g zum‘Bebauuhgsplah fiir das Gebiet

_ “Schandacker und Krautgarten

EntwurfsjerfaSéef: Landratsamt Ginzburg, Kreisp]anunéssté]]e

'A]]geme1nes

Die Geme1nde wa1tenhausen 11egt im- slidlichen Teil. des Landkre1ses
‘Glinzburg. Sie besteht aus den Ortsteilen Waltenhausen, Hairenbuch

und Winzer. Waltenhausen gehort seit dem 1. Mai 1978 zur Ver-

waltungsgemeinschaft Krumbach. Das Krumbdchlein durchflieBt das
Gemeindegebiet von Siliden nach Norden. Waltenhausen ist iber die
Kre1sstraBe GZ 13 an das Uberdrtliche Verkehrsnetz angesch1ossen

Am 31. Dezember 1982 zah]te Waltenhausen 396 Einwohner. Der Ort

"~ . ist fast ausschlieRlich landwirtschaftlich .strukturiert. Den 33

landwirtschaftiichen Betrieben stehen nur 2 kleinere Handwerks-
betriebe sowie 2 Einzelhandelsbetriebe gegenuber Ein Entwicklungs-

plan fir die Geme]nde besteht nicht.

_ Planungsrechtliche Voraussetzungen und Grunde fur die Aufste]]ung

Hés Bebauungsp?anes

Ha]tenhausen besitzt keinen F]achennutzungsplan Der vorliegende
Bebauungsplan reicht aus, um die stddtebauliche Entw1ck1ung Zu ¢
ordnen. Ein Fldchennutzungsplan ist somit gemdB § 8 Abs. 2 BauGB
nicht erforderlich. Bereits im-Jahre 1965 wurde fiir dieses Gebiet -
ein. Bebauungsp1anentwurf von ‘Architekt Grose gefertigt, unter dessen
Zugrundelegung bereits einige Hiuser erstellt wurden. Diesem Entwurf
folgte der von der kre1ssp1anungsste11e gefertigte Bebauungsplan

aus dem Jahre 1979. Der Bebauungsplan wurde jetzt Uberarbeitet, um
ihn den neuen Bedirfnissen anzupassen. bzw um forma1—recht11che

Mingel auszurgumen.

Da es sich nur um geringfiigige Anderungen hande1t d1e sich nur un-

- wesentlich auf das Plangebiet auswirken, wird von einer erneuten

Burgerbeteiligung nach § 3 Abs. 1 BauGB abgesehen
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' Bodenordnenede‘MéBnahmen'

- Zur Verwirklichung des Bebauungsp]anes sind ke1ne bodenorndende MaB-

nahmen erforderlich. Die Grundstiicke befinden sich entweder im Besitz
der Gemeinde oder sind bereits als bebaubare Grundstiicke aufgeteilt.

Stadtebauliche, Gésichtspunkte

Das 1nnerort11ch gelegene Baugeb1et wurde der umgebenden Bebauung ent-
sprechend verplant. Daher sind im Geltungsbereich ausschlieBlich frei-{
stehende ‘Bauten vorgesehen. Die im Inneren des Gebietes: maximal zu- = -

ldssige zweigeschossige Bauweise orientiert sich an der bestehenden

Ortsstruktur. Gegen den Ortsrand zu.sowie im ostlichen Hangbereich sind
nur noch eingeschossige Bauten zugelassen. Die Dachneigungen differieren
zum Teil in den einzelnen Quartieren, um sich den bestehenden Bauten
anzupassen. In der alten Ortslage iliberwiegt das Satteldach. Um in dieser

- innerdrtlichen Bebauung die Verbundenheit zum Bestand zu unterstiitzen,

werden nur Sattelddcher zuge]assen Um gestelzte Baukorper und hohe un-
gestaltete Mauerflachen. iiber den Fenstern zu vermeiden, wird die Trauf-

“und Kniestockhdhe begrenzt. Die festgesetzteén Firstrichtungen orientieren

sich an der Himmelsrichtung und am Lauf der ErschlieBungsstraBen. Ein -

Wechsel innerhalb der Bauzeilen-ist nicht erwiinscht. Um das. bestehende

Gelande auch nach dér Bebauung noch ablesbar zu erhalten, darf die na- |
tirliche Geldndeoberfliche nicht verdndert werden. Weiterhin soll mit
dieser Festsetzung vermieden werden, daB.die Gebdude auf "Maulwurfs-
hiigeln" stehen und das Geldnde terrasséenartig abgestuft wird. Eine hang-

'angepaBte Bauweise ist dadurch ermgglicht, daB die Gebdude talseits

zweigeschossig errichtet werden. Bei flacher geneigtem Gelande kann
sich-dem Hang durch eine versetztgeschossige Bauweise angepd&t werden.

