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MARKT WAAL
Bebauungsplan .Sondergebiet Sägewerk Waal" Präambel

PRÄAMBEL

Der Markt Waal erlässt aufgrund
der §§ 2, 9 und 10 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 3. November 2017 (BGBI. l S. 3634), das zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom
20. Dezember 2023 (BGBI. 2023 l Nr. 394) geändert worden ist,
der Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.
November 2017 (BGBI. l S. 3786), die zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli
2023 (BGBI. 2023 l Nr. 176) geändert worden ist,
der Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 l S. 58), die zu-
letzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. l S. 1802) geändert worden ist,
des Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 14. August 2007 (GVBI. S. 588, BayRS 2132-1-B), die zuletzt durch die §§ 12 und
13 des Gesetzes vom 23. Dezember 2024 (GVBI. S. 605) und durch § 4 des Gesetzes
vom 23. Dezember 2024 (GVBI. S. 619) geändert worden ist sowie
des Art. 23 der Gemeindeordnung für den Freistaat Bayern (Gemeindeordnung - GO) in
der Fassung der Bekanntmachung vom 22. August 1998 (GVBI. S. 796, 797 BayRS 2020-
1-1-1), die zuletzt durch § 2 des Gesetzes vom 9. Dezember 2024 (GVBI. S. 573) geändert
worden ist, folgenden

Bebauungsplan
"Sondergebiet Sägewerk Waal"

als Satzung

Inhalt des Bebauun s lanes

Für den Geltungsbereich des Bebauungsplans "Sondergebiet Sägewerk Waal" des Markes
Waal gilt der vom Büro OPLA ausgearbeitete Bebauungsplan in der Fassung vom 04. 06. 2025.

Der Bebauungsplan besteht aus:
A) Planzeichnung in der Fassung vom 04.06.2025 mit:

Festsetzungen durch Planzeichen
Hinweise und nachrichtliche Übernahmen durch Planzeichen

Verfahrensvermerken

B) Textliche Festsetzungen in der Fassung vom 04.06.2025 mit:
Textliche Hinweise und nachrichtliche Übernahmen

Vermerk zur Ausfertigung und zum Inkrafttreten

Beigefügt sind:
C) Begründung mit D) Umweltbericht in der Fassung vom 04.06.2025

Schalltechnische Untersuchung LA23-102-G01-02 der Bekon Lärmschutz & Akustik GmbH
(Augsburg) in der Fassung vom 30. 06.2023
Gutachterliche Stellungnahme LA23-102-01-K-20240515 der Bekon Lärmschutz & Akustik
GmbH (Augsburg) in der Fassung vom 27.06.2024
Dießner Weiher, Waal - Ertüchtigung Hochwasserentlastung, Erläuterungsbericht, Was-
serbau Riegler GmbH (Landsberg am Lech) in der Fassung vom 08. 07. 2024 (in Abst.)
Spezielle artenschutzrechtliche Prüfung von Dr. Hermann Stickroth (Augsburg) in der Fas-
sung vom 16. 01. 2025
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MARKT WAAL
Bebauungsplan "Sondergebiet Sägewerk Waal" B) Textliche Festsetzungen

B) TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

§ 1 ART DER BAULICHEN NUTZUNG

gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

(1) Sonstiges Sondergebiet (SO)
gem. § 11 BauNVO

1. Die in der Planzeichnung mit SO 1 bis SO 4 gekennzeichneten Bereiche werden
als Sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung "Holzverarbeitung" im
Sinne des § 11 BauNVO festgesetzt.

2. Zulässig sind SO 1 bis SO 4:
a) Anlagen zur Holzverarbeitung, Holzbehandlung und Holzveredelung (z. B. Ent-

rindung, Sägewerk, Trocknung, Imprägnierung)
b) Anlagen zur thermoplastischen Verarbeitung von Verb und Stoffe n - WPC (z. B.

Holz-Kunststoff-Verbundwerkstoffe, Holz(faser)-Polymer-Verbundwerkstoffe,
Thermoplastischer Faserstoff, Holzkunststoff oder High-Tech-Holz)

c) Anlagen, die zur Sortierung, Lagerung, Versandaufbereitung und zum Trans-
port erforderlich sind

d) Anlagen zur Herstellung von Maschinen zur Holzbe- und -Verarbeitung
e) Anlagen und Einrichtungen zur dezentralen und zentralen Erzeugung, Vertei-

lung, Nutzung oder Speicherung von Strom, Wärme oder Kälte aus erneuer-
baren Energien oder Kraft-Wärme-Kopplung

f) Lager- und Erschließungsflächen
g) Büro- und Verwaltungsgebäude

3. Zusätzlich zu den Zulässigkeiten unter §1 (1)2. ist im SO 2. 1 eine Betriebstank-
stelle zulässig.

4. Zusätzlich zu den Zulässigkeiten unter § 1 (1) 2. können im SO 2.2 und SO 4.1
ausnahmsweise Wohnungen für Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie für
Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem Betrieb zugeordnet und ihm gegen-
über in Grundfläche und Baumasse untergeordnet sind, zugelassen werden.

(2) Ausschluss des Genehmigungsfreistellungsverfahrens
gem. Art. 58 Abs. 1 Satz 2 BayBo i. V. m Art. 81 Abs. 2 BayBo

Das Genehmigungsfreistellungsverfahren wird ausgeschlossen.

§ 2 MAß DER BAULICHEN NUTZUNG

gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

(1) Grundflächenzahl
gem. § 16, §17 und§ 19

1. Zulässig ist eine Grundflächenzahl (GRZ) von max. 0, 8.
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MARKT WAAL
Bebauungsplan "Sondergebiet Sägewerk Waal" B) Textliche Festsetzungen

2. Im SO 1, S02 und SO 3 darf die zulässige GRZ gem. § 19 Abs. 4 Satz 2 Halbsatz
2 BauNVO bis zu einem Wert von 0,9 überschritten werden. Im Bereich der zuläs-
sigen Überschreitung ist § 9 (1) 2. Satz 1 dieser Textlichen Festsetzungen zwin-
gend einzuhalten; die Anwendung der Ausnahmen gem. § 9 (1) 2. Satz 2 dieser
Textlichen Festsetzungen ist im Bereich der zulässigen Überschreitung nicht zu-
lässig.

3. Für die Berechnung der zulässigen GRZ ist die Fläche des Baugrundstückes inkl.
der Flächen zum Erhalt und zur Anpflanzung von Bäumen und Sträuchern maß-
gebend.

(2) Höhe der baulichen Anlagen und Höhenbezugspunkte
gem. § 18BauNVO

1. Zulässig sind Gebäude mit einer Gesamthöhe (GH):
a) im SO 1. 1 von max. 10 m
b) im SO 1.2, SO 2, 303, S04 von max. 16 m

2. Unterer Bezugspunkt für die Gebäudehöhe (GH) ist die Oberkante Rohfußboden
(OK RFB) des Erdgeschosses (EG). Im SO 1 bis SO 3 darf die OK RFB EG max.
+ 0, 5 m über dem Niveau des bestehenden Betriebsgeländes liegen. Im SO 4
muss die OK RFB EG mind. auf 636, 5 m ü. NHN und darf max. 637, 5 m ü. NHN

liegen.

3. Oberer Bezugspunkt für die Gesamthöhe (GH) ist der obere Wandabschluss bei
Flachdächern (inkl. Attika) bzw. die Oberkante der Dacheindeckung bei geneigten
Dächern. Im SO 1. 1 darf der Obere Bezugspunkt der Gesamthöhe eine Bauhöhe
von 649, 0 m nicht überschreiten.

4. Im SO 1.2, SO 2, SO 3, SO 4 dürfen untergeordnete Bauteile, Z. B. Kamine, An-
tennen, Aggregate, Photovoltaikanlagen etc., die festgesetzte Gesamthöhe um
bis zu max. 2, 0 m überschreiten. Im SO 1. 1 ist eine Überschreitung der festge-
setzten Gesamthöhe nicht zulässig.

§ 3 BAUWEISE, GRENZABSTÄNDE

gem. § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB und Art. 6 BayBO

(1) Bauweise
gem. § 22 BauNVO

Es gilt die abweichende Bauweise (a) nach § 22 Abs. 4 BauNVO Es gelten die
Grundsätze der offenen Bauweise mit der Maßgabe, dass Gebäude mit einer Ge-
bäudelänge von mehr als 50 m zulässig sind.

(2) Abstandsflächen, Abstandsregelung
gem. Art. 6 BayBO

Es gilt die Abstandsflächenregelung gem. Art. 6 BayBO in der jeweils aktuellen
Fassung.
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Bebauungsplan "Sondergebiet Sägewerk Waal" B) Textliche Festsetzungen

§ 4 ÜBERBAUBARE GRUNDSTÜCKSFLÄCHEN, STELLPLÄTZE, GARAGEN
UND NEBENANLAGEN

gem. § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB und gem. § 12, § 14 und §23 BauNVO

(1) Die überbaubaren Grundstücksflächen für Gebäude sind durch die Baugrenzen
festgesetzt (s. Planzeichnung).

(2) Stellplätze, Erschließungs- und Lagerflächen sind im SO 1 bis SO 3 auch außer-
halb der Baugrenzen zulässig.

(3) Stellplätze, Erschließungs- und Lagerflächen sind im SO 4 ausschließlich inner-
halb der Baugrenzen zulässig

§ 5 GESTALTUNGSFESTSETZUNGEN

gem. § 9 Abs. 4 BauGB und Art. 81 BayBO

(1) Dachformen, und -neigungen

1. Dächer von Gebäuden und Hallen sind als Flachdach, flachgeneigtes Pult- oder
Satteldach mit bis 25" Neigung zulässig.

2. Die Dachflächen von Gebäuden und Hallen sind mit Photovoltaikanlagen zu be-
decken. Bei Flachdächern und flachgeneigten Pultdächern bis zu 7° Neigung hat
alternativ eine Begrünung zu erfolgen.

(2) Fassadengestaltung und Dacheindeckung

1. Grelle und leuchtende Farben, wie Z. B. die RAL-Farben 1016, 1026, 2005, 2007,
3024, 3026, 4000, 6032, 6037 und 6038, sowie dauerhaft reflektierende Materia-
lien sind für die Fassadengestaltung und Dacheindeckungen nicht zulässig.

2. Im SO 1. 1 sind Gebäude mit einer Bedachung nach DIN 4102 "Brandverhalten
von Baustoffen und Bauteilen", Teil 7, auszuführen. Glasdächer (und Dachterras-
sen) sind nicht zulässig.

3. Die Logofarben des Betriebes, die zu der Corporate Identity des Betriebes gehö-
ren, werden für die Werbeanlagen zugelassen.

4. Gebäude über 100 m Gesamtlänge sind pro taufende 30 m entweder durch einen
Versatz der Außenwände im Grundriss, durch einen Versatz in der Gesamthöhe,

durch die Materialwahl, durch die Farbgestaltung oder eine Fassadenbegrünung
zu gliedern.

(3) Werbeanlagen

1. Freistehende Werbeanlagen zur Eigenwerbung sind bis zu einer Höhe von 6, 0 m
und einer Ansichtsfläche von 8, 0 m2 zulässig. Fremd- und Wechselwerbung ist

unzulässig.
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Bebauungsplan "Sondergebiet Sägewerk Waal" B) Textliche Festsetzungen

2. Zudem sind Werbeanlagen an einer Außenfassade je Betriebsgebäude (Gebäude
mit Wohnungen gemäß der textlichen Festsetzung unter § 1 (1) 4. sind hiervon
ausgenommen) zulässig, soweit
a) es sich um Hinweise (Firmenlogo, Firmenname o. a. ) des Betriebs, der seine

Betriebsstätte auf dem Baugrundstück hat, handelt und
b) die Werbeanlagen nicht mehr als 10 % der Außenfassade einnimmt.

3. Werbeanlagen dürfen nicht mit wechselndem / bewegtem Licht betrieben werden.

4. Beleuchtete Werbeanlagen müssen in der Zeit von 22.00 Uhr bis 06.00 Uhr abge-
schaltet werden.

(4) Einfriedungen

1. Einfriedungen sind entweder in Form von Maschendraht-, Metall- und Holzzäunen
mit senkrechter Lattung zulässig. Ein Draufsetzten von Stachel- oder Klingendraht
ist nicht zulässig.

2. Die Einfriedung hat entlang der Außengrenzen des Sondergebietes (inkl. der Flä-
chen zum Erhalt und zur Anpflanzung von Bäumen und Sträuchern) zu erfolgen.

3. Eine Einfriedung der Ausgleichfläche ist nicht zulässig.

4. Zaunsockel sind nicht zulässig.

5. Zwischen Oberkante Gelände und Unterkante Zaun istein Abstand von mind. 0,1
m einzuhalten.

6. Die Höhe der Einfriedungen darf max. 2, 0 m betragen.

§6 AUFSCHÜTTUNGEN UND ABGRABUNGEN

gem. § 9 Abs. 3 BauGB

(1) Das natürliche Gelände ist, soweitwie möglich, zu erhalten. Höhenunterschiede
sind durch natürliche Böschungen auszugleichen.

(2) Geringfügige Geländeveränderungen (Aufschüttungen und Abgrabungen) sind
zur Erschließung der Grundstücke sowie zur Herstellung der Gebäude, Stellplätze
und der Zufahrt bis zu max. +/- 0, 5 m vom natürlichen Gelände zulässig.

§7 VER-UND ENTSORGUNG

gem. § 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB

(1) Die Satzung für die öffentliche Entwässerungseinrichtung des Marktes Waal
(EWS) ist anzuwenden.
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(2) Sofern im wasserrechtlichen Verfahren keine andere Form der Niederschlagswas-
serbeseitigung zugelassen wird, ist das nicht verschmutzte Niederschlagswasser
breitflächig oder in flachen Mulden über den bewachsenen Oberboden, Sickergru-
ben oder Rigolen zu versickern.

(3) Flächen, auf die grundwasser- oder bodenverschmutzende Stoffe austreten kön-
nen, sind entsprechend den einschlägigen Vorschriften zu befestigen. Sie sind im
Bauantrag besonders zu kennzeichnen. Diese Pflicht zur Kennzeichnung ersetzt
nicht etwaige andere erforderliche Gestattungen.

§ 8 HOCHWASSERSCHUTZ UND REGELUNG DES WASSERABFLUSSES

gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1Gb BauGB

Im gemäß Planzeichnung gekennzeichneten Bereich "Fläche für den Hochwas-
serschutz und die Regelung des Wasserabflusses, Zweckbestimmung: Hochwas-
serentlastungsanlage" ist eine überfahrbare Dammscharte mit Überfallschwelle
und Ableitungsgerinne herzustellen.

