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1. Allgemeines Die im Bebauungsplan abgegrenzte Flache ist unbebaut. Sie
befindet sich im Westen des Siedlungsgebietes von Win-
terstettendorf. Das Gebiet schlie3t an eine bestehende Be-
bauung direkt an. Im Osten schlielt der &ffentliche Bereich
mit Kindergarten und Turnhalle mit Mehrzwecknutzung und
Sport direkt an.

2. Raumlicher Die Abgrenzung des Geltungsbereichs fur den Bebauungs-
Geltungsbereich plan wird wie folgt begrenzt:
gemal Planeintrag

Im Westen
durch die landwirtschaftliche Flache, Flurstiick Nr. 121.

Im Norden
durch den landwirtschaftlichen Weg, Flurstiick Nr. 140.

Im Osten
durch die Flurstticke Nr. 148, 147/1, 146/3, 143, 144

Im Stden
durch den Feldweg, Flurstlick Nr. 162/1.

3. R&umliche und Der Planungsbereich liegt im Westen des Siedlungskérpers
strukturelle Situation von Winterstettendorf und fihrt die Siedlungsstruktur in die-

sem Teilbereich weiter. Der Umgebungsbereich wird im
Westen und Norden und Siiden durch angrenzende land-
wirtschaftliche Nutzflache gepragt. Im Osten schlie3t unmit-
telbar Wohnbebauung bzw. éffentliche Nutzung der Gemein-
bedarfseinrichtungen an. Das Gebiet ist insgesamt gekenn-
zeichnet als nahezu ebene Flache.

4. Bestehende Rechts- Das Gebiet ist im Gemeindebesitz.
verhéltnisse:

5. Ubergeordnete Pla- Der rechtskraftige Flachennutzungsplan weist im vorgesehe-
nungen und Vorhaben: nen Planungsgebiet keine Wohnbebauung aus. Wird jedoch
derzeit im Parallelverfahren geéndert.

6. Notwendigkeit der Winterstettendorf hat bedingt durch die landschaftlichen
Beb.-Plan Aufstellung Rahmenbedingungen und die Lage von landwirtschaftlichen
Betriebe nur beschrénkte Entwicklungsmaoglichkeiten fur ihre
Wohnbebauung.

Die derzeit in der historischen Ortslage durch Umnutzung
oder Aufgabe landwirtschaftlicher Betriebsflachen frei wer-
dende Wohnbaupotentiale sind fiir eine angemessene Wei-
terentwicklung und dem bestehenden dringenden Bedarf der
Gemeinde nicht ausreichend.

Die Nutzung inneroértlicher Baupotentiale wurde intensiv und
aktiv geprift. Trotz intensiver Beratung im Rahmen des Ent-
wicklungsprogramms Landlicher Raum (ELR) sind nur ver-
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7.

Ziele und Zwecke der
Planung

einzelt Umnutzungen in Sicht. Die Intensitat und Lage der
landwirtschaftlichen Betriebe in der Ortslage lassen keine
groReren Entwicklungsflachen zu.

Eine Neuausweisung eines Wohngebietes ist deshalb sach-
gerecht und fur die Gesamtentwicklung richtig und notwen-
dig. Es ist beabsichtigt die etwas Uber 3 ha betragende Be-
bauungsflache in einem Schritt zu erschliel3en und zu be-
bauen. Durch diese zuriickhaltende Ausweisung wird der
mdgliche Erneuerungsprozess in der historischen Ortslage
als Innenentwicklung nicht verhindert, sondern im Gegenteil
gleichrangig bewertet und in gleichem MaRe Rechnung ge-
tragen.

Mit der Aufstellung dieses Bebauungsplanes wird die stadte-
bauliche Weiterentwicklung des westlichen Teilbereichs des
Ortes Winterstettendorf arrondiert und eine geordnete stadte-
bauliche Weiterentwicklung gesichert und vorbereitet.

Die vorgesehene Wohnbauflache ist im Hinblick auf die In-
tegration ins Orts- und Landschaftsbild durchaus vertretbar
und vermeidet Konfliktsituationen zum Gewerbe bzw. zur
Landwirtschaft, Kiesabbau, wie auch zum 6ffentlichen Bereich.

Im Vorfeld wurden alternative Wohnbauflachen geprift und
teils intensiv planerisch bearbeitet. Die Flache ,Im Esch* war
am Ende des Abwéagungsprozesses die am Besten geeignete
und auch verfigbare Wohnbauflache.

Hinsichtlich der Art der Bebauung wird in Fortfiihrung der im
Sliden angrenzenden Wohnbebauung ein Allgemeines Wohn-
gebiet vorgesehen. Im Hinblick auf die besondere Lage am
Ortsrand, die besondere Erschlielungssituation werden Gar-
tenbaubetriebe und Tankstellen im Hinblick auf ihr mégliches
Storpotential als Nutzungen ausgeschlossen.