‘VYon den Festsetzungen uber die:Firstrichtungen und die Anzahl der Voll-

geschosse kdnnen in begriindeten -Einzelfdllen Ausnahmen zugelassen werden,
wenn dies durch. die ortlichen Gegebenheiten bedingt ist und das beab-

'sichtjgte.StraBen—‘upd,Sied1ungsbj1d nicht beeintrdchtigt wird.

Lage, GroBe und Beschaffenheit

5.1 Lage

Das Baugeb1et 11egt am Sidrand der Geme1nde und umfaBt groBte11s
die alte Ortslage. Es erstreckt sich zu beiden Seiten des Krum-
bachleins. Die siidlich der KreisstraBe GZ.13 gelegenen. Fldchen
werden landwirtschaftlich genutzt. Das Geldnde fdllt im Ostlichen
Teil bis zum. Krumbach1e1n und 1st im west11chen Bere1ch nahezu
-eben ‘ -



' Verkehrsf]échén

5.2 _GroBe

Der Ge1tungsbere1ch umfaBt ca. 6,64 ha. Er umfaBt die Grund-

' stlicke F1.-Nrn. 148, 152, 153, 154, 155, 156, 159, 222, 224,
226, 227, 228, 229, 230, 230/1, 232, 233, 233/1, 233/2, 234,
340, 340/1 b1s 340/17 sowie Te11f1achen der F1.-Nrn, 24/1,
57/2 146, 217, 219, 220, 221, 231, 235, 236 237, 238 239,
241, 242, 349, _

5.3 Beschaffenheit

Das Gelsnde fallt im 6stlichen Bereich ca. 10.bis 15 % nach

Westen. Das Gebiet durfte grundwasserfrei sein und wird von

Hochwasser nicht beriihrt. Mit dem Austreten von Schichtwasser-
~ist zu rechnen. Als Baugrund wird nach einer normal ‘machtigen
*Humusschicht Tehmiger. Sand vermutet.

Beabsichtigte Verwertung des Gelindes

_ 1,12 ha = 16,9 %
Wasserflachen : 0,12. ha = 1.8 %
offentliche Griinflachen ‘ .. 0,64 ha- = 9,6 %
Tandwirtschaftliche Nutzfldche - .0,48 ha = C T T7.5240%
a]]geme1nes Wohngebiet 4,28 ha = 64,5 %

6,64 ha = 100,0 %

ot . o e e —m e ——— ] e e -

Es 51nd 25 neue WOhnelnhe1ten in 25 WOhngebauden fur ca. 70 Personen - -
- vorgesehen. Das ergibt mit 56 Personen in 20 bestehenden Wohneinheiten

eine Wohndichte von 6,78 WE/ha bzw. 18,98 Personen/ha Bruttowohnbau-
land und 10 51 WE/ha bzw 29,44 Personen/ha Nettowohnbauland.

. - Art-der bau]ichen Nutzung

o Der Ge]tungsbere1ch wird zu 64,5 % als allgemeines WOhngeb1et gem,

§ 4 BauNVO festgesetzt, wobei d1e Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 BauNV0

,Jn1cht Bestandteil des Bebauungsplanes werden da nach diesen kein

Bedurfn1s besteht.
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MaB der baulichen Nutzung

Die nach § 17 BauNVO mgglichen Grund- und GeschoBfldchenzahl werden
flir das Gebiet nicht voll ausgeschopft. Gegen den Ortskern zu wurde
eine verdichtete Bebauung gegeniiber dem Ortsrand angestrebt. Demzu-
folge nimmt die GRZ und GFZ mit zunehmender Entfernung von der Orts-

.’m1tte ab. Die GeschoBfldchenzahl liegt auch bei eingeschossiger Bau-
weise -hoher als die Grundflichenzahl, da im Dachraum Wohnrdume ausge-
-baut werden konnen, ohne daB das DachgeschoB als VollgeschoB zu werten’

ist. Durch die. verm1nderten Grund- und GeschoRfldchenzahlen soll eine
verdichtete Bebauung besonders am Ortsrand vermieden und eine weit-

- rdumige, dem Ubrigen Ort angeglichene Bebauung erreicht werden.

/

Ersch11eBung

‘Die Ersch]1eBung des Baugeb1etes erfo]gt uber bestehende OrtsstraBen,

die an die KreisstraBe GZ 13 angeschlossen werden. Diese bestehenden
OrtsstraBen .sollen so ausgebaut werden, daB sie den zu erwartenden
Verkehr aufnehmen konnen. So erhdlt die HaupterschlieBungsstraBe

- eine Fahrbahnbreite von 6,0 m mit beidseitigen 1,5 m breiten Geh-

wegen. Die Ubrigen StraBenvwerden 5,5 m breit m1t einseitigem 1,5 m
breitem Gehweg ausgefiihrt. Einzelne Grundstiicke werden iiber 4,5 m

~ breite Wohnwege erschlossen. Wo es notwendig war, wurden Wendemdglich-

keiten mit 12 bzw. 14 m Durchmesser geschaffen. Flr den ruhenden

Verkehr ist am Fr1edhof ein Parkp]atz mit 25 Ste11p1atzen vorgesehen

D1e Ersch]1eBungskosten werden gem. Ersch]1eBungsbe1tragssatzung ZUu

90 % auf die Anlieger umgelegt. Die restlichen 10 % trdgt die Gemeinde.