§9 BODENSCHUTZ/GRÜNORDNUNG

gem. § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

(1) Bodenschutz / Versiegelung
gem. § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

1. Humoser Oberboden und kulturfähiger Unterboden sind innerhalb des Planungs-
gebiets, Z. B. für Baumpflanzungen, für Wiesen und Rasenflächen sowie für Dach-
begrünung, wiederzuverwenden.

2. Stellplätze für Personenkraftwagen und Lagerflächen sind mit wasserdurchlässi-
gern Belag wie Rasengitterstein, Rasenpflaster, Kalkschotterdecke oder Schotter-
rasen zu befestigen. Ausnahmen sind zugelassen, wenn eine Versiegelung aus
betrieblichen oder Umweltschutzgründen geboten ist.

(2) Anpflanzung von Bäumen und Sträuchern
gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB

1. Sämtliche Pflanzungen sind spätestens eine Vegetationsperiode nach Inkrafttre-
ten des Bebauungsplanes durchzuführen.

2. Für alle Gehölzpflanzungen sind ausschließlich standortgerechte und autoch-
thone Arten der nachfolgenden Artenliste unter § 9 (2) 3. zu verwenden.

3. Artenliste

* Die Vorgaben des Forstvermehrungsgutgesetztes (FoVG) sind zu beachten.

a) Bäume l. Ordnung
Mindestpflanzenqualität:
Hochstamm 3x verpflanzt, ohne, Stammumfang (StU) 18-20 cm.
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Bebauungsplan "Sondergebiet Sägewerk Waal" B) Textliche Festsetzungen

4.

Acer platanoides
Acer pseudoplatanus
Fagus sylvatica
Quercus robur

Tilia cordata

(Spitz-Ahorn)*
(Berg-Ahorn)*
(Rot-Buche)*
(Stiel-Eiche)*
(Winter-Linde)*

b) Bäume II. Ordnung
Mindestpflanzenqualität:
Hochstamm 3x verpflanzt, ohne Ballen, Stammumfang (StU) 16-18 cm.

Carpinus betulus
Betula in Sorten

Prunus padus
(nur im Heckenbereich)
Taxus baccata

(Hainbuche)*
(Birke)*
(Trauben-Kirsche)

(Europäische Eibe)

c) Sträucher mit einer Endwuchshöhe von 4 m

Mindestpflanzenqualität:
5 - 7 Triebe 2x verpflanzt, ohne Ballen, Höhe 60-100 cm.

Lonicera xytosteum (Gewöhnl. Heckenkirsche)
Prunus spinosa (Schlehe)
Salix aurita (Ohr-Weide)
Salix triandra (Mandel-Weide)

d) Sträucher mit einer Endwuchshöhe von 4m bis 10 m
Mindestpflanzenqualität:
5 - 7 Triebe 2x verpflanzt, ohne Ballen, Höhe 60-100 cm.

Corylus avellana
Crataegus monogyna
Euonymus europaeus

Ligustrum vulgäre
Rhamnus frangula
Salix purpurea
Salix viminalis

Sambucus nigra
Viburnum lantana

Viburnum opulus

(Haselnuss)
(Weißdorn)
(Gewöhnl. Pfaffenhütchen)
(Gewöhnl. Liguster)
(Faulbaum)
(Purpur-Weide)
(Korb-Weide, Hanf-Weide
(Schwarzer Holunder)
(Wolliger Schneeball)
(Wasser-Schneeball)

e) Sträucher mit einer Endwuchshöhe von mehr als 10 m
Mindestpflanzenqualität:
5 - 7 Triebe 2x verpflanzt, ohne Ballen, Höhe 60-100 cm.

Rubus fructicosus (Brombeere)
Salix in Sorten (Weide)

Sämtliche Bepflanzung ist ständig zu unterhalten und insbesondere während des
Aufwuchses in den ersten Jahren zu pflegen (Ausmahd). Zur Reduzierung von
Pflegeaufwendungen sowie zur Förderung der Wachstumsbedingungen sind die
Pflanzflächen in den ersten Pflegejahren mit Stroh, Rindenschrot u. a. zu mulchen.
Es sind geeignete Maßnahmen gegen Verbiß (Zäunung) zu ergreifen.
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5. Nicht angewachsene Gehölze sind entsprechend ihrer Art, Größe und Qualität zu
ersetzen.

6. Im Falle von Fällungen ist der Artenschutz vorab zu prüfen und die gesetzlich
geregelten Fällzeiträume (01. Oktober bis 28. Februar) zu beachten.

Hinw. : Die Bestimmungen der DIN 18920 - "Schutz von Bäumen, Pflanzenbeständen und
Vegetationsflächen bei Baumaßnahmen" sind einzuhalten.

(3) Private Grundstücksflächen
gem. § 9 Abs. 1 Nr. 2 und Nr. 25a BauGB

1. Nicht überbaute und nicht für Erschließungszwecke, Stellplätze und Lagerflächen
benötigte Grundstücksflächen sind als Wiesen- oder Rasenflächen anzulegen.

2. Innerhalb der Grundstücksflächen des Sondergebietes ist je angefangene 6 ober-
irdische Stellplätze auf eigener Fläche (nicht statt eines Stellplatzes) im Stellplatz-
bereich ein standortgerechter Baum, l. oder II. Ordnung mit einer unbefestigten
Baumscheibe von mind. 10 m2 zu pflanzen.

3. Oberirdische Stellplatzanlagen mit mehr als 750 m2 Gesamtfläche (= Fläche der

Stellplätze zuzüglich der Fläche der Fahrgassen) sind zusätzlich durch eine raum-
gliedernde Bepflanzung aus heimischen Gehölzen zwischen Stellplatzflächen
bzw. Stellplatzreihen flächendeckend zu bepflanzen.

4 Die Bepflanzung ist durch geeignete Maßnahmen (Holzpfähle, Metallbügel o.a.)
gegen Beschädigungen durch Kraftfahrzeuge zu sichern und dauerhaft zu unter-
halten.

(4) Flächen zum Anpflanzen von Bäumen und Sträuchern

1. Die zeichnerisch festgesetzte Fläche zum Anpflanzen von Bäumen und Sträu-
ehern (N1) ist wie folgt mit heimischen, standortgerechten Laubbäumen und
Sträuchern gem. der Artenliste unter § 9 (2) 3 zu bepflanzen:
a) Mindestens je 100 m2 zu bepflanzender Fläche ein heimischer Laubbaum, l.

oder II. Ordnung.
b) Mindestens je 4 m2 der zu bepflanzenden Fläche ein Strauch.

2. Die zeichnerisch festgesetzten Flächen zum Anpflanzen von Sträuchern (N2) sind
mindestens je 4 m2 der zu bepflanzenden Fläche mit einem heimischen, standort-

gerechten Strauch gem. der Artenliste unter § 9 (2) 3c zu pflanzen.

2. Die zeichnerisch festgesetzten Flächen zum Anpflanzen von Sträuchern (N3) sind
mindestens je 4 m2 der zu bepflanzenden Fläche mit einem heimischen, standort-

gerechten Strauch gem. der Artenliste unter § 9 (2) 3c und § 9 (2) 3d zu pflanzen.

(5) Flächen für die Erhaltung von Bäumen und Sträuchern

1. Die zeichnerisch festgesetzte Fläche zum Erhalt von Bäumen und Sträuchern (F1)
darf durch maximal zwei erforderliche betriebliche Zufahrten mit einer Breite von
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jeweils max. 10m unterbrochen werden. Die hierfür zu rodenden Gehölze sind
artengleich im Verhältnis 1:1 innerhalb der Flächen zum Erhalt von Bäumen und
Sträuchern (F2) zu ersetzen.

2. Die zeichnerisch festgesetzten Flächen zum Erhalt von Bäumen und Sträuchern
(F2) ist zu erhalten bzw. an den noch nicht bepflanzten Stellen mit weiteren Ge-
hölzpflanzungen zu ergänzen. Zusätzlich zu den unter § 8 (5) 1. festgesetzten
Ersatzpflanzungen ist mind. je 4 m2 der noch zu bepflanzenden Fläche ein Strauch

zu pflanzen.

Hinw. : Nach den einschlägigen Regelwerken ist auch auf dem Damm (F2, westliche Teilflä-
ehe) in einem gewissen Umfang ein Gehölzbewuchs mit kleineren Gehölzen möglich,
sofern dadurch die Kontrollierbarkeit sowie die Zugänglichkeit für ggf. notwendige
Unterhaltungsmaßnahmen am Damm nicht wesentlich behindert werden.

(6) Pflegemaßnahmen
gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB

Sämtliche Pflanzungen sind vom Grundstückseigentümer im Wuchs zu fördern,
zu pflegen und vor Zerstörung zu schützen. Ausgefallene Pflanzungen sind art-
gleich entsprechend den festgesetzten Pflanzenqualitäten zu ersetzen. Die Nach-
Pflanzungen haben auf den gegebenen Standorten spätestens in der folgenden
Vegetationsperiode zu erfolgen

§ 10 NATURSCHUTZFACHLICHER AUSGLEICH

gem. § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

(1) Für die Kompensation des Eingriffs durch den vorliegenden Bebauungsplan sind
Flächen für den Ausgleich mit 55. 729 Wertpunkten bereitzustellen.

(2) Der erforderliche Ausgleichsbedarf wird vollständig innerhalb des Plangebietes
auf einer insg. 19. 193 m2 große Teilfläche der FI. Nr. 2203/14 der Gmkg. Waal

(Markt Waal) nachgewiesen und gemäß § 9 Abs. la BauGB diesem Bebauungs-
plan zugeordnet.

(3) Die Grenzen der Ausgleichsfläche sind durch Holzpfähle zu kennzeichnen.

(4) Die Herstellungsmaßnahmen sind spätestens eine Vegetationsperiode nach Fer-
tigstellung der ersten genehmigten Baumaßnahme umzusetzen.

(5) A1: Entwicklungsziel -Artenreiches Extensivgrünland (ca. 11. 650 m2)

1. Herstellungsmaßnahmen
a) Die Fläche ist mit zertifiziertem, gebietseigenem Wildpflanzensaatgut (Her-

kunft: Unterbayerische Hügel- und Plattenregion; Saatgutmischung: Anteil Blu-
men mind. 30%, Gräser max. 70%, ) anzusäen.

b) Der Bereich des bestehenden Quellaustritts, der Graben sowie die habitattypi-
sehe Vegetation entlang des Grabens sind von der Ansaat freizuhalten.
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c) Während der Aushagerungsphase (ca. erste 3 bis 5 Jahre) ist die Wiesenflä-
ehe 4- bis 5-mal pro Jahr zu mähen, wobei die erste Mahd nicht vor Ende Juni
erfolgen darf. Das Mähgut ist nach jedem Schnitt vollständig von der Fläche
zu entfernen.

d) Nach der Aushagerungsphase und erfolgter Ansaat sind in Abstimmung mit
der Unteren Naturschutzbehörde bis zu vier Schröpfschnitte im ersten Jahr
nach der Ansaat und bei Bedarf auch in den nächsten zwei Folgejahren durch-
zuführen.

2. Entwicklungspflege:
a) Die Wiesenfläche ist nach erfolgter Durchführung der Herstellungsmaßnahmen

2- bis 3-mal pro Jahr zu mähen, wobei die erste Mahd nicht vor Ende Juni
erfolgen darf. Das Mähgut ist nach jedem Schnitt vollständig von der Fläche
zu entfernen.

b) Auf 15% der Fläche ist keine Mahd durchzuführen, um temporäre, jährlich
wechselnde Brachstreifen vorzusehen.

c) Aufkommende Neophyten sind durch Herausreißen von Einzelpflanzen oder
die gezielte Mahd betroffener Flächen so lange zu bekämpfen bis die Bestände
erloschen sind. Neophyten sind jährlich bis Ende Juni (vor Samenreife) zu be-
seitigen; bei erneuter Blüte ist eine wiederholte Bekämpfung notwendig. Das
Schnittgut ist über den Restmüll zu beseitigen oder thermisch zu verwerten.

d) Eine Mulchung sowie die Ausbringung von organischen und mineralischen
Düngemitteln, Reststoffen aus Agrargasanlagen sowie chemischen Pflanzen-
Schutzmitteln ist nicht zulässig.

(6) A2: Entwicklungsziel - Feldgehölze (ca. 770 m2)

1. Herstellungsmaßnahmen:
a) Pflanzung ausschließlich von autochthonen, standortgerechten Laubgehölzen

gemäß nachfolgender Artenlisten. Dabei sind Sträucher mit einer Pflanzdichte
von einem Gehölz pro 5 m2 und Bäume der l. und II. Wuchsklasse mit einer

Pflanzdichte von einem Gehölz pro 50 m2 zu pflanzen.

b) Neupflanzungen sind jeweils gegen Wildverbiss zu sichern (Wildschutzzaun).
Bäume sind mit Holzpfählen zu verankern und einer Drahthose zu versehen.

2. Artenliste:

a) Laubbäume, l. Wuchsklasse
Mindest-Pflanzqualität: Heister 2x verpflanzt, Höhe 120 - 250 cm
(Pflanzennamen bot. l dt.)

(Stiel-Eiche)*
(Sal-Weide)
(Flatter-Ulme)
(Feld-Ulme)

Quercus robur

Salix alba

Ulmus laevis

Ulmus minor

b) Laubbäume, II. Wuchsklasse
Mindest-Pflanzqualität: Heister 2x verpflanzt, Höhe 120 - 250 cm
(Pflanzennamen bot. l dt.)

Acer campestre (Feld-Ahorn)
Alnus glutinosa (Schwarz-Erle)*
Carpinus betulus (Hainbuche)*
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c) Sträucher
Mindest-Pflanzqualität: verpflanze Sträucher, Höhe 60-100 cm
(Pflanzennamen bot. l dt.)

Cornus sanguinea
Corylus avellana
Crataegus monogyna
Euonymus europaeus
Lonicera xylosteum
Prunus spinosa
Sambucus nigra
Salix aurita

Viburnum opulus

(Roter Hartriegel)
(Haselnuss)
(Eingriffliger Weißdorn)
(Pfaffenhütchen)
(Heckenkirsche)
(Schlehdorn)
(Schwarzer Holunder)
(Ohr-Weide)
(Gewöhnlicher Schneeball)

* Die Vorgaben des Forstvermehrungsgutgesetztes (FoVG) sind zu beachten.

