRnah-
men zur Vermeidung und Verringerung verbal argumentativ und bezieht sich stets auf das nach dem Bebauungsplan
maximal zulassige Baurecht.

8.1.1  Schutzgut Boden und Flache

Bestand und Bewertung

Der Geltungsbereich liegt laut der geologischen Karte Bayern Malistab 1:25.000 innerhalb Flussablagerungen aus dem
Holozan. Diese werden gebildet aus Sand und Kies, z. T. unter Flusslehm oder Flussmergel (UmweltAtlas Bayern,
Online-Abfrage August 2020).

Die Ubersichtsbodenkarte MaRstab 1:25.000 gibt fiir das Planungsgebiet die Legendeneinheit 7 mit iiberwiegend pseu-
dovergleyte Braunerde, verbreitet Braunerde aus Schluff bis Schiuffton (Losslehm) dber Lehm bis Schiuffton (Lésslehm,
verfestigt) an (BayernAtlas-plus, Online-Abfrage August 2020). Gemal der Bodenschatzung (BayernAtlas plus, Online-
Abfrage August 2020) liegt folgende Klassifizierung vor:

Grinland L | b 2 59/58 = mittlere Ertragsfahigkeit

Gemalk dem geotechnischen Bericht (der fm geotechnik vom November 2020) kann im Plangebiet von ,folgender ge-
nereller Schichtenfolge ausgegangen werden: Mutterboden, Hangablagerungen, Aueablagerungen, Verwitterungsde-
cke, Talkies, Molasse.”

Im Bereich der bebaubaren Flachen wurde zuoberst ein ,aufgefiiliter, schwach schiuffiger bis schiuffiger sowie sandiger
Fein- bis Grobkies angetroffen.*

Im nérdlichen Bereich der bebaubaren Flache bestehen Vorbelastungen durch die bestehende bzw. einstige Nutzung
als Weg und Gleisflachen. In diesem Bereich wurde von der fm geotechnik eine Untersuchung der Schadstoffbelastung
des Bodens durchgefiihrt (,Umwelttechnische Ergebnismitteilung - Bahngelande Westerheim - Analytik Gleisschotter,
Auffiillungen sowie nattirlicher Untergrund®, 18.09.2019). Der dabei angetroffene Gleisschotter wies ,lediglich geringe
Schadstoffbelastungen auf (Einbauklasse Z1.1) und kann in technischen Bauwerken wiederverwendet werden.” Des
Weiteren wurden im nérdlichen Bereich Auffiillungen angetroffen ,die ebenfalls geringe Belastungen aufweisen und der
Einbauklasse Z1.1 zugeordnet werden kénnen*. Bei einer Beprobung wurde dort unter dem Gleisschotter Bauschutt
angetroffen, ,welches der Einbauklasse Z1.2 zugeordnet werden muss. Das Aufgefiillte Material ist beim Ausbau als
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Haufwerk zu lagern und vor der Abfuhr entsprechend zu untersuchen. Die Angetroffenen natiirlichen Béden weisen
keine Belastung auf (Einbauklasse Z0).“

Zwischenzeitlich hat die Gemeinde bereits begonnen Bahnschotter, Auflllungen, Fundamente, etc. zu entnehmen.

Gemaf dem vorliegenden geotechnischen Bericht ,steht gut tragféhiger Baugrund in Form von Molasse und Talkies an.
Uber diesen Béden liegen die maRig tragféhige Verwitterungsdecke sowie die gering tragféhigen Hangablagerungen,
Auesedimente und Auffiillungen.“

Sickerfahigkeit:

Gemal der Geologischen Karten sowie der Bodenkarte ware zu vermuten, dass insbesondere die Flussablagerungen
aus Sand und Kies gut sickerfahig sind, die dartiber liegenden Bodenschichten diese allerdings deutlich verschlechtern.
Das vorliegende Baugrundgutachten bzw. der geotechnische Bericht gibt auch fiir die Talkiese und Molasse stark vari-
ierenden Feinkornanteil an. Eine dezentrale Versickerung vor Ort ist deshalb, aber auch aufgrund der Hohenverhaltnisse
und dem Grundwasserstand nicht mdglich. Es kann nicht ausgeschlossen werden, dass es zu einer Benachteiligung
Dritter kommt, wenn Niederschlagswasser in das Grundwasser geleitet wird, bzw. wenn dieses bei hohem Grundwas-
serstand an anderer Stelle wieder austritt.

Umweltauswirkungen

Bau- und anlagebedingt wird bei Realisierung des Bebauungsplanes hauptsachlich eine bereits in vergangener Zeit
intensiv genutzte Flache (Bahnhof und Gleise) in einem Flachenumfang von rund 0,6 ha insbesondere fir eine Wohn-
bebauung in Anspruch genommen. Bei der bereits durchgeflihrten Baugrunduntersuchung wurden bereits Auffiillungen
z. T. auch mit Bauschutt angetroffen. Ganz im Stden ist eine als Grinland bewirtschaftete Flache von ca. 0,15 ha
betroffen. Diese Flache wurde jedoch durch das noch bestehende Lagerhaus ebenfalls zusatzlich beansprucht. Es er-
folgt eine Umschichtung, Uberformung und Teilversiegelung von bereits intensiv vorgenutzten bzw. vorbelasteten Fla-
chen. Von nennenswerten temporaren Beeintrachtigungen der unmittelbar an das Planungsgebiet angrenzenden Fla-
chen durch eine Zwischenlagerung von Oberboden und Baustoffen ist nicht auszugehen.

Bei der geplanten Grundflachenzahl (GRZ) von 0,35 im Allgemeinen Wohngebiet ist von einem niedrigen bis mittleren
Versiegelungsgrad auszugehen. Als Folge sind eine Beeintrachtigung der noch vorhandenen natrlichen
Bodenfunktionen (z. B. Puffer- und Filterfunktion sowie Infiltrations- und Wasserspeicherfunktion) zu erwarten. Um die
Beeintrachtigungen so gering als maglich zu halten, ist im Bebauungsplan festgesetzt, dass Flachenversiegelungen auf
das unbedingt erforderliche MaR zu beschrénken sind und das sickerfahige Belége zur Befestigung der Erschliefungs-
flachen auf den Privatgrundstiicken zu verwenden sind. Weiterhin wird darauf hingewiesen, dass Bauarbeiten unter
Zuhilfenahme der gultigen Regelwerke und Normen (z.B. DIN 19731) bodenschonend ausgeflihrt werden missen. Bei
Abtrag / Aushub ist darauf zu achten, dass Bodenmaterial nach Ober- und Unterbodenmaterial getrennt gelagert oder
vor Ort direkt wiedereingebaut wird. Belastetes Material ist entsprechend gesondert zu lagern und ordnungsgeman
abzufihren. Weiterhin sind Manahmen zum Erhalt der Bodenfruchtbarkeit zu treffen (Schutz des Mutterbodens § 202
BauGB). Bei natiirlichem Bodenaufbau miissen Bodenschichten wieder so aufgebaut werden, wie sie natlrlicherweise
vorhanden waren. — geringe bis mittlere Umweltauswirkungen

Beziglich der konkreten Flachennutzungen wird auf Ziffer 12 ,Flachenstatistik”“ verwiesen.

Betriebsbedingt sind unter der Voraussetzung, dass die Regelwerke und Richtlinien zum Umgang mit schadlichen
Stoffen eingehalten werden sowie einer umweltschonenden Pflege der Freiflachen keine weiteren Beeintrachtigungen
gegeniiber dem Schutzgut Boden und Flache zu erwarten. — geringe Umweltauswirkungen

Zusammenfassend ergeben sich im Hinblick auf die vergleichsweise mittlere Flachendimension in Verbindung mit einem
geringen bis mittleren Grad an Versiegelung und einer Vorbelastung der Béden Umweltauswirkungen voraussichtlich
geringer bis mittlerer Erheblichkeit auf das Schutzgut Boden und Flache.

8.1.2  Schutzgut Wasser

Bestand und Bewertung

Oberflachengewasser sind innerhalb des Planungsgebietes nicht vorhanden. Rund 200 m weiter 6stlich flielt die West-
liche Glnz in nérdlicher Richtung.