Der gesamte Planungsbereich wird als Allgemeines Wohnge-
biet vorgesehen mit Bebauungen von Einzel- und Doppelhau-
sern. In einem kleinen Teilbereich werden Mehrfamilienhduser
ermdglicht um auch den Bedarf an Mietwohnraum abzude-
cken. Durch das vorgesehene, abgestufte ErschlieBungssys-
tem entsteht innerhalb des Baugebietes ein sehr geringes
Verkehrsaufkommen mit geringen Durchfahrungsmaéglichkei-
ten. Eine zukunftige Erweiterung nach Westen wird im Er-
schlielungssystem beriicksichtigt.

Durch die Freigabe der Gebdudestellung und durch die Art der
ErschlieBungsstruktur ist eine passive Nutzung der Sonnen-
energie durch eine Stdausrichtung der Gebaude sehr gut
maoglich.

Das VerkehrserschlieRungskonzept sieht die Anbindung der
geplanten Bebauung an die Waldseerstralie vor. Hieraus
ergibt sich eine klar strukturierte GesamterschlieBung. Im Hin-
blick auf die spatere westliche Erweiterung wird die Querstra-
Re mit Gehweg in der notwendigen Strallenbreite vorgesehen.

Zur fulllaufigen Anbindung der Neubebauung wird eine Ver-
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8. Eigentumsverhaltnisse:

9. ErschlieBung:

10. Bauliche Nutzungen:

11. Grin- und Freiflachen:

12. Ver- und Entsorgungs-
einrichtungen:

knupfung in das Feldwegenetz der angrenzenden Feldfluren
vorgeschlagen.

Der gesamte unbebaute Planungsbereich ist vollstandig im
Besitz der Gemeinde.

Der Planungsbereich ist bisher im Siiden durch die Waldseer
StralRe und die Schmidgasse bereits erschlossen und in die
KreisstraBe K7560 angebunden. Die innere ErschlieBung des
vorgesehenen Baugebietes ist vollstédndig neu zu konzipieren.
Das Feldwegenetz bleibt funktional eingebunden.

Mit der Ausweisung als Allgemeines Wohngebiet tragt dies
den vorhandenen Rahmenbedingungen Rechnung und ent-
spricht in Fortfihrung des bereits bestehenden Allgemeinen
Wohngebiets im Stiden der Umgebungsbebauung und fihrt so
auch die generellen Zielsetzungen des rechtskraftigen Fla-
chennutzungsplanes fir diesen westlichen Gesamtbereich von
Winterstettendorf weiter.

Das Nutzungsmaf wird bestimmt durch die maximal bebauba-
re Grundflache, Geschossflache und die maximal zuldssigen
Wand- und Gebaudehohen. Die zur Bebauung vorgesehenen
Teilflachen sind durch Baugrenzen eingegrenzt.

Als fur unzulassig erklarte Nutzungen wie Gartenbaubetriebe
und Tankstellen werden mit der umgebenden Nutzungsstruk-
tur, der geplanten Wohnbebauung im Hinblick auf eine Sto-
rung durch Verkehrsfrequenzen und damit Larmimmissionen
im Allgemeinen Wohngebiet begriindet. Die Einschrankung ist
weiterhin begriindet durch die fiir diese Nutzungen nicht opti-
male, vorhandene Erschliefungssituation. Fir diese Nutzun-
gen stehen besser geeignete Flachen und Standorte im Ge-
meindegebiet zur Verfugung.

Das stadtebauliche Grundkonzept der Bebauungsstruktur
ergibt Gber die aneinanderstofRenden Privatgérten durchgén-
gige Grlnbereiche und innere Griinquartiere, die durch die
vorgeschlagene Bebauungsstruktur in den Griinraum des
westlich geplanten Spielbereichs und der begriinten Re-
tentionsflache vernetzt sind. Dies ermdglicht im Hinblick auf
die Besonnung stidorientierte optimale Belichtungsverhéltnis-
se fur die Gebaude und fur die zugehdrigen Freirdume der
Wohngeb&ude.

Das Schmutzwasser aus dem gesamten Planungsbereich
kann in den bestehenden Schmutzwasserkanal im Stden,
eingeleitet werden. Durch diese Anbindung ans Kanalnetz wird
das Schmutzwasser in das Klarnetz der Gemeinde Ingoldin-
gen eingeleitet. Die ordnungsgeméfle Abwasserreinigung ist
damit gewahrleistet. Die Entsorgung der Oberflachenwasser
der Privatgrundstticke und, soweit méglich der StralRen, erfolgt
im Trennsystem mit der notwendigen vorgeschalteten Retenti-
on und Versickerung.
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13. Auswirkungen:

14. Umweltschutz, Eingrif-
fe in Natur und Land-
schaft mit Ausgleichs-
bilanzierung:

15. Beteiligung der Biirger
und Trager offentlicher

Der Planungsbereich kann tber die Verlangerung der beste-
henden Infrastrukturen mit Frischwasser und Elektrizitat ver-
sorgt werden.

Die Léschwasserversorgung ist gesichert.