3. Entwicklungspflege:
a) Nach ca. 5 Jahren hat der restlose Abbau der Wildschutzvorrichtung (Wild-

schutzzaun) zu erfolgen.
b) Die festgesetzten Pflanzungen sind vom Grundstückseigentümer bzw. Pächter

im Wuchs zu fördern, zu pflegen und vor Zerstörung zu schützen. Ausgefallene
Pflanzungen sind artgleich entsprechend den festgesetzten Pflanzenqualitäten
zu ersetzen. Die Nachpflanzungen haben auf den gegebenen Standorten spä-
testens in der nachfolgenden Pflanzperiode zu erfolgen.

c) Aufkommende Neophyten sind durch Herausreißen von Einzelpflanzen oder
die gezielte Mahd betroffener Flächen so lange zu bekämpfen bis die Bestände
erloschen sind. Neophyten sind jährlich bis Ende Juni (vor Samenreife) zu be-
seitigen; bei erneuter Blüte ist eine wiederholte Bekämpfung notwendig. Das
Schnittgut ist über den Restmüll zu beseitigen oder thermisch zu verwerten.

d) Eine Mulchung sowie die Ausbringung von organischen und mineralischen
Düngemitteln, Reststoffen aus Agrargasanlagen sowie chemischen Pflanzen-
Schutzmitteln ist nicht zulässig.

(7) A3: Erhaltung Bestand (ca. 4. 925 m2)

Die bestehenden Feldgehölze und das eutrophe Stillgewässer sind zu erhalten
und in ihrer Entwicklung zu fördern.

(8) A4: Entwicklungsziel - Mesophile Gebüsche/ Hecken (Teilfläche ca. 845 m2)

1. Herstellungsmaßnahmen:
a) Pflanzung ausschließlich von autochthonen, standortgerechten Sträuchern ge-

maß nachfolgender Artenliste. Dabei sind Sträucher mit einer Pflanzdichte von
einem Gehölz pro 5 m2 zu pflanzen.

b) Bei der Pflanzung der Sträucher ist ein Abstand von mind. 5 m zu den beste-
henden Großseggen in den Mulden einzuhalten. Die Sträucher sollen demnach
in Hanglage und oberhalb gepflanzt werden.

c) Neupflanzungen sind jeweils gegen Wildverbiss zu sichern (Wildschutzzaun).
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(9)

(10)

(11)

Artenliste

a) Sträucher
Mindest-Pflanzqualität: verpflanze Sträucher, Höhe 60-100 cm
(Pflanzennamen bot. l dt.)

Cornus sanguinea
Corylus avellana
Crataegus monogyna
Euonymus europaeus
Lonicera xylosteum

Prunus spinosa
Sambucus nigra
Salix aurita

Viburnum opulus

(Roter Hartriegel)
(Haselnuss)
(Eingriffliger Weißdorn)
(Pfaffenhütchen)
(Heckenkirsche)
(Schlehdorn)
(Schwarzer Holunder)
(Ohr-Weide)
(Gewöhnlicher Schneeball)

Entwicklungspflege:
a) Nach ca. 5 Jahren hat der restlose Abbau der Wildschutzvorrichtung (Wild-

schutzzaun) zu erfolgen.
b) Die festgesetzten Pflanzungen sind vom Grundstückseigentümer bzw. Pächter

im Wuchs zu fördern, zu pflegen und vor Zerstörung zu schützen. Ausgefallene
Pflanzungen sind artgleich entsprechend den festgesetzten Pflanzenqualitäten
zu ersetzen. Die Nachpflanzungen haben auf den gegebenen Standorten spä-
testens in der nachfolgenden Pflanzperiode zu erfolgen.

c) Aufkommende Neophyten sind durch Herausreißen von Einzelpflanzen oder
die gezielte Mahd betroffener Flächen so lange zu bekämpfen bis die Bestände
erloschen sind. Neophyten sind jährlich bis Ende Juni (vor Samenreife) zu be-
seitigen; bei erneuter Blüte ist eine wiederholte Bekämpfung notwendig. Das
Schnittgut ist über den Restmült zu beseitigen oder thermisch zu verwerten.

d) Eine Mulchung sowie die Ausbringung von organischen und mineralischen
Düngemitteln, Reststoffen aus Agrargasanlagen sowie chemischen Pflanzen-
Schutzmitteln ist nicht zulässig.

A4: Erhaltung Bestand (Teilfläche ca. 845 m2)

Die bestehenden Großsegggen in den Mulden auf einer Fläche von ca. 845 m2

sind zu erhalten und möglichst auszuweiten.

Die festgesetzten Maßnahmen haben in enger Abstimmung mit der Unteren Na-
turschutzbehörde am Landratsamt Ostallgäu zu erfolgen; Abweichungen hiervon
sind zulässig, sofern die Untere Naturschutzbehörde am Landratsamt Ostallgäu
ihre Zustimmung erteilt.

Der gesamte Bereich der Ausgleichsfläche dient auf Dauer ausschließlich Zwe-
cken des Arten- und Biotopschutzes; anderweitige Nutzungen, als die festge-
setzte, sind gänzlich ausgeschlossen.
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§ 11 IMMISSIONSSCHUTZ FÜR DAS SO 4 (SO 4. 1 UND SO 4. 2)

gem. § 1 Abs. 3 BauGB i. V.m. § 11 Abs. 2 BauNVO

(1) Zulässig sind Vorhaben (Betriebe und Anlagen), deren Geräusche die in der fol-
genden Tabelle angegebenen Emissionskontingente LEK nach der DIN 45691:
2006-12 "Geräuschkontingentierung" weder tags noch nachts überschreiten.

Hinw. : Nach der TA Lärm, der DIN 18005 und der DIN 45691 erstreckt sich der Tagzeit-
räum von 06:00 Uhr bis 22:00 Uhr und der Nachtzeitraum von 22:00 Uhr bis

06:00 Uhr.

(2) Emissionskontingente tags und nachts in dB(A):

(3)

(4)

(5)

(6)

SO 4. 1 tags LEK = 63 dB (A)
SO 4. 2 tags LEK = 63 dB (A)

nachts LEK = 48 dB (A)
nachts LEK = 48 dB (A)

Flächengröße=20.105m2

Flächengröße = 2. 304m2

Die Berechnungen sind mit einer Nachkommastelle genau durchzuführen.

Die Prüfung der Einhaltung der Emissionskontingente erfolgt für Immissionsorte
außerhalb des Plangebietes nach der DIN 45691:2006-12, Abschnitt 5.

Die Emissionskontingente dürfen nur für eine Anlage oder einen Betrieb herange-
zogen werden.

Als Bezugsfläche ist die in der Planzeichnung als Sondergebiet dargestellte Teil-
fläche S04 heranzuziehen.

(7) Ein Vorhaben erfüllt auch dann die schalltechnischen Festsetzungen des Bebau-
ungsplanes, wenn der Beurteilungspegel Lr den Immissionsrichtwert an den maß-
geblichen Immissionsorten um mindestens 15 dB unterschreitet.

(8) Als Einfallswinkel ist von 360 Grad auszugeben.

Hinw. : Bei der Neuerrichtung und Änderung von Bauvorhaben bzw. im Genehmigungs-
verfahren und Genehmigungsfreistellungsverfahren ist mit der Bauaufsichtsbe-
hörde die Vorlage eines Lärmschutzgutachtens auf Basis der Ermächtigung der
BauVorlV abzustimmen.

§ 12 INKRAFTTRETEN

Der Bebauungsplan "Sondergebiet Sägewerk Waal" tritt mit der Bekanntmachung
gemäß § 10 Abs. 3 BauGB in Kraft.
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TEXTLICHE HINWEISE UND NACHRICHTLICHE ÜBERNAHMEN

GRENZABSTÄNDE FÜR PFLANZMAßNAHMEN

Hinsichtlich der festgesetzten Eingrünungsmaßnahmen sind Art. 47 und Art. 48 des
Gesetzes zur Ausführung des Bürgerlichen Gesetzbuches (AGBGB) zu beachten.

DENKMALSCHUTZ- BODENDEINGRIFFE

Bei allen Bodeneingriffen muss damit gerechnet werden, dass man auf Bodendenk-
mäler stößt. Der betroffene Personenkreis (Eigentümer oder Besitzer der Grundstü-
cke sowie Unternehmer und Leiter der Arbeiten) wird hiermit auf die gesetzlichen
Vorschriften zum Auffinden von Bodendenkmälern nach Art. 8 des Denkmalschutz-

gesetzes hingewiesen.

Art. 8 Abs. 1 DSchG:
Wer Bodendenkmäler auffindet, ist verpflichtet, dies unverzüglich der Unteren Denk-
malschutzbehörde oder dem Landesamtfür Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzeige
verpflichtet sind auch der Eigentümer und der Besitzer des Grundstücks, sowie der
Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund geführt haben. Die An-
zeige eines der Verpflichteten befreit die übrigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten,
die zu dem Fund geführt haben, aufgrund eines Arbeitsverhältnisses teil, so wird er
durch Anzeige an den Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit.

Art. 8 Abs. 2 DSchG:
Die aufgefundenen Gegenstände und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer Wo-
ehe nach der Anzeige unverändert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmal-
schutzbehörde die Gegenstände vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten
gestattet.
Zu verständigen ist das Bayerisches Landesamt für Denkmalpflege oder die zustän-
dige Untere Denkmalschutzbehörde.

3. WASSER

3. 1 Niederschlagswasserbehandlung
Für die erlaubnisfreie Versickerung von gesammeltem Niederschlagswassersind die
Anforderungen der "Verordnung über die erlaubnisfreie schadlose Versickerung von
gesammeltem Niederschlagswasser" (Niederschlagswasserfreistellungsverordnung
- NWFreiV) und die dazugehörigen Technischen Regeln zum schadlosen Einleiten
von Niederschlagswasser in das Grundwasser (TRENGW) zu beachten. Ist die
NWFreiV nicht anwendbar, ist ein wasserrechtliches Verfahren durchzuführen. Die
Unterlagen sind bei der Kreisverwaltungsbehörde einzureichen.
Zur Klärung der Behandtungsbedürftigkeit des Niederschlagswassers, also der Fest-
Stellung, ob verschmutztes oder unverschmutztes Niederschlagswasser vorliegt, wird
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die Anwendung des Merkblattes DWA-M 153"Handlungsempfehlungenzum Umgang
mit Regenwasser" der Deutschen Vereinigung für Wasserwirtschaft, Abwasser und
Abfall (DWA) empfohlen.
Auf das Arbeitsblatt DWA-A 138 der DWA wird hingewiesen ("Planung, Bau und Be-
trieb von Anlagen zur Versickerung von Niederschlagswasser").
Verschmutztes Niederschlagswasser ist aus Gründen des Gewässerschutzes zu
sammeln und schadlos durch Ableiten in die Mischkanalisation zu beseitigen. Insbe-
sondere trifft dies für Niederschlagswasser bei Flächen zu, auf denen mit wasserge-
fährdenden Stoffen umgegangen wird bzw. auf denen ein solcher Umgang nicht aus-
zuschließen ist oder auf denen sonstige gewässerschädliche Nutzungen stattfinden.

3. 2 Betriebstankstelle/Eigenverbrauchstankstelle
Benzin, Diesel und Biodiesel sind wassergefährdende Stoffe, da sie geeignet sind,
nachhaltig die physikalische oder biologische Beschaffenheit des Wassers nachteilig
zu verändern. Biodiesel ist schwach wassergefährdend (Wassergefährdungsklasse -
WGK 1), Dieselkraftstoff deutlich wassergefährdend (WGK2), Benzin (Vergaserkraft-
Stoff) sogar stark wassergefährdend (WGK 3). Deshalb sind besondere Anforderun-
gen an den Gewässerschutz zu erfüllen, die im Wasserhaushaltsgesetz (WHG), in
der Anlagenverordnung (AwSV) und in Technischen Regeln festgelegt sind - insbe-
sondere die Technische Regel wassergefährdende Stoffe TRwS 781 "Tankstellen für
Kraftfahrzeuge" beschreibt die für Eigenverbrauchstankstellen geltenden allgemein
anerkannten Regeln der Technik.
Darüber hinaus besteht eine Genehmigungspflicht nach § 58 Wasserhaushaltsgesetz
(WHG) i. V. m. Anhang 49 der Abwasserverordnung (AbwV) (Einleitung von mineral-
ölhaltigem Abwasser) bei einer Abwassermenge von mehr als 1.000 Litern pro Tag.
Sollte der genannte Abwassermengenwert erfüllt sein, ist die Einleitung des Abwas-
sers in die öffentliche Kanalisation wasserrechtlich genehmigungspflichtig.
Für bestimmte Anlagen zum Umgang mit wassergefährdenden Stoffen, wie Z. B. bei
Tanks oder unterirdischen Rohrleitungen zum Lagern oder Befördern flüssiger, fester
oder gasförmiger wassergefährdender Stoffe (Hydrauliköl, Schalungsöl, Eigenver-
brauchstankstelle, etc. ) sind aus wasserrechtlicher Sicht besondere Sicherheitsvor-
kehrungen notwendig.
Zur Umsetzung dieser Anforderungen und zur Prüfung der stofflichen und mengen-
mäßigen Relevanz ist, sofern zutreffend, zunächst eine Angabe zu den Lagermengen
und den gelagerten Stoffen notwendig.

3.3 Grundwasser

Auf Grund der topografischen Lage ist es grundsätzlich nicht auszuschließen, dass
das Grundwasser hoch ansteht.

Tiefbaumaßnahmen wie Keller oder Tiefgaragen, die eine Barrierewirkung im Grund-
wasser erzeugen, werden wasserrechtlich als Benutzungstatbestände nach § 9 WHG
angesehen und benötigen eine gesonderte, eigenständige wasserrechtliche Erlaub-
nis nach § 8 WHG. Diese ist unter Vorlage aussagekräftiger und vollständiger Unter-
lagen rechtzeitig vor Baubeginn beim Landratsamt Ostallgäu zu beantragen. Die Un-
terlagen müssen eine Aussage zur Auswirkung der Grundwasserbenutzung auf die
Rechte Dritter und das naturräumliche Umfeld beinhalten.
Sollten bei den Baumaßnahmen selbst schon Grundwasserabsenkungen erforderlich
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sein, ist im Sinne einer nachhaltigen Grundwasserbewirtschaftung eine geschlos-
sene Bauwasserhaltung mittels Schlitz- oder Spundwänden, die bis in den Grund-
wasserstauer einbinden, vorzuziehen. Alternativ ist das unschädliche Wiedereinlei-
ten des abgepumpten und unverschmutzten Wassers über eine geeignete Versicke-
rungseinrichtung in das Grundwasser anzustreben. Bauwasserhaltungen bzw.
Grundwasserabsenkungen bedürfen einer wasserrechtlichen Erlaubnis.