Die Hochwassergefahrenflache dehnt sich in Richtung Westen bis zum bestehenden Bahnweg aus. Diese verhindert
derzeit eine Erganzung der Bebauung Gstlich des Weges. Nach der (vollstandigen) Realisierung des umfangreich ge-
planten Hochwasserschutzkonzeptes an der (Westlichen) Giinz wird sich das Uberschwemmungsgebiet anders als
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heute darstellen, wodurch dann vermutlich auch eine Bebauung dstlich des Bahnweges méglich wird. Aufgrund des
Gelandeanstieges unmittelbar westlich des Weges ist dort eine Bebauung aktuell bereits mdglich.

Aufgrund der Lage am Hangfuf3 ist mit wild abflieRendem Hangwasser von Westen, insbesondere bei Starkregenereig-
nissen, zu rechnen.

Bei den durchgeflihrten Rammkernsondierungen im Rahmen der Baugrunduntersuchung (fm geotechnik im November
2020) wurde im Bereich der bestehenden Stralle (Bahnweg) ab 2 m tiefe Grundwasser angetroffen. Westlich daran
angrenzend steigt das Gelénde, sodass entsprechend dort das Grundwasser ab einer Tiefe von ca. 3 m unterhalb der
Gelandeoberflachen angetroffen wurde. Es muss davon ausgegangen werden, dass der Grundwasserstand auch zu
einem anderen Zeitpunkt um bis zu etwa einem Meter héher sein kann. D.h. insbesondere Kellergeschosse werden
teilweise innerhalb des Grundwassers zum Liegen kommen.

Abb. 4  Ausschnitt aus dem BayernAtlas-plus , Hochwassergefahrenflache HQ100

Sickerfahigkeit:

Wie bereits beim Schutzgut Boden erlautert, kann aufgrund der stark variierenden Feinkornanteilen auch in den Talkie-
sen und der Molasse sowie durch die vorhandenen Hohenverhaltnisse (Topographie und Grundwasser) keine dezentral
Versickerung vor Ort geplant werden. (vgl. Kap. 8.2.1).

Umweltauswirkungen

Baubedingt besteht in Bereichen mit Bodenaufschllissen (Baugruben, Stralen- und Wegebau) durch die Reduzierung
von Filter- und Pufferschichten ein erhdhtes Risiko einer Verschmutzung des Grundwasserleiters. Im Rahmen der spa-
teren BaumaBnahmen ist deshalb grundsatzlich und in besonderem Male darauf zu achten, dass bei einem evtl. Um-
gang mit potenziell grundwassergefahrdenden Stoffen kein Schadstoffeintrag in den Untergrund stattfindet. Aufgrund
des hohen Grundwasserstandes wird die Empfindlichkeit mit mittlerer Erheblichkeit eingeschatzt. — mittlere Umwelt-
auswirkungen

Anlagebedingt erfolgt durch die Bebauung eine Flachenversiegelung mit einer zuldssigen GRZ von 0,35. Infolge dieser
Versiegelung besteht grundsatzlich die Gefahr eines vermehrten und beschleunigten Oberflachenwasserabflusses und
dadurch bedingt einer insgesamt verringerten Grundwasserneubildungsrate. Um diesen Beeintrachtigungen entgegen-
zuwirken, werden entsprechende Festsetzungen zur Vermeidung und Verringerung getroffen. Hierzu z&hlt insbesondere
die Verwendung sickerfahiger Belage auf den einzelnen Grundstiicken— mittlere Umweltauswirkungen

Zum Schutz einzelner Gebaude vor wild abflieRendem Wasser und/oder Grundwasser werden entsprechende Objekt-
schutzmalnahmen, wie z. B. Hoherlegung der Lichtschachte und Eingangsbereiche empfohlen und eine wasserdichte
Ausfiihrung der Kellergeschosse festgesetzt. Das anfallende Wasser darf nicht zu Ungunsten Dritter bzw. auf andere
Grundstiicke abgeleitet werden. Grofflachige Gelandeauffillungen, Gartenmauern und Erdwalle sind daher zu vermei-
den.
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Betriebsbedingt sind bei Einhaltung der Regelwerke und Richtlinien zum Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen
sowie einer umweltschonenden Pflege der Freiflachen keine weiteren Beeintrachtigungen gegeniiber dem Schutzgut
Wasser zu erwarten. — geringe Umweltauswirkungen

Zusammenfassend ist aufgrund der Bestandsituation mit hohem Grundwasserstand und den geplanten MalRhahmen
zur Vermeidung und Verringerung von Umweltauswirkungen mittlerer Erheblichkeit gegeniiber dem Schutzgut
Wasser auszugehen.

8.1.3  Schutzgut Lokalklima und Lufthygiene / Klimawandel

Bestand und Bewertung

Aufgrund der Lage am Hangful® bzw. am Rand der Talsohle spielt die Flache fiir den Kaltluftabfluss keine wesentliche
Rolle. In gewissem Umfang fungiert die Flache als Kaltluftproduktionsflache, jedoch mit untergeordneter Bedeutung flr
die Kaltluftversorgung des angrenzenden Siedlungsbestandes. Die vorhandenen Gehdlze dienen in gewissem Umfang
der Frischluftproduktion.

Aufgrund der topographischen Lage ist die Flache am Vormittag sehr gut besonnt, wird jedoch in der zweiten Tages-
halfte vom Hang sowie den darauf bestockten Geholzen und den vorhandenen Gebauden verschattet.

Lufthygienische Vorbelastungen bestehen durch die das Gemeindegebiet betreffende Einflugschneise des Allgau Air-
port sowie in geringem Mafe durch den angrenzenden Siedlungsbestand. GemaR dem Planfeststellungsbeschluss flr
die Flughafenerweiterung der Regierung von Oberbayern sind die Belange der Lufthygiene und des Klimaschutzes
hinnehmbar. Die maRgeblichen Grenzwerte fiir relevante Luftschadstoffe werden eingehalten und teilweise sogar weit
unterschritten.

Umweltauswirkungen

Baubedingt sind geringfligige temporére Emissionen, insbesondere verursacht durch Baumaschinen und den Baustel-
lenverkehr (Abgase, Staubbildung, etc.), zu erwarten. — geringe Umweltauswirkungen

Anlagebedingt, d.h. durch die Uberbauung kommt es zu einer geringfiigigen Erhdhung der Temperatur durch die War-
meabstrahlung der Baukdrper und sonstigen versiegelten Flachen. Kaltluft und Frischluftproduktion verringern sich in
geringem MaR. Es erfolgt keine Barrierewirkung fiir den Kaltluft-Abfluss durch die Lage am Talrand. Die festgesetzten
Geholzpflanzungen zur Baugebietsein- und -durchgriinung wirken sich mittelfristig durch Frischluftproduktion und Staub-
filterung positiv auf das Lokalklima und die Lufthygiene aus bzw. Kompensieren die Wirkung der wegfallenden beste-
henden Gehélze. — geringe Umweltauswirkungen

Nennenswerte Beeintrachtigungen (Betriebsbedingt) durch die steigende Anzahl von Fahrzeugbewegungen auf den
Erschliefungsstralken sowie durch erhdhte Emissionen bezliglich Gebaudeheizung (Erhdhung des CO2-AusstoRes)
sind aufgrund der vergleichsweise geringen Dimension des Vorhabens nicht zu erwarten. — geringe Umweltauswir-
kungen

Zusammenfassend sind lediglich geringe Umweltauswirkungen auf das Schutzgut Lokalklima / Lufthygiene zu
erwarten.

Anfilligkeit des Vorhabens gegeniiber den Folgen des Klimawandels

Durch den Klimawandel ist in unseren Breitengarden vorwiegend mit einer Zunahme der Wetterextreme wie Sturm,
Niederschlage, Trockenheit zu rechnen.

Bedingt durch die Lage am HangfulR sind folgende Vorkehrungen zum Schutz der neuen Wohnbebauung zu treffen: Die
Gehdlze auf der angrenzenden Bdschung sind regelmafig zu pflegen und auf Schéden zu prifen, um méglichen Wind-
wurf zu vermeiden. Hierzu ist ein Pflegeweg hinter der neuen Bebauung und dem Hangbereich vorgesehen. Die neuen
Gebaude sind méglichst mit einem Abstand zu den bestockten Boschungsbereichen zu errichten.