Die Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebietes fiihrt die
vorhandene Nutzungsstruktur von Winterstettendorf in diesem
westlichen Siedlungsteil konsequent entsprechend der stadte-
baulichen Gesamtzielsetzung weiter.

Konfliktsituationen zum Gewerbe und Landwirtschaft sind nicht
zu befiirchten. Der Stralenabstand zur Kreisstrale ist durch
die Festlegung von Baugrenzen gesichert, so dass keine
nachteiligen Auswirkungen auf das Plangebiet zu befiirchten
und damit zu beriicksichtigen sind.

Durch die Randlage und Einbindung in das FuRwegenetz wer-
den mdgliche Stérungen auf ein MindestmaR reduziert.

Durch die Einbeziehung des bestehenden 6ffentlichen Park-
platzes und dessen schalltechnische Abschirmung durch eine
Larmschutzwand werden Stérungen und Nutzungskonflikte
zum Wohnen vermieden.

Bereits parallel zur Planung wurde ein Umweltbericht zur Prii-
fung der Umweltbelange nach §1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a Abs. 2
BauGB erarbeitet. Der Bericht ist Bestandteil der Begriindung
und inhaltlich wird deshalb auf diesen verwiesen.

Im Hinblick auf die im Stiden ans Gebiet angrenzende Kreis-
stralBe K 7560 sowie die im Osten angrenzenden 6ffentlichen
Nutzungen mit Parkplatz wurde eine schalltechnische Unter-
suchung durch das Ingenieurbiiro Loos & Partner, Allmendin-
gen durchgefihrt. Im Ergebnis werden die Immissionsgrenz-
werte (IGW) fur allgemeine Wohngebiete von
WA tags von 59 dB(A) und

nachts von 49 dB(A),
die eingehalten werden sollen auch erreicht. Eine evtl. leichte
Uberschreitung fiir die Obergeschosse wird aus stadtebauli-
chen Griinden hingenommen, um die freie Anordnung der
Gebéaude im bebaubaren Baufeld im Interesse der Orientie-
rung der Gebaude offen zu halten.

Eine Larmschutzwand ist im Osten beim bestehenden offentli
chen Parkplatz vorgesehen.

Die schalltechnische Untersuchung vom 05.08.2020 ein-
schlieRlich der Uberarbeitung und Ergénzung des Ingenieur-
biros Loos & Partner, Allmendingen wird deshalb Bestandteil
der Begriindung.

Die Ableitung des Oberfladchenwassers im Trennsystem in das
Versickerungsbecken wird im Rahmen eines separaten was-
serrechtlichen Verfahrens geklart und prazisiert.

Sowohl die Burger wie auch die Trager Offentlicher Belange
sind entsprechend den gesetzlichen Erfordernissen anzuho-
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Belange:

16. Plandaten:

17. Kosten:

ren. Die Ergebnisse dieser Verfahrensschritte werden parallel
zum Verfahren in die Begriindung und den Bebauungsplan mit
allen Teilen jeweils eingearbeitet.

Das Verfahrensgebiet umfasst ca. 3,3 ha.

Aufgrund des zu erwartenden guten Baugrundes und der be-
reits vorhandenen gunstigen ErschlieBungsmdglichkeit Gber
die Schmidgasse, sowie die Fortfihrung des Ver- und Entsor-
gungssysteme sind angemessene und ginstige Gesamtkos-
ten zu erwarten.

Die Kosten sind im Haushalt der Gemeinde finanziert.

Begriindung der Ortlichen Bauvorschriften:

18. Gestalterische Vor-

schriften:

Anerkannt:

Bargermeister flirg

Schell

Gestalterische Vorschriften, festgesetzt als 6rtliche Bauvor-
schriften, werden mit dem Ziel der Weiterfilhrung und Erhal-
tung des Ortsbildes, der Einfugung in das Landschaftsbild und
der Notwendigkeit der Integration dieses Erweiterungsberei-
ches in die vorhandene Umgebungsbebauung begriindet und
festgesetzt.

Aufgrund der Ebenheit der Wohnbauflache und der geplanten
StralRenquerschnitte werden Mauern, Zaune und Hecken hin-
sichtlich der Hshenentwicklung und auch hinsichtlich des Ab-
stands zur 6ffentlichen StraRenflache eingeschrankt um ge-
stalterisch unvertragliche Gelandeverspriinge auszuschliefien
und im StraBenraum gestalterisch unvertrégliche Mauernmas-
sierungen und eine Verengung des Stral3enraumprofils zu
vermeiden.

Die Beschrankung von Satellitenanlagen pro Gebaude bzw.
Doppelhaushalfte wird mit der gestalterischen starken Beein-
trachtigung des offentlichen Raumes und damit des Ortsbildes
begriindet. Durch heutige technische Méglichkeiten kann auch
in einem Mehrfamilienhaus durch eine gemeinsame Anlage
das Recht auf Informationsfreiheit gesichert werden.

Aufgestellt:
Altshausen, den 25.06.2020/22.04.2021
Zuletzt geandert: 18.11.2021
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Dipl. Ing. Roland Grof3