4. ALTLASTEN UND VORSORGENDER BODENSCHUTZ

4. 1 Erdarbeiten
Bei Erdarbeiten ist generell darauf zu achten, ob evtl. künstliche Auffüllungen, Altab-
lagerungen o. Ä. angetroffen werden. In diesem Fall ist umgehend das Landratsamt
einzuschalten, das alle weiteren erforderlichen Schritte in die Wege leitet. Die Arbei-
ten dürfen erst fortgesetzt werden, wenn die weitere Vorgehensweise abgeklärt ist.

Schadstoffbelasteter Boden und Aushub, der bei Bauarbeiten ggf. anfällt, ist entspre-
chend der abfall- und bodenschutzrechtlichen Vorschriften ordnungsgemäß und schad-
los zu entsorgen. Hierüber sind Nachweise zu führen und dem Landratsamt aufVerlan-
gen vorzulegen.

4.2 Bodenbelastungen
Nach derzeitigem Kenntnisstand liegen für die Böden keine Hinweise auf geogen
bedingt erhöhte htintergrundwerte vor.

4.3 Versorgender Bodenschutz
Der Mutterboden gemäß § 202 BauGB in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor
Vernichtung oder Vergeudung zu schützen. Zum Schutz des Mutterbodens und für
alle anfallenden Erdarbeiten werden die Normen DIN 18915, DIN 19731 und DIN

19639, welche Anleitung zum sachgemäßen Umgang und zur rechtskonformen Ver-
wertung des Bodenmateriales geben, empfohlen. Es wird angeraten, die Verwertungs-
wege des anfallenden Bodenmaterials vor Beginn der Baumaßnahme zu klären.
Im Zuge von Bauprozessen werden Böden rund um Bauobjekte erheblich mecha-
nisch beansprucht. Da diese nach Abschluss der Maßnahmen wieder natürliche Bo-
denfunktionen übernehmen sollen, gilt es, ihre funktionale Leistungsfähigkeit zu
schützen, zu erhalten oder im Sinne des Bodenschutzes wiederherzustellen. Die bo-
denkundliche Baubegleitung trägt dazu bei, 1. die Bodenbeeinträchtigungen durch
Bauprozesse zu vermeiden bzw. zu vermindern, 2. die Abstimmung mit betroffenen
Bodennutzem zu erleichtern sowie 3. die Folgekosten für Rekultivierungen nach Bau-
abschluss zu reduzieren. Zum umweltgerechten Umgang mit Boden wird daher auf
den Leitfaden zur bodenkundlichen Baubegleitung des Bundesverbandes Boden
("Bodenkundliche Baubegleitung BBB - Leitfaden für die Praxis" vom Bundesverband
Boden e.V. ) verwiesen.
Für die geringfügig zugelassenen Geländeveränderungen (Aufschüttungen und Ab-
grabungen) ist ausschließlich unbelastetes Material zu verwenden; Abfälle sind ord-
nungsgemäß zu entsorgen.
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5. IMMISIONSSCHUTZ

5. 1 Landwirtschaftliche Immissionen

Die Erwerber, Besitzer und Bebauerder Grundstücke im Planbereich haben die land-
wirtschaftlichen Emissionen (Lärm-, Geruchs- und Staubeinwirkungen) der angren-
zenden landwirtschaftlich ordnungsgemäß genutzten Flächen unentgeltlich zu dul-
den und hinzunehmen.

Besonders wird darauf hingewiesen, dass mit zeitweiser Lärmbelästigung (Verkehrs-
lärm aus dem landwirtschaftlichen Fährverkehr) auch vor 6:00 Uhr morgens zu rech-
nen ist. Zudem sind sonstige Lärmbeeinträchtigungen während der Erntezeit auch
nach 22:00 Uhr zu dulden.

5.2 Zugänglichkeit der Normen
Die genannten Normen

können im Zuge der Beteiligungsverfahren zusammen mit den Bebauungsplan-
unterlagen eingesehen werden,
sind beim Deutschen Patentamt archivmäßig gesichert hinterlegt,
sind bei der Beuth-Verlag GmbH, Berlin, zu beziehen (Beuth Verlag GmbH, Burg-
grafenstraße 6, 10787 Berlin),
können auch bei der BEKON Lärmschutz & Akustik GmbH (Morellstraße 33,
86159 Augsburg, Tel. 0821-34779-0) nach Voranmeldung kostenlos eingesehen
werden.

5.3 Außenbeleuchtung
Die Außenbeleuchtung ist auf das Nötigste zu beschränken.
Mögliche Maßnahmen zur Vermeidung von Lichtemissionen sind die Verwendung von

nach unten gerichteten, vollständig insektendicht eingekofferten (staubdichten)
LED-Lampen oder Natriumhoch- bzw. Niederdrucklampen.
Lampen mit Farbtemperatur zwischen 1800 und max. 3000 Kelvin (K).
voll abgeschlossenen Lampengehäusen, deren Oberfläche sich nicht auf mehr
als 60°C aufheizt.

insektenfreundlichen Lichtquellen (z. B. warmweißes LEDs mit langwelligem
Licht in gekofferten Leuchten) im Bereich der Erschließungswege.

6. HOCHSPANNUNGSFREILEITUNG (AMPRION GMBH)

Von den einzelnen ggf. auch nicht genehmigungspflichtigen Bauvorhaben im Schutz-
streifen der Leitung bzw. in unmittelbarer Nähe dazu sind der Amprion GmbH Bau-
unterlagen (Lagepläne und Schnittzeichnungen mit Höhenangaben in m über NHN)
zur Prüfung und abschließenden Stellungnahme bzw. zum Abschluss einer Verein-
barung mit dem Grundstückseigentümer/Bauherrn zuzusenden.
Alle geplanten Maßnahmen bedürfen der Zustimmung durch die Amprion GmbH.
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7. AUFLAGEN DER KREISSTRASSENVERWALTUNG

Zufahrt/Zugang/Einmündung zur Kreisstraße OAL 18 (Art. 19 BayStrWG):
Eine neue Zufahrt und ein neuer Zugang dürfen nicht angelegt werden; dies gilt auch
für die Dauer der Bauarbeiten.

Im Falle des Ausbaus der vorhandenen Zufahrten der Privatstraßen auf die Kreis-

Straße ist vom Bauwerber rechtzeitig vor Ausführung eine Sondernutzungserlaubnis
mittels Planzeichnung beim Straßenbaulastträger, dem SG31 -Tiefbau, des Land-
kreises Ostallgäu, zu beantragen. Sämtliche anfallenden Kosten sind vom Antrag-
steiler zu tragen, Straßenunterhaltungsmehrkosten sind vom Landkreis abzulösen.

Freihaltung der Sichtdreiecke an der Kreisstraße OAL 18 (Art. 26 BayStrWG):
Im Bereich der Zufahrt der Privatstraßen sind die Sichtfelder freizuhalten. Nach Art.
26 BayStrWG i. V. m. der RAL 2012 6. 6. 3 bzw. RASt Tab. 6. 3. 9. 3 darf die Höhe der
Einfriedung und der Bepflanzung die Straßenoberkante des angrenzenden Fahr-
bahnrandes um nicht mehr als 0,80 m überragen. Ebenso wenig dürfen dort geneh-
migungs- und anzeigefreie Bauten oder Stellplätze errichtet und Gegenstände gela-
gert oder hingestellt werden, die diese Höhe überschreiten. Ausgenommen sind ein-
zelnstehende hochstämmige Bäume mit einem Astansatz von mind. 2,50 m Höhe.

Entwässerung:
Der Kreisstraße und ihren Nebenanlagen dürfen keine Abwässer sowie Dach- und
Niederschlagswässer aus dem Grundstück der Privatstraßen zugeführt werden.
Die Entwässerung des Straßengrundstückes darf nicht beeinträchtigt werden.
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VERMERK ZUR AUSFERTIGUNG UND ZUM INKRAFTTRETEN

1. AUSFERTIGUNG

Waat, den'^. ^. 2025

Robert Protschka

Erster Bürgermeister

^^i^
'r?lj|j"

^^. ä^>,vss.
^w'v

s'y
(Siegel)

2. INKRAFTTRETEN

Waal, den 0^.05. 2025

Robert Protschka

Erster Bürgermeister (Siegel)
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C) BEGRÜNDUNG

1. ANLASS DER PLANUNG

Anlass für die Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplans ist die Schaffung von Bau-
recht für die ortsansässige Firma Holzwerke Waal, die beabsichtigt, den bestehenden
Betriebsstandort Richtung Norden baulich zu erweitern.
Da die Erweiterungsflächen unmittelbar an den Betriebsbestand angrenzen, eine aus-
reichende Entfernung zur Siedlungsstruktur von Waal aufweisen und bereits verkehrs-
technisch erschlossen sind, stellt das Plangebiet gute Voraussetzungen für eine bau-
liche Weiterentwicklung dar.

Für den Betriebsbestand, der im Außenbereich liegt, wurde bisher kein Bebauungsplan
aufgestellt; die baurechtliche Zulässigkeit für die Bebauung wurde bisher gemäß § 35
BauGB erteilt. Die Erweiterungsflächen erstrecken sich Richtung Norden und greifen
damit weiter in den unbebauten Außenbereich.

Im Zuge des vorliegenden Bauleitplanverfahrens soll die Firma Holzwerke Waal gesamt-
heitlich betrachtet werden; neben der Baurechtschaffung für die Erweiterungsflächen
wird daher auch der Betriebsbestand in den Bebauungsplan eingebunden. Damit soll
der Gesamtbetrieb bauplanungsrechtlich gesichert werden, sodass auch für die Zukunft
Planungssicherheit entsteht.
Zugleich soll im Zuge des Bauleitplanverfahrens die städtebauliche Ordnung gewähr-
leistet und darüber hinaus insb. immissions-, natur- und artenschutzrechtliche Belange
berücksichtigt werden.

Um einerseits die Betriebserweiterung und damit die langfristige Entwicklung für das
ortsansässige Unternehmen am bestehenden Betriebsstandort gewährleisten zu
können und andererseits die gemeindliche Wirtschaftskraft und Infrastruktur zu stärken
und weiter zu entwickeln, hat sich der Markt Waal dazu entschieden, den vorliegenden
Bebauungsplan aufzustellen. Die Bauleitplanung ist somit vorrangig unter dem
Gesichtspunkt der Erhaltung und Sicherung von Arbeitsplätzen im Sinne von §1 Abs.6
Nr. 8 BauGB zu sehen.

2. BESCHREIBUNG DES PLANBEREICHES

2. 1 Räumlicher Geltungsbereich
Der räumliche Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplans, der sich aus der
Planzeichnung ergibt, umfasst eine Fläche von 119. 379 m2 (rd. 12 ha) und kommt

vollständig auf den FI. Nrn. 2201, 2201/2, 2201/3, 2201/4, 2201/5, 2203/6, 2203/10,
2203/14, 2203/15 und 2206 sowie zu Teilen auf den Fl. Nrn. 196/2 (Emmenhausener
Straße), 2209/4 (OAL 18) und 2203 der Gemarkung Waal der Marktgemeinde Waal zu
liegen.
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2.2 Lage und bestehende Strukturen im Umfeld des Plangebiets
Das Plangebiet liegt im Außenbereich etwa 850 m südwestlich des Ortszentrums der
Marktgemeinde entfernt; die nächstgelegenen Siedlungsstrukturen befinden sich etwa
220 m nordwestlich und etwa 380 m westlich vom Plangebiet.
An das Plangebiet grenzen im Norden, Osten und Süden im Wesentlichen landwirt-
schaftlich bewirtschaftete Flächen (Grün-/Ackerland) an. Im Westen schließen Wald-
flächen mit den beiden kartierten Biotopen "Dießner Weiher" und "Teich bei der Säg-
mühle" an. Verkehrstechnisch angebunden wird das Plangebiet über private Erschlie-
ßungsstraßen, die im Norden an die Emmenhausener Straße und im Süden und Westen
an die Kreisstraße OAL 18 anbinden.

Abb. 1: Räumliche Lage des Plangebiets (rot umrandet), o. M.
'© 2023 Bayerische Vermessungsverwaltung)

Das Plangebiet ist weder als Überschwemmungsgebiet noch als Hochwassergefahren-
fläche gekennzeichnet, allerdings ist etwa 1/3 des westlichen Geltungsbereichs als
wassersensibler Bereich gekennzeichnet.
Im Plangebiet gelten weder Schutzgebietsverordnungen zum Naturschutz noch sind in
der Biotopkartierung Bayern Biotope erfasst, allerdings sind im räumlichen Umfeld
Biotope kartiert; auf den Umweltbericht (Pkt. 1.3.4) wird verwiesen.
Auch sind keine Kulturgüter oder Bodendenkmäler weder im Plangebiet noch im
unmittelbaren Umfeld vorhanden; Bau- und Bodendenkmäler befinden sich erst im
weiteren Umfeld (Radius > 500 m).

2.3 Bestandssituation innerhalb des Plangebiets (Topografie und Vegetation)
Das Plangebiet teilt sich in den bereits überplanten Bestandsbetrieb im Süden, die noch
zu überplanenden Erweiterungsflächen im Norden und die geplante Ausgleichfläche im
Nordwesten.
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Abb. 2: Luftbild vom Plangebiet (Befliegungsdatum: 17. 07. 2022) mit Geltungsbereich des Be-
bauungsplans (rot umrandet), o. M. (© 2023 Bayerische Vermessungsverwaltung)

Der Bestandsbetrieb einschließlich der randlichen Grünstrukturen und den bestehenden

Zufahrten umfasst etwa 62 % des Bebauungsplangebiets. Neben dem Baubestand
(Sägewerk, Lagerhallen, Bürogebäude etc. ) besteht das Bestandsgelände großflächig
aus geschotterten Lagerflächen für Holz und geschotterten sowie asphaltierten Erschlie-
ßungsftächen; ca. 14 % Gebäude, ca. 55 % Asphalt, ca. 30 % Schotter ca. 1 1 % Grün.
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Die gesamte Erweiterungsfläche stellt sich als intensiv bewirtschaftetes Ackerland ohne
Gehölzstrukturen dar und umfasst etwa 22 % des Bebauungsplangebiets.
Der infolge der Erweiterungsabsichten erforderlich werdende Ausgleichsbedarf wird
innerhalb des Bebauungsplangebiets nachgewiesen; die interne Ausgleichsfläche um-
fasst etwa 16 % des Plangebiets und stellt sich gegenwärtig großteils als artenarmes
Grünland dar; darüber hinaus sind Ruderalflächen, Lager- und Wegflächen sowie
Feldgehölze und ein Stillgewässer vorzufinden. Zudem verläuft entlang der westlichen
Grundstücksgrenze (außerhalb des Plangebiets) ein Grabenlauf.