Da das vorlaufig gesicherte Uberschwemmungsgebiet bis an den bestehenden Bahnweg heranreicht, sind die neuen
Gebaude bzw. deren Erdgeschossfulbodenhdhen geméR dem bestehenden Gelénde deutlich oberhalb des Bahnwe-
ges zu erstellen. Das bei Starkregenereignissen wild abflieBende Hangwasser, kann tber den westlich der neuen Wohn-
bauflache geplanten Weg abgeleitet werden bzw. wird aufgrund der vorhandenen Hohenverhaltnisse bereits in der vor-
handenen Senke auf FI.-Nr. 916/2 zuriickgehalten. Dariiber hinaus wird den neuen Grundeigentiimer angeraten, die
Gartenflachen entsprechend so zu modellieren, dass wild abflieRendes Oberflachenwasser nicht zum Gebaude hin
gelenkt wird.
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8.1.4  Schutzgut Tiere und Pflanzen, biologische Vielfalt

Bestand und Bewertung

Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung (FFH/SPA-Gebiete), Schutzgebiete und Schutzobjekte nach §§ 23 bis 29
BNatSchG, amtlich kartierte Biotope, Flachen bzw. Teilflachen nach § 30 BNatSchG i.V.m. Art. 23 BayNatSchG sowie
geschiitzte Landschaftsbestandteile gemaR Art. 16 BayNatSchG liegen nicht innerhalb des Planungsgebietes bzw. ste-
hen in keinem raumlich-funktionalen Zusammenhang (BayernAtlas-plus, Online-Abfrage August 2020). Es besteht somit
keine Betroffenheit.

Das Planungsgebiet besteht Uberwiegend aus einem Altgrasbestand. Der Bahnschotter der zwischenzeitlich bereits
entnommen ist, war bereits véllig iberwachsen. An den Béschungen sind bereits Verbuschungsansatze vorhanden. An
den Randbereichen ist Goldrute (Neophyt) anzutreffen. AuRerdem sind einzelne Brombeerbestande vorhanden. Entlang
des ehemaligen Gleisverlaufes haben sich Gberwiegend junge Eschen (mit einzelnen Traubenkirschen, Schneeball,
etc.) entwickelt.

a1,

5.840 m? Altgras, Ruderalfldche,

Brachfliche = 5 Jahre —_—
(inkl. junger Gehdolze)

220 m? privat genutzter Gartenbereich
auf offentlichem Grund

500 m? Weg befestigt

bestehender versiegelter Weg

1.360 m? Griinland

Baum best

/Digitale Flurkarte ® 2021 Bayerische Vermessungsverwaltung I

Abb.5  Bestand Vegetation

Die stidwestlich angrenzende Senke besteht aus einer Brennnesselflur. Auf den die Senke umgebende Hangbereiche
befinden sich teils grofle Eichen. Im weiteren stdlichen Verlauf geht dieser Baumbestand in einen Fichtenwald Gber.

Artenschutz;

Ein Vorkommen bzw. potentielle Lebensraume fiir streng geschitzter Tierarten (und v.a. Arten des Anhangs IV der FFH-
Richtlinie sowie seltene Vogelarten der Vogelschutzrichtlinie Anhang 1) wurde bei der Bestandsaufnahme (August 2020)
nicht festgestellt. Der vorhandene Bahnschotter war bereits soweit iberwachsen, dass er kein besonders Lebensrau-
mangebot beispielsweise fir Zauneidechsen mehr darstellte. Selbst die Vegetation war bereits stark von Grasern domi-
niert.

Innerhalb des raumlich-funktionalen Umgriffes liegen keine ASK-Fundpunkte (TK 7927) und/oder -flachen, welche Hin-
weise auf das Vorkommen geschiitzter bzw. schiitzenswerter Arten geben.
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Die vorhandenen Gehdlze stellen u. a. ein Nisthabitat flir Gehdlzbrlter dar. Fledermausquartiere (Baumhéhlen, Spalten)
sind in den jungen Gehdlzen (Stammdurchmesser maximal ca. 0,20 m), die von der Bebauung durch Rodung betroffen
sind, kdnnen mit hinreichender Sicherheit ausgeschlossen werden.

Eine Nutzung des Planungsgebietes als Fortpflanzungs- und Ruhestatte durch bodenbritende Vogelarten, wie z. B. die
Feldlerche oder den Kiebitz, kann aufgrund der Nahe zur vorhandenen Bebauung und zu Grolbaumbesténden hinrei-
chend ausgeschlossen werden. Dariber hinaus ist von weiteren Storungen durch die Nutzung des bestehenden Bahn-
weges durch Spazierganger mit z. T. frei laufenden Hunden auszugehen.

Umweltauswirkungen

Durch die Realisierung des Vorhabens kommt es zum Verlust der Altgrasflache sowie der jungen Gehdlze (liberwiegend
Eschen). Durch den Ausbau der Strafle, kommt es zum teilweisen Verlust einer bestehenden Schnitthecke, die auf
offentlichem Grund von den angrenzenden Bewohnern gepflanzt wurde. Besonders wertgebende Vegetationsbestande
bzw. hervorragende, nicht wieder herstellbare Bestandteile des Schutzgutes Pflanzen sind nicht betroffen.

Um Verbotstatbestande gemal § 44 Abs. 1 Nr. 1 (Tétungsverbot) zu vermeiden, ist es erforderlich, die Gehélzrodung
auferhalb der Brut- und Aufzuchtzeiten, d.h. ausschlieBlich in der Zeit von Anfang Oktober bis Ende Februar, durchzu-
flhren.

Baubedingt sind auRerdem Storungen wie z.B. Baularm, Erschitterungen, Staubbildung und Lichtimmissionen auf das
Schutzgut Tiere und Pflanzen zu erwarten. Betroffen davon sind insbesondere die Eichenbestande im angrenzenden
Hangbereich. Die Stérungen sind lediglich temporér und nicht erheblich, so dass Verbotstatbestande gemal § 44 Abs. 1
Nr. 2 BNatSchG (Stérungsverbot) verlasslich ausgeschlossen werden kénnen. — geringe Umweltauswirkungen

Anlagebedingt erfolgt durch die Wohnbebauung insbesondere ein Verlust der (Alt-)Grasflachen sowie der jungen Ge-
hélzbestande. Aufgrund der fehlenden Nutzung sind z. B. durchaus Bliihaspekte insbesondere fiir Insekten und Riick-
zugsraume flr Kleintiere vorhanden, die verloren gehen. Durch das Vorhaben entstehen keine Zerschneidungseffekte
und/oder Barrierewirkungen, so dass keine erhebliche Stérung gemal § 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG zu erwarten ist. Eine
Beeintrachtigung des bestehenden Biotopverbundsystems kann ausgeschlossen werden. — mittlere Umweltauswir-
kungen

Betriebsbedingt werden Stérungen wie L&rm und Beleuchtung geringfligig weiter in Richtung der freien Landschaft
verlagert. Nordwestlich grenzt die Flache direkt an bestehende Bebauung an, zudem bestehen bereits einzelne Ge-
baude entlang des Bahnweges. — geringe Umweltauswirkungen

Durch die festgesetzten Manahmen zur Griinordnung, wie u.a. z.B. Laubbaum- und Strauchpflanzungen, werden neue
Lebensraume vor allem fir siedlungstypische Tierarten innerhalb des Baugebietes und im Ubergang zur freien Land-
schaft wieder hergestellt bzw. neu geschaffen.

Zusammenfassend sind im Hinblick auf die Bestandssituation, aufgrund von Art und Umfang der geplanten Bebauung
und aufgrund der geplanten MalRnahmen zur Vermeidung und Verringerung Umweltauswirkungen geringer bis mitt-
lerer Erheblichkeit auf das Schutzgut Tiere und Pflanzen, biologische Vielfalt zu erwarten.

Verbotstatbestande des § 44 Abs. 1i.V.m. Abs. 5 BNatSchG gegeniiber den nach nationalem Recht streng geschiitzten
und/oder den gemeinschaftlich geschiitzten Arten (Vogelarten entsprechend Art. 1 VS-RL (Vogelschutzrichtlinie) und
Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie) werden bei Umsetzung der vorgenannten VermeidungsmaBnahme (Geh6lz-
rodung in der Zeit von Anfang Oktober bis Ende Februar) nicht erfillt.