Die StraBen wurden teilweise bereits hergestellt und abgerechnet.

Folgekosten

_ Fo]gekosten treten durch die Ausweisung des Baugebietes nicht auf. .

Ver- und Ehtsorgung

1.1 Trink- und Brauchwasser -

Die'Gemeinde'Wa1tenhausen besitzt eine zentrale Wasserver=

~ sorgungsanlage, die eine ausreichende Versorgung mit Trink-
und Brauchwasser sicherstellt. Das Baugebiet kann ohne zu-
sdtzliche MaBnahmen daran- angeschlossen und versorgt werden.
Die AnschluBgebiihren werden: nach der gu1t1gen Be1tragssatzung
erhoben. : ,
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.Abwasserbese1t1gung

Loschwasserversorgung

“',Innerha1b des Ersch11eBungsgeb1etes werden Wasser1e1tungen

mit entsprechendem Querschn1tt verlegt. Loschwasser steht in

-+ ausreichendem MaBe" zur Verfigung. Die Anordnung der Hydranten
~ wird mit dem Kre1sbrandrat abgest1mmt '

. -

 Die. Geme1nde Wa]tenhausen bes1tzt noch ke1ne zentra]e Ab-

wasserbeseitigungsanlage. Eine vom Ing.-Biiro Otto, Giinzburg,
im Auftrag der Gemeinde Waltenhausen.erstellte Planung sieht
den AnschluB des Baugeb1etes an den stddtischen Kana1 Krumbach
vor. .

fAnsch]uBgebuhren werden nach der gut11gen Be1tragssatzung er-

: hoben ’ S o

11;4: ‘_Energ1eversorgung ,
Die Versorgung mit elektrischer Energ1e wird durch das Uber]and—
werk Krumbach sichergestelTt: Andere Energ1etrager stehen nicht
zur Verfugung \

Séhutémaﬁnahmén S .:‘_'. .‘ﬂ14

- ‘Lérméchutz‘ T N

' . Der auf dér KreisstraBe GZ“13'zu_erWar£ende Verkehr ﬁst n%cht-

A so stark, daB die Werte der DIN 18005 iiberschritten werden.
Da  auch andere Larmemittenten nicht vorhanden sind, wurde auf
.LarmschutzmaBnahmen verz1chtet
Natur- und Landschaftsschutz L o : ' A. ks

Um das - Baugeb1et harmon1sch in die Landschaft e]nzufugen und
einen weichen Ubergang zu den anschliefenden.landwirtschaftlich

.genutzten Fldchen zu erhalten; wurde ein Pflanzgebot innerhalb
. des~ Baugeb1ete§ festgesetzt. D1e Bepflanzung mit bodenstdndigen



Loy

Geholzen 1st erwunscht Die erha]tenswerten Baume und Baum—
gruppen sind im Bebauungsplan als solche gekennze1chnet
Auf eine Ortsrandeingriinung wurde verzichtet, da eine solche

~ durch die natiirlichen Gegebenheiten bereits ex1st1ert und

die an die freie Natur angrenzenden Fldchen-als offentliche
Griinflichen benutzt werden. Die Eingrinung des Spielplatzes

~wird in Abstimmung mit dem Kreisfachberater fur Gartenbau

12,3

2.4

12.5

!

Aufgeste]]t

Landratsamt
© »24 Februar

-

Muller

mit bodenstand1gen Gehdlz erfo]gen

Gewasserschutz

- Zur Freiha]tung des Bachdfers wurde ein Streifen von ca. 6 m

Breite mit einem Geh- 'und Fahrtrecht fiir den Gewdsserschutz
festgesetzt. Dieser Streifen darf nicht mit E1nfr1edungen ver-

.sehen werden.

Kinderspielpldtze

Fiir das.Baugebiet wurde.ein ca. 500 gm groBer K1ndersp1e1p1atz
eingeplant. Der Spielplatz soll den 6- bis .12-jdhrigen Kindern

~dienen und wird mit unfallsicherem- Spielgerdt ausgestattet.

H1nwe1s auf 1andw1rtschaft11che Nutzung

Durch d1e unmittelbare Nachbarschaft zu 1andw1rtschaft]1ch ge-

nutzten Fldchen und Betrieben kinner, besonders bei Inversions-
wetterlagen, " zeitweise Bee1ntracht1gungen im Planungsgebiet
n1cht ausgesch]ossen werden.

Gunzburg, Kre1sp1anungsste11e
1989