Das Plangebiet bzw. die bestehenden Betriebsflächen sowie die Erweiterungsflächen
sind weitestgehend eben und liegen auf einer Höhe von etwa 637 m bzw. 638 m ü. NHN.
Höhenunterschiede im Gelände liegen ausschließlich im Bereich der Grünflächen vor;
bei der nördlichen und östlichen Eingrünung des Bestandsbetriebes handelt es sich um
einen ca. 2 m hohen Erdwall, im Bereich der westlichen Eingrünung des Bestands-
betriebes fällt das Gelände Richtung Westen bis zum Grabenlauf um etwa 5 m und im
Bereich der Ausgleichsfläche um bis zu ca. 6, 5 m ab.

Abb. 3: Plangebiet aus de Vogelperspektive, Blick Richtung Norden, o. M.
(Quelle: Holzwerke Waal)

3. ÜBERGEORDNETE PLANUNGEN

Der Markt Waal liegt am nördlichen Rand der Planungsregion Allgäu und ist sowohl im
Landesentwicklungsprogramm (LEP) Bayern 2023 als auch im Regionalplan Region
Allgäu (RP 16) als Gemeinde im allgemeinen ländlichen Raum definiert. In Bezug auf
Ortsentwicklung und Landschaftsplanung sind im Zuge der vorliegenden Bauleitplanung
insbesondere folgende landes-und regionalplanerische Ziele (Z) und Grundsätze (G) zu
beachten.
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Abb. 4: Ausschnitt a. d. LEP Bayern 2023 (Stand: 15. 1 1. 2022), Anhang 2 Strukturkarte, o. M.

- In allen Teilräumen sind gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen zu schaffen
oder zu erhalten. Die Stärken und Potenziale der Teilräume sind weiter zu entwickeln.

[... ] (1. 1. 1 (Z)); Hierfür sollen insbesondere die Grundlagen für eine bedarfsgerechte
Bereitstellung und Sicherung von Arbeitsplätzen [... ] geschaffen oder erhalten
werden. (1. 1. 1 (G))
Der Ressourcenverbrauch soll in allen Landesteilen vermindert und auf ein dem

Prinzip der Nachhaltigkeit verpflichtetes Maß reduziert werden. Unvermeidbare Ein-
griffe sollen ressourcenschonend erfolgen. (1. 1. 3 (G))

- [... ] Die Möglichkeiten zur Schaffung und zum Erhalt von dauerhaften und qualifi-
zierten Arbeitsplätzen sollen [... ] genutzt werden. (1.2.2 (G))

- Der ländliche Raum soll so entwickelt und geordnet werden, dass er seine Funktion
als eigenständiger Lebens- und Arbeitsraum nachhaltig sichern und weiterentwickeln
kann, [... ] er seine eigenständige, gewachsene Siedlungs-, Freiraum- und Wirt-
schaftsstruktur bewahren und er seine landschaftliche und kulturelle Vielfalt sichern

kann. (2. 2. 5 (G))
- Die wirtschaftliche Leistungsfähigkeit des ländlichen Raums soll gestärkt und weiter-

entwickelt werden. Hierzu sollen günstige Standortbedingungen für die Entwicklung
[... ] von Unternehmen sowie Voraussetzungen für hochqualifizierte Arbeits- und
Ausbildungsplätze geschaffen [... ] werden. (2.2.5 (G))

- Die Ausweisung von Bauflächen soll an einer nachhaltigen und bedarfsorientierten
Siedlungsentwicklung unter besonderer Berücksichtigung [... ] der Schonung der
natürlichen Ressourcen und der Stärkung der zusammenhängenden Landschafts-
räume ausgerichtet werden. Flächen- und energiesparende Siedlungs- und Erschlie-
ßungsformen sollen unter Berücksichtigung der ortsspezifischen Gegebenheiten
angewendet werden. (3. 1. 1 (G))

- Neue Siedlungsflächen sind möglichst in Anbindung an geeignete Siedlungsein-
heiten auszuweisen. [... ] (3. 3 (Z)).

- Die Standortvoraussetzungen für die bayerische Wirtschaft, insbesondere für die
leistungsfähigen kleinen und mittelständischen Unternehmen sowie für die Hand-
werks- und Dienstleistungsbetriebe, sollen erhalten und verbessert werden. (5. 1 (G))
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Land- und forstwirtschaftlich genutzte Gebiete sollen in ihrer Flächensubstanz
erhalten werden. Insbesondere für die Landwirtschaft besonders geeignete Flächen
sollen nur in dem unbedingt notwendigen Umfang für andere Nutzungen in Anspruch
genommen werden. (5.4 (G))
In freien Landschaftsbereichen soll der Neubau von Infrastruktureinrichtungen
möglichst vermieden und andernfalls diese möglichst gebündelt werden. Durch deren
Mehrfachnutzung soll die Beanspruchung von Natur und Landschaft möglichst
vermindert werden. Unzerschnittene verkehrsarme Räume sollen erhalten werden.

(7. 1. 3 (G))
- Ökologisch bedeutsame Naturräume sollen erhalten und entwickelt werden. Insbe-

sondere sollen Gewässer erhalten und renaturiert, geeignete Gebiete wieder ihrer
natürlichen Dynamik überlassen, ökologisch wertvolle Grünlandbereiche erhalten
und vermehrt [... ] werden. (7. 1. 5 (G))
Die Risiken durch Hochwasser sollen soweit als möglich verringert werden. Hierzu
sollen die natürliche Rückhalte- und Speicherfähigkeit der Landschaft erhalten und
verbessert, [... ] sowie bestehende Siedlungen vor einem mindestens hundertjähr-
lichen Hochwasser geschützt werden. (7. 2. 5 (G))

3.2 Regionalplan der Region Allgäu (RP 16)
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Abb. 5: Ausschnitt a. d. Regionalplan 16 (Region Allgäu) - Karte 1 Raumstruktur, o. M.

Es ist anzustreben, die Region vorrangig als Lebens- und Wirtschaftsraum für die
dort lebende Bevölkerung zu erhalten und sie nachhaltig in ihrer wirtschaftlichen
Entwicklung und versorgungsmäßigen Eigenständigkeit zu stärken. (A l 1 (G))
In der gesamten Region ist - zur Verbesserung der Grundlagen für die wirtschaftliche
Entwicklung - eine Stärkung der Unternehmen in Industrie, Handel, Handwerk und
Dienstleistungsgewerbe anzustreben. (B II 1. 1 (G))

- Auf die Stärkung der mittelständischenBetriebsstruktur als wesentliche Grundlage der
wirtschaftlichen Entwicklung soll hingewirkt werden. (B II 1.2 (Z)); Dabei kommt der
Bereitstellung geeigneter Gewerbestandorte besondere Bedeutung zu (B II 1.2 (G)).
Die Teilstandorte der bayernweiten Cluster [... ] "Forst und Holz" sind möglichst zu
erweitern. (B II 1.3 (G))
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Einer Zersiedelung der Landschaft soll entgegengewirkt werden. Neubauflächen
sollen möglichst in Anbindung an bestehende Siedlungseinheiten ausgewiesen
werden. (B V 1. 3 (Z))

3. 3 Auseinandersetzung mit den Zielen und Grundsätzen des LEP und RP
Mit dem vorliegenden Bebauungsplan verfolgt der Markt Waal das Ziel, das bestehende
Sägewerk, das im Flächennutzungsplan anteilig bereits als Sonderbaufläche dargestellt
ist, als Sondergebiet festzusetzen und im nördlichen Anschluss zu erweitern, um einer-
seits dem hier ansässigen Betrieb die Möglichkeit zu eröffnen, sich am gegebenen
Standort zu erweitern und um andererseits die gemeindliche Wirtschaftskraft und Infra-
Struktur zu stärken. Damit kommt die Gemeinde den landes- und regionalplanerischen
Grundsätzen und Zielen nach, Arbeitsplätze bereitzustellen und zu sichern sowie die
Standortvoraussetzungen für die bayerische Wirtschaft zu verbessern. Zudem trägt die
Planung dem regionalplanerischen Grundsatz, das bayernweite Cluster "Forst und Holz"
nach Möglichkeit zu erweitern, Rechnung.
Da mit der Planung ein bestehender Betrieb erweitert werden soll, ist es nicht zweck-
dienlich, für die im vorliegenden Bebauungsplan vorgesehene Bereitstellung eines
Sondergebiets "Sägewerk" auf einen anderen Standort im Außenbereich zurückgreifen.
Es ist notwendig, dass die Erweiterungsflächen an den bestehenden Betriebsstandort
angrenzen. Da die neuauszuweisenden Flächen (ca. 22 %) unmittelbar an das faktisch
bestehende Sondergebiet (ca. 62 %) angrenzen, steht die Planung mit den landes- und
regionalplanerischen Zielen und Grundsätzen im Einklang.
Zwar stellt der bestehende Betrieb nach Auffassung der von der Regierung von Schwaben
im Rahmen der frühzeitigen Behördenbeteiligung gem. § 4 Abs. 1 BauGB keine geeignete
Siedlungseinheit dar, an welche i. S.d. LEP-Ziel 3. 3. Abs. 2 Satz 1 angebunden werden
kann. Gleichwohl steht die Bauleitplanung mit dem Landesentwicklungsprogramm und
insbesondere dem in Ziff. 3.3. enthaltenen sog. Anbindegebot in Einklang. Nach Ziff. 3. 3.
Abs. 2 Satz 2 des LEP kann nämlich ausnahmsweise von einer Anbindung an geeignete
Siedlungseinheiten abgesehen werden, wenn es sich bei dem geplanten Vorhaben um
einen produzierenden Gewerbebetrieb handelt, von welchem schädliche Umweltein-
Wirkungen auf dem Wohnen dienende Gebiete ausgehen würden und eine Anbindung des
Vorhabens an geeignete Siedlungsbereiche nicht möglich ist. Zudem kann ausnahmsweise
auch dann auf eine Anbindung verzichtet werden, wenn ein großflächiger Betrieb mit einer
Mindestgröße von 3 ha aus Gründen der Ortsbildgestaltung nicht angebunden werden
kann.

Beide Ausnahmetatbestände sind vorliegend gegeben:
Der bereits bestehende Betrieb, der nach Norden nochmals erweitert werden soll, stellt
einen großflächigen Betrieb mit einer Mindestgröße von mehr als 3 ha im Bestand dar. Ein
derartiger Betrieb kann aus Gründen der Ortsbildgestaltung nicht ohne erhebliche Nachteile
für das Ortsbild angebunden werden. Dies ergibt sich ohne Weiteres aufgrund des be-
stehenden Betriebes und seines für derartige Betriebe typischen Erscheinungsbildes.
Darüber hinaus stellt der Mark Waal noch einmal deutlich klar, dass es sich um eine

Betriebserweiterung am vorhandenen Betriebsstandort handelt. Eine gesamte Betriebsver-
lagerung sowohl der baulichen als auch der technischen Anlagen ist weder aus wirtschaft-
lichen noch aus betrieblichen Gründen darstellbar. Der Markt Waal bewertet in derGesamt-

abwägung die Erweiterung am vorhandenen betrieblichen Standort als deutlich gewichtiger
als die gesamte Betriebsumsiedlung, die immissionsschutzfachlich bezogen auf einen
Standort angrenzend an das Gewerbegebiet von Waal ohnehin kritisch zu bewerten wäre
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(Summenwirkung mit Vorbelastung sowie nicht ausreichender Abstand zur Wohnbebauung
am nordwestlichen Siedlungsrand).
Des Weiteren führt auch die Art des bestehenden und mit der Bauleitplanung zugelassenen
Vorhabens und die von einem derartigen Betrieb typischerweise ausgehenden Umweltein-
Wirkungen in Form von Lärm und Staub dazu, dass die vorgenannte Ausnahme gegeben
ist. Wie sich aus der ergänzend eingeholten gutachterlichen Stellungnahme der BEKON
Lärmschutz & Akustik GmbH vom 27.06.2024 ergibt, sind derartige Betriebe in unmittel-
barer Nachbarschaft zu reinen oder allgemeinen Wohngebieten oder auch zu Dorf- oder
Mischgebieten äußerst problematisch bzw. rechtlich nicht zulässig. Dies zeigt auch ein Blick
auf den sog. Abstandserlass "Abstände zwischen Industrie- bzw. Gewerbegebieten und
Wohngebieten im Rahmen der Bauleitplanung und sonstige für den Immissionsschutz
bedeutsame Abstände" des Ministeriums für Umwelt- und Naturschutz, Landwirtschaft und
Verbraucherschutz des Landes Nordrhein-Westfalen - V 3-8804. 25. 1 vom 06. 06. 2007,
Stand 15.05.2024. Danach sind Sägewerke in der Abstandsklasse V (Abstand 300 m)
aufgelistet. Somit ist grundsätzlich ein Mindestabstand von 300 m vom Rand des Säge-
werks bis zum Rand eines Wohngebiets einzuhalten. Als Abstand zu einem Misch- oder
Dorfgebiet sollte ein Abstand von mindestens 100 m eingehalten werden. Auch diese
Handlungsempfehlungen zeigen, dass eine direkte Anbindung eines Sägewerks an ein
Dori:-, Misch- oder Wohngebiet aus Sicht des Schallschutzes nicht empfehlenswert ist und
zu vermeiden ist. Dies auch aufgrund der typischerweise mit einem holzverarbeitenden Be-
trieb einhergehenden Staubemissionen. Angesichts dessen ist ein weiterer Ausnahmetat-
bestand i. S. d. LEP-Ziels Ziff. 3. 3. Abs. 2. Satz 2 gegeben. Denn es handelt sich um einen
produzierenden Gewerbebetrieb, von dem schädliche Umwelteinwirkung auf die dem
Wohngebiet dienende Gebiete ausgehen können. Darüber hinaus ist eine unmittelbare An-
bindung des Vorhabens an geeignete Siedlungsbereiche weder grundsätzlich noch im
vorliegenden Fall der Gemeinde Waal möglich.
Insgesamt liegt somit eine Ausnahme vom Anbindegebot des LEP-Ziel Ziff. 3. 3. vor.