8.1.5  Schutzgut Mensch (Erholung)

Bestand und Bewertung

Das Planungsgebiet weist keine direkte Funktion fiir die Erholungsnutzung auf. Der fir die ErschlieBung vorgesehene
Weg dient bereits der ErschlieBung einzelner Anwesen und wird auch als Rad- und Fuweg genutzt. Daher kommt der
Flache insgesamt eine gewisse Bedeutung fiir die passive Erholungsnutzung (Naturgenuss, Blick in die Landschaft) zu.

Umweltauswirkungen

Baubedingt kommt es zu einer zeitlich begrenzten optischen und akustischen Beeintrachtigung der Umgebung durch
Baugruben, Baumaschinen, Krane, Maschineneinsatz etc.. Hierdurch werden die Erholungsfunktion der Landschaft und
die Aufenthaltsqualitat in den Hausgarten der angrenzenden Wohnbebauung temporér in Mitleidenschaft gezogen. —
mittlere Umweltauswirkungen
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Anlagebedingt kommt es zu einer weiteren geringfiigigen Einschrankung und baulichen Uberprégung der freien Land-
schaft. Die Full- und Radwegeverbindung bleibt erhalten. Der Charakter eines Freizeitweges soll bewusst trotz Ausbau
als Erschlieungsstrale insbesondere durch einen méglichst schmalen asphaltierten Stralenquerschnitt erhalten wer-
den. — geringe Umweltauswirkungen

Durch die geplanten Baum- und Strauchpflanzungen zur Baugebietsein- und -durchgriinung kann einer optischen Be-
eintrachtigung der Erholungslandschaft wirkungsvoll entgegnet werden.

Betriebsbedingt sind durch die geplanten Bebauungen keine nennenswerten Beeintrachtigungen zu erwarten.
— geringe Umweltauswirkungen

Zusammenfassend ergeben sich Umweltauswirkungen geringer Erheblichkeit auf das Schutzgut Mensch (Erho-
lung).

8.1.6  Schutzgut Mensch (Wohnen - Immissionsschutz)

Bestand und Bewertung
Die nachstgelegene Wohnbebauung befindet sich insbesondere im direkten nérdlichen und westlichen Anschluss.

In der Bauleitplanung sind die Anforderungen nach § 1 Abs. 6 Nr. 1 Baugesetzbuch (BauGB) an gesunde Wohnverhalt-
nisse zu beachten und es ist zu prifen, inwiefern schadliche Immissionen (Larm, Geruch) vorliegen und die Erwartungs-
haltung an den Immissionsschutz innerhalb des Planungsgebietes erfilllt wird.

Das Planungsgebiet befindet sich direkt unterhalb der Einflugschneise des Allgau Airport in Memmingen (Abstand zur
Landebahn ca. 4 km). GemaR der Verordnung Uber die Festsetzung des Larmschutzbereichs fiir den Verkehrsflughafen
Memmingen, befindet sich das Planungsgebiet jedoch nicht innerhalb einer Schutzzone. Schallschutzmalnahmen miis-
sen daher nicht getroffen werden.

Umweltauswirkungen

Baubedingt ist durch Bauarbeiten und Baustellenverkehr (Larm, Staub und Abgase) vorrangig von temporaren Beein-
trachtigungen der angrenzenden Wohnbebauung inkl. der Erholungsfunktion der Freiflachen sowie entlang der Erschlie-
Bungsstralen auszugehen. — mittlere Umweltauswirkungen

Anlage- und betriebsbedingt sind durch die Wohngebaude und die Wohnnutzung selbst keine nennenswerten
Larmemissionen bzw. Beeintrachtigungen der vorhandenen Wohnbebauung zu erwarten. Von einer erheblichen Erho-
hung der Fahrzeugbewegungen oder der Emissionen durch Geb&dudeheizung ist bei einer Groenordnung von 9 ge-
planten Wohnbaugrundstiicken nicht auszugehen. — geringe Umweltauswirkungen

Zusammenfassend kann von einer durch die geplante Wohnbebauung verursachten geringen Erheblichkeit gegen-
uiber dem Schutzgut Mensch (Wohnen-Immissionsschutz) ausgegangen werden.

Insgesamt kommt es innerhalb des gegenstandlichen Geltungsbereiches zu keinen erheblichen bzw. unzuldssigen
Larm-Immissionen, wodurch gesunde Wohnverhéltnisse gewahrleistet sind.

8.1.7  Schutzgut Orts- und Landschaftsbild

Bestand und Bewertung

Das Planungsgebiet besteht derzeit aus einer ,unkultivierten Fl&che®. D.h. die ehemalige Flache fur Bahngleise wird
derzeit teilweise als Grinland genutzt, es haben sich jedoch auch entlang des ehemaligen Gleisverlaufes Gehdlze ent-
wickelt. Durch die Lage am HangfuB, sowie der bereits vorhandenen Geb&ude ist das Gebiet wenig wirksam auf das
groRrdumige Orts- und Landschaftsbild.

Umweltauswirkungen

Baubedingt sind temporére Beeintrachtigungen des Landschafts- und Ortsbildes durch Baumaschinen, Krane, nicht
fertiggestellte Geb&udeteile und zwischengelagertes Baumaterial zu erwarten. — mittlere Umweltauswirkungen
Anlagebedingt erfolgt infolge der geplanten Wohnbebauung eine geringfiigige zusatzliche bauliche Uberpragung der
Landschaft.

Die geplanten Gehdlzpflanzungen im Slden zur Baugebietseingriinung sowie die festgesetzten Baumpflanzungen zur
Durchgriinung tragen zu einer Vermeidung bzw. Minimierung von Beeintréchtigungen des Orts- und Landschaftsbildes
bei. — geringe Umweltauswirkungen

Betriebsbedingt sind keine Umweltauswirkungen zu erwarten.
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Zusammenfassend sind aufgrund der Bestandssituation, Art und Dimension der geplanten Bebauung sowie der geplan-
ten Mafinahmen zur Ein- und -durchgriinung Umweltauswirkungen von geringer Erheblichkeit auf das Schutzgut
Orts- und Landschaftsbild zu erwarten.

8.1.8  Schutzgut Kultur- und Sachgiiter / Denkmalschutz

Bau- und Bodendenkmaler sind geméaR des ,Bayer. Denkmal-Atlas® (BayernAtlas, Online-Abfrage August 2020) inner-
halb des Planungsgebietes und dessen rdumlich-funktionalen Umgriff nicht vorhanden. Es besteht somit keine Be-
troffenheit des Schutzgutes Kulturgiiter.

Es wird an dieser Stelle nachdriicklich darauf hingewiesen, dass Bodendenkméler und archdologische Bodenfunde, die
bei der Verwirklichung des Vorhabens zutage treten, Schutzstatus nach Art. 7 DSchG genielien und der sofortigen Mel-
depflicht nach Art. 8 DSchG unterliegen.

Sachglter befinden sich nicht innerhalb des Planungsgebietes.

8.1.9 Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern

Bei Realisierung des geplanten Wohngebietes sind keine zusatzlichen Beeintrachtigungen durch die Wechselwirkungen
zwischen den einzelnen Schutzglitern zu erwarten.

8.1.10 Art und Menge der erzeugten Abfélle einschlieRlich ihrer Beseitigung und Verwertung

Baubedingt sind i.V.m. dem Vorhaben insbesondere Baurestmassen zu erwarten. In Abhangigkeit von der Bauweise
sind dies u.a. Restmengen an Beton, Ziegel, Holz, Metalle, Glas, Kunststoffe, Dichtstoffe. Darliber hinaus werden Pa-
pier- und Kunststoffverpackungen als Abfall erzeugt.

Betriebsbedingt ist davon auszugehen, dass durch die Wohnbebauung insbesondere Hausmiill, Wertstoffe (z. B. Papier,
Kunststoffe, Metalle, Glas, Holz), Biomll und Griingut erzeugt werden.

Die haushaltstiblichen Abfalle werden durch den Landkreis Unterallgdu - Kommunale Abfallwirtschaft entsorgt bzw.
einer Wiederverwertung zugefihrt.

Es ist davon auszugehen, dass die durch das gegensténdliche Vorhaben erzeugten Abfallmengen im Bereich der nor-
malen Durchschnittsmengen liegen werden.

Fur die Siedlungs- und vergleichbaren Gewerbeabfélle wird jahrlich - unter Federfliihrung des LfU - die Kommunale
Abfallbilanz fiir die einzelnen Landkreise erstellt. Diese ist unter http://www.abfallbilanz.bayern.de abrufbar.

8.1.11 Risiken fiir die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe und die Umwelt

Unfalle und Katastrophen

Es liegen keine Informationen vor, dass sich Storfallbetriebe im Umfeld des Bebauungsplanes befinden. Weiterhin kann
ein Storfallrisiko gemaR Stérfall-Verordnung (12. BImSchV) durch die geplante Wohnbebauung ausgeschlossen wer-
den.

Bezlglich der Umweltauswirkungen auf das kulturelle Erbe wird auf Kap. 8.2.8 (Schutzgut Kulturguter / Denkmal-
schutz) verwiesen. Die Auswirkungen auf die Umwelt sind in den Kapiteln 8.2.1 — 8.2.7 beschrieben.

8.1.12 Kumulierung mit den Auswirkungen benachbarter Planungsgebiete

Nach derzeitigem Kenntnisstand sind im raumlichen Umgriff keine Vorhaben geplant, von denen erhebliche kumula-
tive Umweltauswirkungen zu erwarten waren.
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8.2  Prognose bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Die Flache wiirde bei Nichtdurchfiihrung der Planung wie bisher kaum bzw. nicht genutzt. D. h. die Verbuschung wiirde
zunehmen.

Die beschriebenen Umweltauswirkungen durch die Planung wiirden nicht zum Tragen kommen. Dem gegentiber bliebe
der Bedarf an Wohnbauflachen bestehen und es wiirde die Mdglichkeit zur flachensparenden und effektiven Nutzung
eines vorhandenen ErschlieBungsweges nicht genutzt werden.

8.3  Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, zur Verringerung und zum Ausgleich

8.3.1  Vermeidungs- und Verringerungsmafnahmen

Zur Vermeidung und Verringerung des Eingriffes und von Beeintrachtigungen der Schutzgiiter werden nachfolgend
aufgefilhrte gesamtplanerische und griinordnerische MalRnahmen festgesetzt:

Schutzgut Boden und Flache

e  Beschrankung der Grundflachenzahl auf 0,35;

e  Grundsatzliche Erhaltung der Gelandeoberflache;

e  Beschrankung der Verkehrs- und ErschlieBungsflachen auf ihre funktional notwendige Breite;

Schutzgut Wasser
o  Wasser- und luftdurchlassige Belége fiir Stellplatze und Zufahrten

Schutzgut Klima
e  Qualitatsvolle Ortsrandeingriinung und Baugebietsdurchgriinung;

Schutzgut Tiere Pflanzen, biologische Vielfalt

e  Qualitatsvolle Ortsrandeingrinung und Baugebietsdurchgrinung;

e  Verwendung einheimischer Pflanzenarten fiir Ortsrandeingriingung;

e  MindestpflanzgréRe fiir Einzelbdume zur Baugebietsdurchgriinung;

e  zeitliche Bindung der PflanzmaBnahmen zur friihzeitigen Wiederherstellung eines landschaftsgerechten Zustan-
des;

o  Durchlassigkeit der Einzaunung fir Kleintiere;

Schutzgut Orts- und Landschaftsbild
e  Festsetzungen zum Mal} der Bebauung (Gebaudehdhen) und zur baulichen Gestaltung;

8.4  Alternative Planungsmoglichkeiten

Auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung sind aufgrund der Bestandssituation des vorhandenen ErschlieRungsweges
und des Flachenzuschnittes des Geltungsbereiches keine nennenswerten Planungsalternativen oder -varianten in Be-
zug auf die Anordnung der Baugrundstlicke ersichtlich.

Bei der vorliegenden Planung wurde besonderer Wert auf eine Flachen sparende Erschlieung (geringer Querschnitt)
und optimalen Anordnung der Baugrundstiicke (optimale Ausnutzung) gelegt.

8.5 MaRnahmen zur Uberwachung der erheblichen Umweltauswirkungen (Monitoring)

Die Aufgabe der Uberwachung, ob und inwieweit erhebliche und insbesondere unvorhergesehene Umweltauswirkungen
infolge der Durchfihrung der Planung eintreten (§ 4c BauGB), kommt der Gemeinde Westerheim zu. Die Gemeinde
wird dabei gem. § 4 Abs. 3 BauGB durch die (Fach-)Behérden unterstitzt. Diese haben die Gemeinde nach Abschluss
des Bauleitplan-Verfahrens zu unterrichten, sofern ihnen Erkenntnisse zu erheblichen, insbesondere unvorhergesehe-
nen nachteiligen Auswirkungen auf die Umwelt im Zusammenhang mit der Durchflihrung des Bauleitplans vorliegen.

Das Monitoring dient damit der friihzeitigen Ermittlung nachteiliger Umweltfolgen durch die Planung und der daraus
bedarfsweise resultierenden Festlegung von geeigneten Gegenmafinahmen.
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8.6 Zusammenfassung Schutzgutabhandlung

AbschlieBend kann festgestellt werden, dass durch die Planung bzw. infolge der Realisierung des gegenstandlichen
Vorhabens insbesondere gegentber den Schutzgltern Klima/Lufthygiene, Mensch (Erholung und Immissionsschutz),
Orts- und Landschaftshild sowie Kultur- und Sachguter keine bis geringe Beeintrachtigungen zu erwarten sind.
Gegenuber den Schutzgutern Boden und Flache, Tiere und Pflanzen / Biologische Vielfalt sind Umweltauswirkungen
geringer bis mittlere Erheblichkeit, gegentiber dem Schutzgut Wasser mittlerer Erheblichkeiten zu erwarten.

Die fiir die Realisierung der Planungsinhalte erforderliche Inanspruchnahme der Konversionsflache ist deshalb in Ab-
wagung aller weiteren Belange hinnehmbar.

Die Flacheninanspruchnahme kann durch geeignete Vermeidungs- und MinimierungsmaRnahmen wie u. a. eine Gerin-
ghaltung der versiegelten Flachen, qualittsvolle Baugebietsein- und -durchgriinung minimiert werden.

9 PLANUNGSKONZEPT

9.1  Stadtebaulich-ortsplanerisches Konzept

Der bestehende Bahnweg soll in seinem Siedlungsnahen Bereich auf der westlichen Seite auch als ErschlieRungsstralle
fur neue Wohnhauser (liberwiegend Einfamilienhduser) genutzt werden. Nach dem bestehenden Lagerhaus soll der
erganzte Siedlungsbereich in die Freie Landschaft Gbergehen. Eine zusatzliche Erganzung der (Wohn-) Gebaude dstlich
des Weges, ware aus ortsplanerischer Sicht wiinschenswert, ist jedoch aktuell aufgrund der Hochwassergefahr nicht
maoglich. Nach der vollstandigen Umsetzung des Hochwasserschutzkonzeptes fiir die Gilinz, kann sich hier eventuell
eine Erweiterungsoption ergeben.

9.2  Verkehrliche ErschlieBung

Die VerkehrserschlieBung erfolgt wie bereits erldutert iber den bestehenden ErschlieRungsweg ,Bahnweg*, der auch
als Rad- und Fullweg genutzt wird. Dieser erhalt an seinem siidlichen Ende eine Wendeflache (ausreichend flir Mill-
fahrzeuge). Im Norden miindet der Bahnweg in die Bahnhofstrale.

Aufgrund der Lage und der bisherigen Nutzung des Weges, soll der Ausbau zurtickhaltend erfolgen. Grundsatzlich soll
der Charakter eines Freizeitweges erhalten bleiben. Auch die Wendeflache und Parkplatze sollen ausdrticklich nicht voll
versiegelt werden.

9.3  Griinordnerisches Konzept

Am siidlichen Ende ist als optisch qualitatsvoller Ubergang zur freien Landschaft eine Baugebietseingriinung mit einhei-
mischen Gehdlzen jeweils auf Privatgrund vorgesehen. Im 6stlichen Bereich soll die Option einer Erweiterung erhalten
bleiben, daher wird im Moment an dieser Stelle auf eine Eingrlinung verzichtet.