Einbindung in das vorhandenen Orts- und Landschaftsbild:
Westlich des Betriebsbestandes und derBetriebserweiterung befindet sich eine zusammen-
hängende Gehölzstruktur mit einer Tiefe zwischen ca. 70 m und ca. 200 m. Weder der
vorhandene Betrieb noch die Betriebserweiterung sind vom östlichen Ortsrand von Waal
wahrnehmbar. Diese vorhandene Gehölzstruktur stellt eine visuell prägnante und absolut
wirksame "natürliche" Eingrünung und Abschirmung zum Ortsrand dar und integriert sowohl
den Betriebsbestand als auch die Betriebserweiterung sehr sensibel in das Orts- und Land-
schaftsbild. Ebenso befindet sich im Osten des Betriebsbestandes und der Betriebs-

erweiterung eine von Norden nach Süden verlaufende Gehölzstruktur, die das Sonderge-
biet wirksam in das Orts- und Landschaftsbild integriert sowie zum Nachbarort Emmen-
hausen abschirmt.
Zum landschaftlichen Vorbehaltsgebiet2 "Singoldniederung, östliche Hänge und Wälder"
wird auf den Umweltbericht Pkt. 1. 3. 1 verwiesen. Der Markt Waal bewertet die Sicherung
bestehender Arbeitsplätze und die Schaffung neuer Arbeitsplätzen gemäß § 1 Abs. 6 Nr. 8
BauGB ("Belange der Wirtschaft") als deutlich gewichtiger als die Ziele des landschaftlichen
Vorbehaltsgebietes 2 "Singoldniederung, östliche Hänge und Wälder" (zumal der Betrieb
bereits im Bestand vorhanden ist).
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4. PLANUNGSSRECHTLICHE AUSGANGSSITUATION

4. 1 Darstellung im Flächennutzungsplan
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Abb. 6: Ausschnitt aus dem wirksamen Flächennutzungsplan des Marktes Waal mit Geltungs-
bereich des Bebauungsplans (rot umrandet), o. M.

Im wirksamen Flächennutzungsplan ist eine Teilfläche des Plangebiets (ca. 1/4 der
Gesamtfläche) als Sondergebiet Holzlagerplatz dargestellt; das restliche Plangebiet ist
im Wesentlichen als Fläche für die Landwirtschaft dargestellt.
Der vorliegende Bebauungsplan, der im Wesentlichen ein weitestgehend eingegrüntes
Sonstiges Sondergebiet sowie eine naturschutzfachliche Ausgleichsfläche festsetzt, ist
somit nicht vollumfänglich aus dem wirksamen Flächennutzungsplan entwickelt. Der
Flächennutzungsplan wird daher gem. § 8 Abs. 3 BauGB parallel zur Aufstellung des
Bebauungsplans zum 2. Mal geändert.

4. 2 Planungsrechtliche Voraussetzungen
Das Plangebiet liegt vollständig im Außenbereich und somit außerhalb von rechts-
kräftigen Bebauungsplänen.

5. PLANUNGSZIEL-/KONZEPT

Primäres Ziel des Bebauungsplans ist die Baurechtschaffung zur baulichen Erweiterung
der Holzwerke Waal im Anschluss an den bestehenden Betriebsstandort.

Weitere fachliche Planungsziele sind u. a. die Berücksichtigung schützenswerter Nutz-
ungen im Umfeld bzw. Sicherstellung gesunder Wohn- und Arbeitsverhältnisse durch
Festsetzungen von Emissionskontingenten, Einbindung der Neubauten in das Orts- und
Landschaftsbild durch zahlreiche grünordnerische Maßnahmen (insb. durch Erhalt
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bestehender und Anpflanzung neuer Gehölzstrukturen) und Beachtung des Arten-
Schutzes.

Im Zuge der Planung soll zudem auch die Hochwassersicherheit des südlich an das
Plangebiet angrenzenden Dießener Weihers verbessert werden, indem eine Hoch-
wasserentlastungsanlage nachgerüstet wird. Hierfür wird im Uferbereich des Weihers
eine Überfallschwelle mit nachgeordnetem Ableitungsgerinne hergestellt, wodurch die
ohnehin bereits sehr große Anlagensicherheit noch weiter verbessert wird. Die
Abstimmung über die konkrete Ausführungsplanung zur Ertüchtigung der Hochwasser-
entlastungsanlage erfolgt zwischen dem beauftragten Ingenieurbüro Wasserbau Ringler
GmbH und dem Wasserwirtschaftsamt Kempten.

Die Erschließung der Erweiterungsfläche erfolgt über die bestehenden Zufahrten; die
Haupterschließung erfolgt über das Bestandsgelände und die südliche Betriebszufahrt,
die an die OAL 18 anbindet.

Die Erweiterungsfläche wird durch eine 10 m breite dicht bepflanzte Anpflanzfläche ein-
gegrünt. Zudem werden alle bestehenden und bereits bepflanzten Grünflächen erhalten
und sollen durch Strauchpflanzungen an den noch nicht bepflanzten Stellen ergänzt
werden. Notwendig werdende Gehölzrodungen zur Herstellung von Betriebszufahrten
zwischen der Bestands- und der Erweiterungsfläche sind 1:1 innerhalb der bestehenden
Grünflächen zu ersetzen. Des Weiteren sind auch weitere Gehölzpflanzungen im Be-
reich von Stellplätzen vorzunehmen. Die festgesetzten Maßnahmen sollen zu einer
möglichst guten Einbindung des Plangebiets in das Orts- und Landschaftsbild beitragen.

6. BEGRÜNDUNG DER TEXTLICHEN FESTSETZUNGEN

6. 1 Art der baulichen Nutzung
Aufgrund der im Plangebiet bereits bestehenden Nutzung durch die Holzwerke Waal,
die sich zu erweitern beabsichtigen, werden die bereits bebauten und genutzten
Flächen sowie die Erweiterungsflächen als Sonstiges Sondergebiet gemäß § 11
Bau N VO festgesetzt.
Zur Ausübung der gegenwärtigen und künftigen Nutzungen werden im gesamten
Sondergebiet alle baulichen Anlagen, die zum Betrieb eines Sägewerks notwendig
sind, zugelassen. Zudem wird im gesamten Sondergebiet eine Betriebstankstelle,
die auf das SO 2. 1 beschränkt wurde, zugelassen; diese ist im nördlichen Bereich
des SO 2. 1 vorgesehen, um sowohl die Bestands- als auch die Erweiterungsflächen
auf kurzem Wege versorgen zu können. Des Weiteren sind im SO 2. 2 und SO 4.1
Wohnungen für Aufsichts-/Bereitschaftspersonen und Betriebsinhaber/-leiter aus-
nahmsweise zulässig.

6.2 Maß der baulichen Nutzung
Das Maß der baulichen Nutzung wird durch die Festsetzung der Grundflächenzahl
(GRZ) sowie der maximal zulässigen Gesamthöhe (GH) baulicher Anlagen bestimmt.

Für die Bestandsflächen (SO 1 - SO 3), die bereits nahezu vollständig bebaut sind bzw.
zu Lager- und Erschließungszwecken genutzt werden, wird eine GRZ von max. 0,8
festgesetzt mit der Maßgabe, dass diese gem. § 19 Abs. 4 Satz 2 Halbsatz 2 BauNVO
bis zu einem Wert von 0,9 überschritten werden darf. Die Überschreitung ist
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ausschließlich zulässig zur Unterbringung von Stellplätzen für Personenkraftwagen
und von Lagerflächen, die mit wasserdurchlässigen Belagen befestigt sind. Mit der
zulässigen Überschreitung soll die tatsächliche Ausnutzung der Flächen weiterhin
ermöglicht werden, ohne dass eine über den Orientierungswert für die Obergrenze der
baulichen Nutzung innerhalb eines Sonstigen Sondergebiets gemäß § 17 BauNVO
hinausgehende Versiegelung erfolgt. In Verbindung mit dieser Festsetzung sind keine
über die Ist-Situation hinausgehenden nachteiligen Auswirkungen für die Umwelt zu
erwarten.

Ist-Situation: Das Baugrundstück des Bestandsbetriebes einschließlich der bestehen-
den randlichen Grünflächen (die festgesetzten Ausgleichflächen wurden
hier außer Acht gelassen) ist zu ca. 14 % mit Gebäuden überbaut, zu ca.
55 % zu Erschließungszwecken asphaltiert, zu ca. 30 % zu Lager- und
Erschließungszwecken geschottert und zu ca. 11 % begrünt.

Plan-Fall: Das Baugrundstück des Bestandsbetriebes einschließlich der bestehen-
den randlichen Grünflächen (die festgesetzten Ausgleichflächen wurden
hier außer Acht gelassen) darf zu 80 % bebaut bzw. versiegelt werden
und zusätzlich um bis zu 10 % mit wasserdurchlässigen Belägen herge-
stellt werden, sodass 10 % Grünflächen verbleiben würden. Die in der
Planzeichnung festgesetzten Grünflächen weisen jedoch in Summe 11 %
auf, sodass, die Flächen die über die zulässige GRZ hinaus wasserdurch-
/äss/g ausgeführt werden dürfen faktisch nur 9 % ausmachen dürfen.

Für die Erweiterungsflächen (SO 4) wird entsprechend dem Orientierungswert für die
Obergrenze der baulichen Nutzung innerhalb eines Sonstigen Sondergebiets gemäß
§ 17 BauNVO eine GRZ von max. 0, 8 festgesetzt; diese gewährleistet, dass bis zu 80 %
der Sondergebietsfläche überbaut bzw. versiegelt werden darf. Eine Überschreitung der
festgesetzten GRZ, wie auf den Bestandsflächen, ist nicht zulässig.

Die zulässige Gesamthöhe für bauliche Anlagen wurde im SO 1. 1 aufgrund der hier
verlaufenden Hochspannungsleitung auf max. 10 m beschränkt. Im übrigen Plangebiet
(SO 1. 2, SO 2, SO 3 und SO 4) wurde die zulässige Gesamthöhe für bauliche Anlagen
aufmax. 16 m beschränkt, wobei die festgesetzten Maximalhöhen durch untergeordnete
Bauteile (z. B. Kamine, Antennen, Aggregate, Photovoltaikanlagen etc. ) um bis zu 2, 0 m
überschritten werden dürfen. Aufgrund der Lage im Außenbereich und der bestehenden
sowie geplanten Gehölzstrukturen werden die zulässigen Gebäudehöhen als verträglich
mit dem Orts- und Landschaftsbild gewertet.

6.3 Bauweise, überbaubare Grundstücksflächen
Im Plangebiet wurde die abweichende Bauweise (a) nach § 22 Abs. 4 BauNVO
festgesetzt; es gelten die Grundsätze der offenen Bauweise, wobei auch Gebäude mit
einer Länge von mehr als 50 m errichtet werden können.
Da zum gegenwärtigen Zeitpunkt die konkrete Gebäudelage und -Stellung der benötigten
baulichen Anlagen noch nicht feststeht, werden die überbaubaren Grundstücksflächen
(Baugrenzen) entsprechend eines Angebotsbebauungsplans zugunsten einer möglichst
hohen Flexibilität in den jeweiligen Sondergebietsflächen weiträumig festgesetzt. Auf-
grund der Bestandssituation dürfen sich Lager- und Erschließungsflächen im SO 1 bis
SO 3 auch außerhalb der Baugrenzen befinden. Auf den Erweiterungsflächen (SO 4)
hingegen sind Lager- und Erschließungsflächen ausschließlich innerhalb der Baugrenze
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zulässig; hiervon ausgenommen ist natürlich die verkehrliche Anbindung an die private
Erschließungsstraße im Westen (FI. Nr. 2201/2).

6.4 Gestaltungsfestsetzungen
Hinsichtlich der Gebäudegestaltung wurde festgesetzt, dass grelle und leuchtende
Farben (z. B. die RAL-Farben RAL 1016, 1026, 2005, 2007, 3024, 3026, 4000, 6032,
6037 und 6038) sowie dauerhaft reflektierende Materialien für die Fassadengestaltung
und die Dacheindeckung nicht zulässig sind. Diese Festsetzungen dienen nur als
Rahmen für den Ausschluss von sogenannten "Ausreißern", die aufgrund von extremer
Farbgebung städtebaulich erhebliche Beeinträchtigungen mit sich führen und zudem
das Landschaftsbild stören würden und somit eine Integration mit dem Umfeld nicht
gewährleistet wäre.
Hinsichtlich der Dachgestaltung wurden, in Anlehnung an die Bestandsbebauung im
Plangebiet, Flachdächer sowie flachgeneigte Pult- und Satteldächer mit Dachneigungen
bis zu 25° festgesetzt. Um energetischen bzw. klimatologischen Aspekten gerecht zu
werden, wurde zudem festgesetzt, dass die Dachflächen von Gebäuden und Hallen ent-
weder mit Photovoltaikanlagen zu bedecken oder alternativ Flachdächer und flachge-
neigte Pultdächer mit einer Dachneigung bis 7° als Gründach auszuführen sind.
Zudem wurde festgesetzt, dass Gebäude ab einer Gesamtlänge von über 100 m ent-
weder durch einen Versatz der Außenwände im Grundriss, durch einen Versatz in der

Gesamthöhe, durch die Materialwahl, durch die Farbgestaltung oder durch eine
Fassadenbegrünung zu gliedern sind; damit soll die Auffälligkeit durch zusätzliche
bauliche Anlagen im Außenbereich gemindert werden.
Ebenfalls zur Minderung der Auffälligkeit müssen Werbeanlagen den baulichen Anlagen
untergeordnet sein und sich in das Plangebiet sowie das räumliche Umfeld integrieren.
Um dies sicherstellen zu können, werden sowohl für an Gebäudefassanden ange-
brachte als auch für freistehende Werbeanlagen Vorgaben gemacht. Freistehende
Werbepylone sind bis zu einer Höhe von 6 m und einer Ansichtsfläche von 8 m2 zulässig,

da sich eine solche Dimensionierung mit dem räumlichen Umfeld vereinbaren lässt. An
Gebäudefassaden angebrachte Werbeanlagen dürfen nicht mehr als 10 % der Außen-
fassade einnehmen; je Betriebsgebäude ist nur an einer Außenfassade eine Werbean-
läge zulässig. Darüber hinaus wurde festgesetzt, dass die Werbeanlagen ausschließlich
zur Eigenwerbung genutzt werden dürfen und nicht mit wechselndem oder bewegtem
Licht betrieben werden dürfen; beleuchtete Werbeanlagen sind aus artenschutzrecht-
lichen Gründen im Nachzeitraum abzuschalten.