Die festgesetzen Baumpflanzungen im siidlichen Teil sorgen flir eine qualitatsvolle StraRenraumgestaltung, Strukturbil-
dung und verbesserten Ortsrandgestaltung. Zusatzlich sorgen flachenbezogene Festsetzungen zu Baumpflanzungen
auf den Privatgrundstiicken ebenfalls fiir eine Strukturanreicherung der zukiinftigen Wohngarten und fiir eine Mindest-
durchgriinung des gesamten Wohngebietes.

10 BEGRUNDUNG DER TEXTLICHEN FESTSETZUNGEN

10.1 Bauliche Ausnutzung und Hohenfestsetzungen

Fir die geplante Wohnnutzung wird als Art der baulichen Nutzung ein Allgemeines Wohngebiet gemal § 4 BauNVO
festgesetzt. Dies entspricht dem Ziel der Gemeinde Westerheim, nachfrageorientiert bezahlbaren Wohnraum zu schaf-
fen und berlcksichtigt den Charakter der benachbart angrenzenden, schon bestehenden Bebauung.

Aufgrund der dezentralen Lage innerhalb des Ortes Westerheim und der nur geringen GroRe des Gebiets, das haupt-
séchlich dem Wohnen dienen soll, sowie im Sinne einer jeweils nachbarvertraglichen Wohnqualitat wurden abweichend
von § 4 Abs. 2 Nrn. 3 BauNVO Anlagen fir kirchliche, gesundheitliche und sportliche Zwecke sowie die Ausnahmen
nach § 4 Abs. 3 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplanes. Als vertraglich hingegen werden kleine, der Versor-
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gung des Gebietes dienende L&den, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérende Handwerksbetriebe betrach-
tet. Laden sowie Schank- und Speisewirtschaften die nur der Versorgung des Gebietes dienen, sind zwar aus wirtschaft-
lichen Griindung kaum denkbar, damit ist aber auch nicht davon auszugehen, dass hierdurch Konflikte zu Wohnnutzung
entstehen. Ein Ausschluss dieser Nutzungen wird daher nicht fir notwendig erachtet. Das Zulassen nicht stdrende
Handwerksbetriebe wirde z. B. eine Selbstandigkeit im Umfeld des Wohnhauses ermdglichen. Solange davon eben
keine unzumutbaren Stdrungen fur die anderen Bewohner ausgehen, spricht nichts dagegen diese Moglichkeit offen zu
lassen. Dariiber hinaus werden auch Anlagen fiir kulturelle und soziale Zwecke in einem gewissen Umfang als vertrag-
lich erachtet. Flir das bestehende Lagerhaus ganz im Siiden des Geltungsbereiches besteht beispielsweise die Idee
darin ein kleines, lokales Schulmuseum einzurichten. Dieses kulturelle Angebot ist in diesem Fall so auszugestalten
(Offnungszeiten, etc.), dass sich potentielle Stdrungen in einem fiir das angrenzende Wohnen vertraglichen Umfang
bewegen.

Das MaR der baulichen Nutzung wird (iber die festgesetzte Grundflachenzahl (GRZ) und Geschossflachenzahl (GFZ)
definiert. Das Mal der baulichen Nutzung wird aus ortsgestalterischen, ortsklimatischen und naturschutzrechtlichen
Erwagungen heraus mit einer maximalen Grundflachenzahl von 0,35 beschrankt. Dies entspricht grundsatzlich dem in
Westerheim vorgefundenen lockeren und dorflich wirkenden Charakter und zusatzlich auch der Nutzungsdichte im Be-
reich der angrenzenden bestehenden Wohnbebauung. Die zuléssige Gescholflachenzahl wird auf maximal 0,6 nach
oben begrenzt. Die gemaR § 19 Abs. 4 BauNVO zulassige maximal 50-prozentige Uberschreitung der GRZ ist nicht
ausgeschlossen.

Aufgrund der bereits um ca. 1,5 m hoheren Lage der westlichen neuen Bebauung gegeniiber der éstlich am Bahnweg
liegende bestehende Bebauung, wird die maximale Gebaudehdhe eingeschréankt. Die Gebaude sollen sich grundsatz-
lich an die Gelandesituation anpassen. Dafiir wurden fiir jedes vorgeschlagene Grundstlick gemaR dem vorhandenen
Gelande jeweils eigene Hohenfestlegungen getroffen. Mit der getroffenen Hohenfestsetzung pro Bauparzelle in m (.
NN entsteht die Moglichkeit bei Unterschreitung der maximal zul@ssigen Erdgeschoss-FertigfuBbodenhohe (EFH) eine
hohere Wandhohe und damit auch ein Wohngebaude mit zwei Vollgeschossen ohne nennenswerte Dachschrégen zu
bauen. Es ist an dieser Stelle allerdings auch darauf hinzuweisen, dass die EFH nicht unterhalb des vorlaufig gesicher-
ten Uberschwemmungsgebietes liegen darf.

Ist dagegen vorgesehen die maximale EFH auszunutzen, kann maximal eine Wandhohe von 5,7 m und eine Gesamt-
hdéhe von 8,5 m erreicht werden. Dabei entstehen im Obergeschoss typische Dachgeschosse. Damit kann gewéhrleistet
werden, dass vom tiefer liegenden Bahnweg aus bzw. aus der Perspektive der bereits bestehenden Gebaude, die neuen
Gebaude eine angemessene Hohe erhalten und gleichzeitig auch die Mglichkeit besteht ein derzeit stark favorisierter
Gebaudetyp mit zwei Vollgeschossen und relativ flach geneigtem Dach bauen zu kénnen.

Die Garagen sollen dagegen nur etwas hoher gegentiber dem Stralenniveau errichtet werden. Zum einen durfen die
FertigfulRbodenhdhen nicht unterhalb des vorlaufig gesicherten Uberschwemmungsgebietes liegen (dieses liegt unge-
fahr auf Strallennivea) zum anderen sind jedoch auch stark geneigte Rampen als Garagenzufahrten unerwiinscht. Es
ist daher maximal ein Gefélle von 15% zwischen Strale und Garage mdglich.

10.2 Bauweise

Im Planungsgebiet gilt in Anlehnung an die nahegelegene Wohnbebauung die offene Bauweise gemal § 22 Abs. 2
BauNVO. Ebenfalls an der umgebenden Bebauung orientiert sind ausschlielich Einzel- und Doppelhduser zuléssig.
Damit wird einerseits der Lage am Ortsrand und dem Gebietscharakter entsprochen, andererseits aber auch eine ge-
wisse Verdichtung zugelassen und fldchensparendes Bauen ermdglicht. Zudem wurde die Planung (iberwiegend auf
mittlere bis grofle Grundstlicke ausgerichtet, die dem Bedarf der Baulandinteressenten in der Landgemeinde Wester-
heim im speziellen und dem peripharen landlichen Raum im Allgemeinen entsprechen. Die einzelnen Baufenster bzw.
die Liicken dazwischen sollen eine gewisse Besonnung aus sudlicher Richtung beglnstigen. Gleichzeitig sollen die
Gebaude eher nahe an der Strale errichtet werden und nicht direkt am Hangfuss. Dies begunstigt das StraBenbild und
wendet mogliche Schaden durch wild abflieRendes Hangwasser ab.

10.3 Gestalterische Festsetzungen
Um die neue Bebauung in das bestehende Orts- und Landschaftsbild méglichst gut einzubinden, werden im

Bebauungsplan Gestaltungsvorschriften festgesetzt. GemaR der umgebenden Bebauung wurden Satteldacher und
Walmdécher festgesetzt. Sogenannte ,Toskana-Hauser* mit quadratischen Grundrissen und sehr flachen Zelt- oder
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Walmdachern mit kurzem First sind von der Gemeinde in dieser Situation am Ortsrand aus optischen und landschafts-
gestalterischen Griinden nicht gew(inscht.

Die Spanne der moglichen Dachneigungen von 25° bis 50° [asst sowohl moderne als auch an traditionelle Baukorper
angelehnte Dacher zu.

Regelungen fur Dachgauben und Anbauten wurden so gefasst, dass auf der einen Seite ein gewisser Spielraum
bestehen bleibt, auf der anderen Seite jedoch eine zu unruhige Dachlandschaft vermieden wird. So sind z. B.
Dachgauben erst ab 35° Dachneigung zulassig und es durfen lediglich jeweils gleiche Gaubenarten pro Gebaude
verwendet werden. Um evtl. optischen Entgleisungen vorzubeugen, darf die Summe aller Gaubenbreiten je Dachseite
die Halfte der gesamten Dachlange insgesamt nicht iberschreiten.

Aufgrund der reihenartigen Bebauung am Ortsrand wurde die Firstrichtung jeweils parallel oder senkrecht zur
Erschliefungsstrale (orthogonale Ausrichtung im jeweiligen Grundstuick) festgesetzt.

Aktive Solarelemente sind in die Gebaudehdille zu integrieren bzw. auf die Dachflache in gleichem Winkel aufzulegen.
Es ist ausdrucklich auch maglich vertikale Solarelemente in der Fassade zu integrieren, um auch im Winter moglichst
hohe Ertrage aus entsprechenden Anlagen gewinnen zu kénnen. Unzuldssig hingegen ist zur Optimierung des
Energieertrages, Solarelemente in einer anderen Neigung wie das Dach selbst aufzustdndern. Eine solche
Aufstanderung wirde durch die Auflésung einer klaren Gebaudeform, insgesamt zu einem inhomogenen Gesamtbild
der Bebauung fiihren. Dieses Prinzip liegt auch den getroffenen Festsetzungen zu Einschrankungen bei Anbauten
zugrunde. Auch die deutlich geringere maximalen Geb&udehdhen fir Garagen und sonstigen Nebengeb&uden dient
dazu, dass das Hauptgebaude auch als solches deutlich erkennbar bleibt. Da die Garagen und sonstige Nebengebaude
damit in der Gebaudestruktur nicht so dominant sind, sind hier auch Flachdéacher und flach geneigte Pultdacher (bis
22°) moglich. Um eine extensive Begriinung von Flachdachgaragen zu ermdglichen betragt die maximale Wandhéhe
bis Oberkante Dachattika 3,50 m anstatt 3,00 m. Bei Pultdachern darf die hohere Wandseite maximal 4,5 m betragen.
Diese Rahmenbedingungen werden als Grundlage fiir eine optisch stimmige Einheit von Hauptgebaude und Garage
erachtet.

Darlber hinaus dienen auch die getroffenen Festsetzungen zu den Dacheindeckungen, insbesondere deren
Farbgebung einer homogenen Reihung der Gebaude sowie dem gesamten Ortsbild, aus dem wiinschenswerter Weise
nicht einzelne Gebaude ,schrill“ heraustreten sollen.

10.4 Oberflaichenwasser / Grundwasser

Die Versiegelung innerhalb des Geltungsbereiches ist auf das erforderliche Minimum zu beschrénken, damit die natr-
lichen Bodenfunktionen wie Puffer- und Filterfunktion sowie Wasserspeicherfunktion méglichst weitgehend erhalten
werden konnen.

Auf dem Privatgrundstiick sind Zufahrten und Stellplatze aus dkologischen Griinden wasser- und luftdurchl&ssig zu
gestalten, d. h. mit nicht vollstandig versiegelten Beldgen zu versehen (z. B. Schotterrasen, Rasenpflaster, Pflaster,
keine Asphalt- oder Betonflache). Somit werden die Auswirkungen der notwendigen Flachenbefestigung minimiert.

Wie bereits in Kapitel 8.2.2 erlautert, wurde im Rahmen der Baugrunduntersuchung (fm geotechnik im November 2020)
im Bereich der bestehenden Stralle (Bahnweg) ab 2 m tiefe und westlich daran angrenzend auf etwas erhéhtem Ge-
lande ab einer Tiefe von ca. 3 m unterhalb der Gelandeoberflachen Grundwasser angetroffen. Zu einem anderen Zeit-
punkt kann dieser Stand jedoch etwa bis zu einem Meter héher sein. D.h. insbesondere Kellergeschosse werden teil-
weise innerhalb des Grundwassers zum Liegen kommen. Die Gebé&ude bzw. deren Keller miissen daher in einer was-
serundurchlassigen Bauweise erstellt werden (z. B. Weile Wanne).

10.5 Griinflaichen und Griinordnung

Die Festsetzungen zur Griinordnung dienen dazu, Eingriffe in Natur und Landschaft zu minimieren. Weiterhin sollen
negative Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes vermieden und ein qualitatsvolles Orts- und Landschaftsbild gestal-
tet werden.

Mit der Festsetzung zur Begriinung und Bepflanzung von nicht dberbauten privaten Fldchen mit der Ergénzung, dass
Schotter- und Kiesgarten nicht zuldssig sind, soll insbesondere diese naturferne Gestaltung der Gérten verhindert wer-
den. Vor allem in Kombination mit wasserdichten Folien und Vlies kommt es ansonsten zu Einschrankungen der Was-
serdurchlassigkeit und der anderen natiirlichen Bodenfunktionen. AuRerdem kommen in solchen Gartenteilen Pflanzen
gar nicht oder nur in geringer Zahl vor (vgl. Art. 7 BayBO).
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Als Elemente der Grinordnung sind private Grinflachen zur Baugebietseingriinung und die Durchgriinung des Wohn-
gebiets bzw. der Baugrundstlickes durch Baumpflanzungen vorgesehen.

Diese Grilinstrukturen dienen neben der Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes auch dem Arten- und Biotop- sowie
dem lokalen Klimaschutz (Frischluftproduktion, Staubfilterung) und tragen somit mafigeblich zu einem gesunden und
attraktiven Wohnumfeld bei.

10.6 Sonstige Festsetzungen

Um den nicht zu groRflachig bemessenen offentlichen Straenraum zu entlasten, werden Festsetzungen fiir zu
erstellende Pkw - Stellplatze getroffen. Das heil8t, zum einen wird die Anzahl von Stellplatzen in Abhangigkeit von der
Grofe einer Wohneinheit, jeweils entsprechend der von den kiinftigen Bewohnern zu erwartenden vorgehaltenen
Anzahl an Pkw's, festgesetzt. Zum anderen gewahrleistet ein 5 m Abstand zwischen Stralenrand und Garagen, dass
Autos (wenn auch nur kurzzeitig) nicht in den Straenraum ragend abgestellt werden. Um Engpéasse durch ,zugeparkte*
rickwartig liegende Garagenstellplatze zu vermeiden, z&hlen die Bereich vor der Garage nicht als Stellplatze.

Zugunsten eines dorfgeman, locker und offen wirkenden Straflenraumes wurde die maximale Hohe von Einfriedungen
festgesetzt. Dariiber hinaus sind keine starren und absolut blickdichten Einfriedungen wie Mauern und Thujenhecken
gewinscht und entsprechend ausgeschlossen. Der Mindestabstand von 10 cm als Bodenfreiheit wurde festgesetzt, um
in beschriebener Ortrandlage und im Ubergang zur angrenzenden freien Feldflur Kleintieren ein Durchkommen durch
das Gebiet zu ermdglichen.

Um Konflikten im Zusammenhang mit Larm vorzubeugen, welcher von Luftwédrmepumpen regelmaRig verursacht wird,
wurden Festsetzungen zu den Schallleistungspegeln und entsprechenden Mindestabstanden zu den né&chsten
Wohngeb&uden getroffen.

11 TECHNISCHE ERSCHLIERUNG; VER- UND ENTSORGUNG

Wasserversorgung

Das Wohngebiet wird an die Trinkwasserversorgung der Gemeinde Westerheim angeschlossen.

Die erfolgende Wasserversorgung kann im Hinblick auf Menge und Druckverhéltnisse als sicher angesehen werden.
Die genehmigten 90.000 m® pro Jahr decken den tatsachlichen Bedarf gut ab. Die voribergehend genehmigte
Entnahmemenge von insgesamt maximal 120.000 m? jahrlich dient lediglich als Puffer flir unerwartete Extremereignisse.
Derzeit wird an einer Losung gearbeitet um die Differenz von 30.000 m? anderweitig zu beschaffen, bevorzugt wird ein
Verbund mit einer der benachbarten Gemeinden, womit gleichzeitig auch ein Sicherungssystem geschaffen wirde, falls
die eigene Versorgung einmal ausfallen wiirde.

Der hinzukommende Bedarf der ca. 9 zusétzlichen Wohneinheiten wird durch Betriebsaufgaben in der Landwirtschaft
aufgehoben.