Mit der Zulässigkeit von Maschendraht-, Metall- und Holzzäunen mit senkrechter Lattung
wurden massive Einfriedungen in Form von Mauerwerksbauten (Beton, Ziegel, Bruch-
stein, etc. ) ausgeschlossen; damit sollen insbesondere negative Auswirkungen auf das
Landschaftsbild vermieden werden. Zudem wurden Zaunsockel ausgeschlossen und
eine Bodenfreiheit von mind. 0, 1 m zwischen Oberkante Gelände und Unterkante Zaun
festgesetzt, sodass trotz künftiger Bebauung die Durchlässigkeit des Gebiets für
Kleintiere gewahrt bleibt.

6. 5 Grünordnung
Die Bestandsbebauung ist bereits vor allem im Norden, Osten und Westen mit Bäumen
und Sträuchern eingegrünt. Die bestehenden, bepflanzten Grünflächen sollen im Zuge
der Planung durch entsprechende Festsetzungen gesichert und in Form von weiteren
Pflanzmaßnahmen weiterentwickelt werden. Zur Schaffung sinnhafter Betriebsabläufe
zwischen Bestandsbetrieb und Erweiterungsflächen werden eventuell ein bis zwei

OPLA - Büro für Ortsplanung & Stadtentwicklung, Augsburg | Fassung vom 04.06.2025
Fassung vom 04.06.2025, Seite 37 von 73

Seite 14 von 49



MARKT WAAL
Bebauungsplan "Sondergebiet Sägewerk Waal" C) Begründung

Durchfahrten durch den nördlichen Gehölzbestand erforderlich; sollten in diesem Zuge
Bestandsgehölze gerodet werden müssen, sind diese 1:1 an anderer Stelle innerhalb
der Fläche zum Erhalt von Bäumen und Sträuchern zu ersetzen.

Neben dem Erhalt der Bestandsgehölze sind auch neue Anpflanzflächen festgesetzt.
Richtung Süden soll durch zusätzliche Baum- und Strauchpflanzungen eine bessere
Einfügung der Bestandsbebauung in das Landschaftsbild erfolgen; aufgrund der
geringen Tiefe der Anpflanzfläche, die der Bestandsbebauung geschuldet ist, wird die
südliche Eingrünung jedoch nicht so üppig ausfallen wie zu den übrigen Grundstücks-
grenzen. Die Erweiterungsfläche (SO 4) wird durch eine mind. 10 m breite, dicht zu
bepflanzende Anpflanzfläche Richtung Norden und Osten eingegrünt; im Osten erreicht
die Eingrünung Z.T. eine Breite von bis zu 17,65 m.
Zudem erfolgt eine untergeordnete innere Durchgrünung der Sondergebietsflächen
durch Festsetzung von Baumpflanzungen im Bereich von Stellplatzflächen. Darüber hin-
aus werden jedoch keine weiteren Festsetzungen zur inneren Durchgrünung getroffen,
um eine sinnvolle Nutzung des erweiterten Betriebsgeländes möglich zu machen.
Die bestehende und geplante Eingrünung wird an dieser Stelle im Außenbereich als
hinreichend erachtet, wodurch auf eine intensive Durchgrünung verzichtet wird.

6. 6 Naturschutzfachlicher Ausgleichsbedarf
Die Ermittlung des Ausgleichsbedarfs ist dem Umweltbericht (Pkt. 4. 2) zu entnehmen.
Für die Kompensation des Eingriffs durch den Bebauungsplan ist demnach ein Aus-
gleich in Höhe von 55. 729 Wertpunkten bereitzustellen. Der Ausgleichsbedarfwird voll-
ständig innerhalb des Bebauungsplanumgriffs auf einer 19. 193 m2 großen Teilfläche der

FI.Nr. 2203/14 der Gemarkung Waal nachgewiesen.
Es wird darauf hingewiesen, dass die Ausgleichsfläche anteilig innerhalb der Baumfall-
grenze der westlich anschließenden Waldfläche liegt.

7. IMMISSIONSSCHUTZ

In der Bauleitplanung sind nach § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB die Anforderungen an gesunde
Wohnverhältnisse zu beachten. Es ist zu prüfen, inwiefern schädliche Umweltein-
Wirkungen (hier Lärmemissionen) nach § 3 Abs. 1 BlmSchG verursacht werden und die
Erwartungshaltung an den Lärmschutz erfüllt wird.
Nach § 50 BlmSchG sind bei raumbedeutsamen Planungen und Maßnahmen die für
eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flächen einander so zuzuordnen, dass u. a.
schädliche Umwelteinwirkungen auf die ausschließlich oder überwiegend dem Wohnen
dienenden Gebiete sowie auf sonstige schutzbedürftige Gebiete so weit wie möglich
vermieden werden.

7. 1 Orientierungswerte des Beiblattes 1 zur DIN 18005
Um zu beurteilen, ob durch die zukünftige Nutzung des Bebauungsplangebiets als
Sondergebiet diese Anforderungen für die schutzbedürftigen Nutzungen hinsichtlich des
Schallschutzes erfüllt sind, können die Orientierungswerte des Beiblattes 1 zur
DIN 18005 herangezogen werden.
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7. 2 Schutzbedürftige Nutzungen
Die Definition der schutzbedürftigen Nutzungen richtet sich nach der Definition im Bei-
blatt 1 zur DIN 18005 "Schallschutz im Städtebau" (schutzbedürftige Gebiete) und nach
der TA Lärm (Maßgeblicher Immissionsort).

7. 3 Zulässiges Immissionsniveau
Die Kommune als Planungsträgerin gibt durch die Festsetzung von zulässigen Lärm-
emissionskontingenten vor, welche Lärmemissionen zukünftig aus dem Bebauungs-
plangebiet emittiert (abgestrahlt) werden dürfen. Auf Basis von normierten Rechen-
methoden ergeben sich dann zulässige Lärmimmissionen (auch als Immissions-
Kontingente bezeichnet) an den umliegenden schutzbedürftigen Nutzungen, die sich am
Immissionsniveau orientieren. Unter Immissionsniveau sind die Lärmimmissionen zu

verstehen, welche zukünftig zulässig sein sollen. Aus Sicht des Immissionsschutzes
kann dabei auch ein Immissionsniveau unterhalb der Orientierungswerte durch die
Kommune angestrebt werden. Dies ist Z.B. dann angezeigt, wenn "auf der grünen
Wiese" ein neues Gewerbegebiet ausgewiesen wird und weitere Gewerbegebiete
geplant sind oder ein vorhandenes Wohngebiet als besonders schutzbedürftig einge-
stuft wird. Um wie viel dB(A) die Orientierungswerte unterschritten werden sollen, legt
die Kommune fest und richtet sich nach den jeweils vorliegenden Gegebenheiten.
Ebenso kann durch die Kommune ein Immissionsniveau oberhalb der Orientierungs-
werte im Rahmen sachgerechter Abwägung zugelassen werden. Dies ist Z. B. dann mö-
glich, wenn bereits Lärmimmissionen als Vorbelastung an den umliegenden schutzbe-
dürftigen Nutzungen einwirken. Für die maximale Höhe des vorgesehenen Immissions-
niveaus gibt es keine gesetzlichen Vorgaben. Als "Orientierung" kann auf die TA Lärm
und die 16. BlmSchV(Verkehrslärmschutzverordnung) zurückgegriffen werden.
In der TA Lärm wird für besondere Situationen unter Punkt 6. 7 (Gemengelage) eine
"Obergrenze" für zum Wohnen dienende Gebiete von 60 dB(A) tagsüber und 45 dB(A)
nachts angegeben. Dabei gibt die TA Lärm aber keine Obergrenze der zulässigen
Gewerbelärmimmissionen vor, sondern regelt, unter welchen schalltechnischen
Bedingungen ein Betrieb oder eine Anlage genehmigungsfähig ist. Die TA Lärm lässt
somit Lärmbelastungen zu, die dann, wenn ein Betrieb den Immissionsrichtwert bereits
ausschöpft und zusätzlich weitere Betriebe nach dem "6-unter-Kriterium" genehmigt
wurden, weit über den Orientierungswerten des Beiblattes 1 zur DIN 18005 für Gewerbe-
lärmimmissionen liegen können.
In der 16-BlmSchV werden für reine Wohngebiete und für allgemeine Wohngebiete
Immissionsgrenzwerte von 59 dB(A) tagsüber und 49 dB(A) nachts angegeben.

7.4 Zulässige Lärmemissionen nach der DIN 45691:2006-12 "Geräuschkontingen-
tierung"
Um eine Überschreitung der zu Grunde zu legenden Gewerbelärmimmissionen an den
schutzbedürftigen Nutzungen zu verhindern, wurden Emissionskontingente nach der
DIN 45691:2006-12 für die Teilfläche S04 des Bebauungsplangebiets festgesetzt.
Durch den Ansatz, dass die Zusatzbelastung der Teilfläche S04 die um 10 dB(A) redu-
zierten Orientierungswerte des Beiblattes 1 zur DIN 18005 einhält, kann davon ausge-
gangen werden, dass die umliegenden schutzbedürftigen Nutzungen vor unzumutbaren
Lärmeinwirkungen geschützt werden. Ferner kann eine gerechte Verteilung der
zulässigen Lärmemissionen auf der Teilfläche S04 sichergestellt werden.
Im Sondergebiet ist die Festsetzung nach § 11 BauNVO in Verbindung mit § 1 Abs. 3
möglich.
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Durch die Festsetzung der Emissionskontingente wird somit geregelt, welche Schall-
emissionen die Betriebe und Anlagen im Plangebiet innerhalb der Teilfläche S04 auf-
weisen dürfen. Mit dem festgesetzten Rechenverfahren ergibt sich dann für die um-
liegenden schutzbedürftigen Nutzungen das jeweilige Immissionskontingent. Rechtlich
umstrittene Bezüge zu Gegebenheiten außerhalb des Plangebiets (Dämpfungen,
Immissionsorte usw. ) sind somit in diesem Bebauungsplan nicht erforderlich.
Um der hier erforderlichen hohen Genauigkeit gerecht zu werden, sind die Berechnungen
(in Abweichung zur DIN 45691) mit einer Nachkommastelle genau durchzuführen.
Als Einfallswinkel ist von 360 Grad auszugehen. Somit ist festgelegt, dass Z. B. die
Eigenabschirmung einer Gebäudefassade eines betrachteten Wohngebäudes nicht
herangezogen wird.
Als Bezugsfläche ist die in der Planzeichnung als Sondergebiet dargestellte Fläche S04
heranzuziehen. Dies ist die im Plan orange dargestellte Fläche (ohne Grünflächen).
Innerhalb der Teilflächen S01 bis 803 liegen bestehende Betriebe, deren schall-
technische Genehmigungsfähigkeit unverändert nach der TA Lärm bewertet werden.

Nachweis im Genehmi un sverfahren

Im Rahmen eines nachfolgenden Genehmigungsverfahrens (nach BlmSchG, Baurecht
usw. ) ist zu berechnen, welches Immissionskontingent (LiK, i,j) sich für die jeweilige Teil-
fläche ergibt.
Dabei ist sicherzustellen, dass die Emissionskontingente nur einmalig herangezogen
bzw. nicht doppelt vergeben werden dürfen. Dies könnte Z. B. durch eine Auflage oder
Bedingung im Genehmigungsbescheid erfolgen.
Der Antragsteller muss die Einhaltung des so ermittelten Immissionskontingentes nach-
weisen.

Dabei besteht keinerlei Zusammenhang zwischen der genauen Lage der Schallquelle
und den flächenhaft verteilten Emissionskontingenten. Der Eigentümer der Fläche (und
somit der Emissionskontingente) kann diese frei verteilen. Einzig wichtig dabei ist, dass
er sein Immissionskontingent nicht überschreitet. Somit ist sichergestellt, dass an den
umliegenden schutzbedürftigen Nutzungen nur die Lärmimmissionen entstehen, die die
Kommune als Abwägungsgrundlage zugrunde gelegt hat.
Ferner muss der Antragsteller die jeweiligen schalltechnischen Anforderungen ent-
sprechend dem in dem Genehmigungsverfahren einschlägigen Regelwerk (z. B.
TA Lärm: Einhaltung der Immissionsrichtwerte, Berücksichtigung tieffrequenter Geräu-
sehe, etc. ) nachweisen.
Dies gilt für alle Immissionsorte, an denen der durch das geplante Vorhaben hervor-
gerufene Beurteilungspegel um weniger als 15dB(A) unter dem Immissionsrichtwert
(Relevanzgrenze nach der DIN 45691:2006-12) liegt.
Es sind für die Ermittlung der Beurteilungspegel alle Lärmemissionen maßgeblich, die
entsprechend dem jeweiligen Regelwerk im Genehmigungsverfahren einzustellen sind.
Dies sind Z. B. bei einem Genehmigungsverfahren nach BlmSchG alle Lärmemissionen
von ortsfesten und beweglichen Anlagen auf dem Betriebsgelände (z. B. Lärm-
emissionen von PKW- und LKW-Fahrvorgängen auf dem Betriebsgelände, Lärm-
emissionen von Fahrvorgängen auf Schienenanlagen, Lärmemissionen von Be- und
Entladevorgängen von LKW auf dem Betriebsgelände, Lärmemissionen von Beschall-
ungsanlagen, menschliche Stimmen usw. ).
Zur Berechnung der zulässigen Immissionskontingente sind nur die schutzbedürftigen
Räume in Gebäuden (bzw. bei unbebauten Flächen oder bebauten Flächen, die keine
Gebäude mit schutzbedürftigen Räumen enthalten, an dem am stärksten betroffenen
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Rand der Fläche, wo nach dem Bau- und Planungsrecht Gebäude mit schutzbedürftigen
Räumen erstellt werden dürfen) außerhalb des Bebauungsplangebiets heranzuziehen.
Die Definition der schutzbedürftigen Räume richtet sich nach der TA Lärm (Maßge-
blicher Immissionsort). Ein Nachweis der Einhaltung der zulässigen Immissions-
Kontingente innerhalb des Plangebiets (z. B. an Bürogebäuden) ist nicht erforderlich. Der
Schutzanspruch innerhalb des Plangebiets an benachbarten Grundstücken richtet sich
ausschließlich nach der TA Lärm.

Hinweis: Bei der Berechnung der tatsächlichen Immissionen im Rahmen des Genehmi-
gungsverfahrens können auch Dämpfungen und Abschirmungen entsprechend der DIN
ISO 9613-2 Akustik, Dämpfung des Schalls bei der Ausbreitung im Freien; Teil 2:
"Allgemeines Berechnungsverfahren" berücksichtigt werden.
Die Beurteilungszeiträume tagsüber und nachts beziehen sich jeweils auf die Definition
dieser Zeiträume in der TA Lärm.