Die Dimensionierung des Leitungsnetzes entspricht den versorgungstechnischen Erfordernissen.
Die Abwasserentsorgung erfolgt tiber den bestehenden Mischwasserkanal.

Stromversorgung

Die Stromversorgung wird durch den Anschluss an das bestehende Versorgungsnetz der Lech-Elektrizitdtswerke (LEW)
sichergestellt. Im Rahmen der ErschlieBungsplanung ist beabsichtigt, ausreichende Trassen fiir die Unterbringung von
Fernmeldekabeln und Kommunikationsleitungen vorzusehen.

Niederschlagswasserbehandlung

Wie bereits innerhalb der Kapitel zur Schutzgutabhandlung erldutert, ergab die Baugrunduntersuchung, dass eine Ver-
sickerung vor Ort nicht mdglich ist. Das gesammelte Oberflachenwasser muss daher dem Mischwasserkanal zugefthrt
werden. Fr eine Drosselung dieses Regenwasserzuflusses sollen Retentionszisternen auf jedem Baugrundsttick sor-
gen. D. h. es ist vorgesehen, dass bei den ErschlieBungsarbeiten auf jeder Bauparzelle eine Zisterne errichtet wird, die
zum einen von den kiinftigen Bewohnern z. B. zur Bewasserung genutzt werden kénnen, zum anderen wird im oberen
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Bereich dieser Zisternen ein Volumen geschaffen, das sich nach einem Regenereignis automatisch gedrosselt entleert.
Damit kdnnen Regenspitzen fir das Mischwasserkanalsystem abgemildert werden.

Dariber hinaus wird auf die geltenden technischen Vorschriften und fachlichen Regeln verwiesen. Zu beachten sind fur
die Niederschlagswasserentsorgung die "Niederschlagswasserfreistellungsverordnung” (NWFreiV), die "technischen
Regeln zum schadlosen Einleiten von Niederschlagswasser in das Grundwasser" (TRENGW), die "technischen Regeln
zum schadlosen Einleiten von Niederschlagswasser in Oberflachengewasser" (TRENOG), das DWA Arbeitsblatt A 117
"Bemessung von Regenriickhalterdumen”, das DWA Arbeitsblatt A 138 "Bau und Bemessung von Anlagen zur
dezentralen Versickerung von nicht schadlich verunreinigtem Niederschlagswasser" sowie das DWA Merkblatt M 153
"Handlungsempfehlungen zum Umgang mit Regenwasser".

Sofern die Einleitung nicht unter die Niederschlagswasserfreistellungsverordnung fallt, sind flr die Versickerung des
Niederschlagswassers beim Landratsamt Unterallgau priffahige Planunterlagen nach der WPBV (3-fach) mit einem
Antrag auf Erteilung einer wasserrechtlichen Erlaubnis einzureichen.

Bei einer Einleitung in einen Vorfluter sind die ,Technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem
Niederschlagswasser in oberirdische Gewésser‘ (TRENOG) zu beachten. Sofern die Anforderungen der TRENOG nicht
eingehalten werden, sind dem Landratsamt Unterallgdu fiir die Einleitung des Niederschlagwassers priiffahige
Planunterlagen nach der WPBV (3-fach) mit einem Antrag auf Erteilung einer wasserrechtlichen Erlaubnis vorzulegen.

Bei der weiteren ErschlieBungsplanung wird das DWA Arbeitsblatt A 100 "Leitlinien der integralen
Siedlungsentwasserung" (I SIE) in seinen Grundsatzen berticksichtigt.

Abfallentsorgung / Wertstoffkreislauf

Die Abfallentsorgung liegt in der Zustandigkeit des Landkreises Unterallgau. Die bestehenden Wertstoffsammelstellen
in der Gemeinde sind fiir die Versorgung der neu entstehenden Bauparzellen als ausreichend anzusehen.

12 FLACHENSTATISTIK

Der Bebauungsplan-Geltungsbereich umfasst eine Gesamtflache von rund 9.300 m2 und unterteilt sich nach folgender
Aufschlisselung:

Tabelle 4 Fléchenbilanz der unterschiedlichen Nutzungen

Flachen m? %
Aligemeines Wohngebiet 6.265 m? 67
Offentliche Verkehrsflache (inkl. Weg) 2.615m? 28
Offentliche Griinfléche 230 m? 3
Private Griinflache 190 m? 2
Geltungsbereich gesamt 9.300 m? 100

13 BEARBEITUNGS- UND KARTENGRUNDLAGE

Bei der Bearbeitung wurden Basisdaten der digitalen Flurkarte Bayerischen Landesamtes fiir Vermessung verwendet.
Als Bearbeitungsgrundlage wurden aulRerdem Luftbilder / digitale Orthophotos des Landesamtes fiir Vermessung und
Geoinformation verwendet.
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14 QUELLENVERZEICHNIS

Baugesetzbuch (BauGB), in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt
geandert durch Art. 9 des Gesetzes vom 10. September 2021 (BGBI. | S. 4147)

Baunutzungsverordnung (BauNVO), in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. |
S. 3786), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802)

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt geandert durch Artikel 114 des
Gesetzes vom 10. August 2021 (BGBI. | S. 3436)

Bayerisches Naturschutzgesetz (BayNatSchG) vom 23. Februar 2011 (GVBI. S. 82, BayRS 791-1-U), zuletzt ge-
andert durch § 1 des Gesetzes vom 23. Juni 2021 (GVBI. S. 352)

Bayerische Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14. August 2007 (GVBI. S. 588,
BayRS 2132-1-1), zuletzt gedndert durch § 4 des Gesetzes vom 25. Mai 2021 (GVBI. S. 286)

Bayerisches Landesamt fiir Digitalisierung, Breitband und Vermessung: Digitale Orthophotos / Flurkarte; Stand:
2019

Bayerisches Landesamt fir Umwelt / Bayer. Geolog. Landesamt: Leitfaden "Das Schutzgut Boden in der Planung
- Bewertung natirlicher Bodenfunktionen und Umsetzung in Planungs- und Genehmigungsverfahren", 2003

Bayerisches Landesamt fur Umwelt: Artenschutzkartierung TK-Blatt 7927

Bayerisches Landesamt flir Umwelt: Umweltatlas Bayern, https://www.Ifu.bayern.de/umweltdaten/karten-
dienste/umweltatlas/index.htm, Online-Abfrage August 2020

Bayerisches Staatsministerium fiir Finanzen, Landesentwicklung und Heimat: BayernAtlas und BayernAtlas-plus,
https://geoportal.bayern.de/bayernatlas, Online-Abfrage August 2020 zu verschiedenen Themenbereichen

Bayer. Staatsministerium fiir Finanzen, Landesentwicklung und Heimat: Landesentwicklungsprogramm Bayern
(LEP), Stand: 2020

Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan der Gemeinde Westerheim, Stand 2016

Planfeststellungsbeschluss fir die Erweiterung des Verkehrsflughafens Memmingen, Regierung von Oberbayern
Minchen, den 01.03.2013

Regionaler Planungsverband Donau-lller: Regionalplan der Region Donau-lller (15): Stand 1987 inkl. 5. Teilfort-
schreibung 2015, bzw. Entwurf zur Gesamtfortschreibung

Storfall-Verordnung (12. BImSchV ) in der Fassung der Bekanntmachung vom 15. Mérz 2017 (BGBI. | S. 483),
zuletzt geandert durch Artikel 1a der Verordnung vom 8. Dezember 2017 (BGBI. | S. 3882)

Umweltvertréglichkeitspriifungsgesetz (UVPG) vom 24. Februar 2010 (BGBI. | S. 94), zuletzt ge&ndert durch Arti-
kel 2 des Gesetzes vom 8. September 2017 (BGBI. | S. 3370)

Verordnung Uber die Festsetzung des Larmschutzbereichs fur den Verkehrsflughafen Memmingen, vom 6. No-
vember 2012 (GVBI. S. 535, BayRS 96-1-1-B), zuletzt gedndert durch § 2 Abs. 22 des Gesetzes vom 17. Juli
2015 (GVBI. S. 243)
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Die vorliegende Begriindung (Seiten 1 bis __) zum Bebauungsplan wird hiermit ausgefertigt.
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