Lärmschutz utachten im Genehmi un sverfahren

In der Satzung wurde der hlinweis aufgenommen, dass bei der Neuerrichtung und
Änderung von Bauvorhaben bzw. im Genehmigungsverfahren und Genehmigungsfrei-
stellungsverfahren mit der Genehmigungsbehörde abzustimmen ist, ob ein gutachter-
licher Nachweis der Einhaltung der sich aus der Satzung ergebenden Lärmimmissionen
erforderlich ist. Dies gilt auch in Genehmigungsfreistellungsverfahren. Dieser Hinweis
ist keine Grundlage der Abwägung, sondern soll sicherstellen, dass die Bauwerber sich
frühzeitig mit der Genehmigungsbehörde in Verbindung setzen, um die Erforderlichkeit
der Begutachtung abzuklären. Somit kann eine zeitliche Verzögerung im Genehmi-
gungsverfahren im Sinne des Bauwerbers vermieden werden.

7. 5 Bewertung der Lärmimmissionen
Die Lärmemission ist der Lärm, der von einem Betrieb oder von einer Fläche mit

Emissionskontingenten ausgehen darf bzw. ausgeht.
Die Lärmimmission ist der Lärm, der an einem Immissionsort (z. B. Wohngebäude)an-
kommt oder ankommen darf.

Als Vorbelastung ist die Lärmimmission am jeweiligen Immissionsort definiert, die durch
bestehende Gewerbebetriebe und durch zulässige Lärmemissionen aus umliegenden
Bebauungsplangebieten (z. B. immissionswirksame flächenbezogene Schallleistungs-
pegel in Gewerbe- und Industriegebieten) verursacht werden.
Als Zusatzbelastung ist die Lärmimmission am jeweiligen Immissionsort definiert, die bei
Ausschöpfung der festgesetzten Emissionskontingente (inklusive Zusatzkontingente)
immitiert werden darf.

Die Gesamtbelastung ist die logarithmische Summe aus Vorbelastung und Zusatzbe-
lastung (z. B. 42, 1 dB(A) plus 43, 2 dB(A) = 45, 7 dB(A)).

7. 6 Vorbelastung durch vorhandenen und zulässigen Gewerbelärm
Es wurde auf eine detaillierte Betrachtung der Gewerbelärm-Vorbelastung verzichtet.
Stattdessen wurde im Sinne eines vorbeugenden Immissionsschutzes die zulässigen
Gewerbelärmemissionen der Teilfläche SO 4 so festgesetzt, dass die um 10dB(A)
reduzierten Orientierungswerte des Beiblattes 1 der DIN 18005 eingehalten werden.
Dadurch kann davon ausgegangen werden, dass keine relevanten Pegelerhöhungen
durch das Plangebiet hervorgerufen werden.
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7. 7 Bewertung der Zusatzbelastung
Wie der Untersuchungsbericht der BEKON Lärmschutz & Akustik GmbH mit der Be-
Zeichnung LA23-102-G01-02 vom 30. 06. 2023 aufzeigt, werden die um 10dB(A)
reduzierten Orientierungswerte des Beiblattes 1 zur DIN 18005 an der vorhandenen
Wohnbebauung eingehalten.
Für Wohngebiete in Bereichen ohne rechtsverbindlichen Bebauungsplan wurde von der
Schutzwürdigkeit eines allgemeinen Wohngebiets ausgegangen. Falls sich für einzelne
Bereiche die bauliche Nutzung eines reinen Wohngebiets darstellen sollte, wird hier
aufgrund der allgemeinen Vorbelastung von der tatsächlichen Schutzwürdigkeit eines
allgemeinen Wohngebiets ausgegangen.
Nach Punkt 2.2 der TA Lärm liegen dann, wenn die um 10dB(A) reduzierten
Immissionsrichtwerte eingehalten werden, keine schädlichen Umwelteinwirkungen im
Sinne des § 3 Abs. 1 BlmSchG vor, da es sich um keinen maßgeblichen Immissionsort
handelt.

Aufgrund dieses Ansatzes kann davon ausgegangen werden, dass die zusätzlichen
Immissionen zu keinen relevanten Pegelerhöhungen an den relevanten Immissions-
orten führen, die Anforderungen an gesunde Wohnverhältnisse nach dem Baugesetz-
buch erfüllt werden und keine schädlichen oder unzumutbare Lärmimmissionen hervor-

gerufen werden.
Damit kann davon ausgegangen werden, dass unabhängig von der tatsächlichen Vorbe-
lastung durch das Plangebiet keine unzumutbare Lärmbelastung in derSummenwirkung
auftritt:
Geht man dabei von einer Vorbelastung aus, welche die Immissionsrichtwerte derzeit
unterschreitet, so führt die Zusatzbelastung durch das Plangebiet zu keiner Uber-
schreitung des Immissionsrichtwertes in Summe mit der Vorbelastung.
Geht man davon aus, dass die Vorbelastung die Immissionsrichtwerte bereits aus-
schöpft, so führt die Zusatzbelastung aus dem Plangebiet zu einer Pegelerhöhung unter
0, 5 dB(A). Dies ist nicht wahrnehmbar und zumutbar, zumal der zulässige Rundungs-
wert die Einhaltung der Werte ergeben wird.
Liegt die Vorbelastung im Bestand oberhalb der Immissionsrichtwerte, so liegt die Zu-
nähme ebenfalls bei weniger als 0,5 dB(A) und damit für die Summenbelastung unter-
halb der Wahrnehmbarkeit sowie in der Rundungstoleranz.
Der Lärmbeitrag aus dem Planbereich ist damit für die Gesamtlärmsituation nicht rele-
vant.

Es gibt zudem keinerlei Anhaltspunkte dafür, dass die Werte einer Gesundheitsge-
fährdung für Wohnen im Außenbereich, Dorfgebieten, Mischgebieten oder allgemeinen
Wohngebieten, welche allgemein mit 72 dB(A) tags bzw. 62 dB(A) nachts angesetzt
werden, durch Gewerbelärm oder sonstige Lärmquellen in der Summenwirkung über-
schritten werden.

Wahrnehmbarkeit von Pe eländerun en

Zur Wahrnehmbarkeit von Pegeländerungen kann auf die Zusammenfassung des Um-
weltbundesamtes aus dem Jahre 2004 verwiesen werden. Diesem Bericht kann ent-

nommen werden, dass Pegeländerungen ab 1 B(A) in günstigen Bedingungen gerade
noch wahrgenommen werden können. Pegeländerungen von 3 dB(A) werden in der
Regel wahrgenommen. Es kann davon ausgegangen werden, dass Pegelanhebungen
unter 1 dB(A) nicht wahrgenommen werden können, da es sich bei Gewerbelärm-
emissionen in der Regel nicht um kontinuierliche Geräuscheinwirkungen handelt, deren
Veränderung der Lautheit unmittelbar festgestellt werden kann.
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7.8 Festsetzung der Schutzwürdigkeit nach §11, Abs. 2 BauNVO
Als Schutzwürdigkeit wird die eines Gewerbegebiets nach § 8 BauNVO festgesetzt.
Somit ist geregelt, welche Lärmimmissionen von Betrieben außerhalb des Plangebiets
an schutzbedürftigen Nutzungen innerhalb des Plangebiets (z. B. Büro, Ruheräume) an-
kommen dürfen.

7. 9 Planbedingter Fährverkehr auf öffentlichen Verkehrswegen
Die Erschließung des Plangebiets erfolgt über einen Betriebsweg, der südlich des
Betriebes in die Straße OAL 18 mündet.

Dort erfolgt eine Vermischung mit dem übrigen Verkehr.
Es wird davon ausgegangen, dass zur Tagzeit 10 LKW und 15 PKW zum Betrieb fahren.
Es wird weiter davon ausgegangen, dass sich der Verkehr auf der OAL 18 zu je 50%
auf die westliche bzw. östliche Fahrtrichtung aufteilt.
Bei einer Geschwindigkeit von 50 km/h ist mit einem längenbezogenen Schallleistungs-
pegel von ca. Lw = 60 dB(A) zu rechnen. Somit wird in einem Abstand von 5 Metern von
der Straßenachse ein Beurteilungspegel von etwa 50 dB(A) verursacht. Damit werden
durch das Vorhaben Lärmpegel verursacht, die nach den Vorgaben des Beiblattes 1 zur
DIN 18005 in einem allgemeinen Wohngebiet zulässig wären. Die um 5 dB(A) höheren
Orientierungswerte für Mischgebiete werden somit deutlich unterschritten.
Somit werden keine Wohngebiete oder Wohngebäude wesentlich durch den planbe-
dingten Fährverkehr auf öffentlichen Verkehrswegen beeinträchtigt. Die mögliche
Beeinträchtigung an den Verkehrswegen liegt im Rahmen der allgemein üblichen
Schwankungsbreite des Fahraufkommens auf öffentlichen Verkehrswegen und wird als
zumutbar angesehen.

7. 10 Überprüfung der Vollzugsfähigkeit
Bei dem Bebauungsplan "Sondergebiet Sägewerk Waal" handelt es sich um einen
Angebotsbebauungsplan. Bei den Sondergebietsflächen S01, S02 und 803 wird ein
bestehender Betrieb überplant, es werden jedoch keine weiteren Festsetzungen zum
Schall-lmmissionsschutz getroffen. Vorhaben innerhalb der Sondergebietsflächen S01
bis SOS werden somit weiterhin nach der TA Lärm geregelt. Es ist noch kein konkreter
Betriebsablauf für die Sondergebietsfläche S04 abzusehen. Aufgrund der Entfernung
der Sondergebietsfläche S04 zu den Immissionsorten und der Höhe der festgesetzten
Immissionskontingente kann nach einer überschlägigen Berechnung davon ausge-
gangen werden, dass eine Vollzugsfähigkeit des Bebauungsplans gegeben ist.

7. 11 Hinweis

Aufgrund der eingegangenen Stellungnahmen im Beteiligungsverfahren wurde die An-
pflanzfläche von Bäumen und Sträuchern im Osten der Erweiterungsfläche (im Bereich
des Schutzstreifens der Hochspannungsleitung) um 578 m2 verbreitert. Die Verbreite-

rung hat zur Folge, dass die Sondergebietsfläche SO 4.2 um 578 m2 verkleinert werden

musste. Somit ist das in der Planzeichnung zum Bebauungsplan festgesetzte SO 4
kleiner als in der Schalltechnischen Untersuchung der BEKON Lärmschutz & Akustik
GmbH mit der Bezeichnung LA23-102-G01-02 vom 30.06.2023 angenommen. Dadurch
ergibt sich eine etwas geringere Immissionsbelastung an den Immissionsorten. Die im
Plangebiet künftig vorgesehenen Nutzungen sind jedoch weiterhin möglich. Die gering-
fügige Abweichung wird seitens der Marktgemeinde als nicht erheblich erachtet.
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8. VER- UND ENTSORGUNG

8. 1 Wasserver- und Abwasserentsorgung

DerAnschluss der geplanten Bauflächen erfolgt durch Heranführen neuer Leitungen an
das vor Ort bereits vorhandene Wasser- und Abwassernetz.

Die Versorgung mit Trinkwasser kann durch den Anschluss an die bestehende Wasser-
Versorgungseinrichtung der Marktgemeinde sichergestellt werden. Die Einleitung des
Abwassers ist in die bestehende Kanalisation vorgesehen. Dazu ist die Satzung für die
öffentliche Entwässerungsanlage des Marktes Waal anzuwenden.
Eine Löschwasserversorgung für das Planungsgebiet aus öffentlichen Hydranten
(öffentliche Wasserversorgung) ist gemäß DVGW Arbeitsblatt 405 nicht sichergestellt.
Die Löschwasserversorgung obliegt dem Grundstückseigentümer und ist durch diesen
nachzuweisen.

8. 2 Niederschlagswasserbehandlung
Grundsatz der Niederschlagswasserbehandlung ist unter wasserwirtschaftlichen As-
pekten die Vermeidung einer weiteren Bodenversiegelung und die Erhaltung bzw.
Förderung der Niederschlagswasserversickerung.
Im Plangebiet ist die Versickerung von unbelastetem Niederschlagswasser durch Erhalt
und Anlage von Grün- und Ausgleichsflächen sowie durch Einsatz von wasserdurch-
lässigen Materialien auf möglichst allen Betriebsflächen, die nicht zwingend befestigt
bzw. asphaltiert sein müssen, vorgesehen. Damit soll die Niederschlagswasserver-
sickerung gefördert und zugleich eine Einleitung in die gemeindliche Kanalisation
vermieden werden.

Für die erlaubnisfreie Versickerung von gesammeltem Niederschtagswasser sind die
Anforderungen der "Verordnung über die erlaubnisfreie schadlose Versickerung von
gesammeltem Niederschlagswasser" (Niederschlagswasserfreistellungsverordnung -
NWFreiV) und die dazugehörigen Technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von
Niederschlagswasser in das Grundwasser (TRENGW) zu beachten. Ist die NWFreiV
nicht anwendbar, ist ein wasserrechtliches Verfahren durchzuführen. Die Unterlagen
sind bei der Kreisverwaltungsbehörde einzureichen.
Zur Klärung der Behandlungsbedürftigkeit des Niederschlagswassers, also der Fest-
Stellung, ob verschmutztes oder unverschmutztes Niederschlagswasser vorliegt, wird
die Anwendung des Merkblattes DWA-M 153 "Handlungsempfehlungen zum Umgang
mit Regenwasser" der Deutschen Vereinigung für Wasserwirtschaft, Abwasser und
Abfall (DWA) empfohlen.
Auf das Arbeitsblatt DWA-A 138 der DWA wird hingewiesen ("Planung, Bau und Betrieb
von Anlagen zur Versickerung von Niederschlagswasser").
Verschmutztes Niederschlagswasser ist aus Gründen des Gewässerschutzes zu
sammeln und schadlos durch Ableiten in die Misch- bzw. Schmutzwasserkanalisation

zu beseitigen. Insbesondere trifft dies für Niederschlagswasser bei Flächen zu, auf
denen mit wassergefährdenden Stoffen umgegangen wird bzw. auf denen ein solcher
Umgang nicht auszuschließen ist oder auf denen sonstige gewässerschädliche
Nutzungen stattfinden.

8. 3 Stromversorgung
Die Stromversorgung der Erweiterungsflächen kann über einen Anschtuss an das
vorhandene Leitungsnetz der LEW sichergestellt werden.
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Im Plangebiet verlaufen mehrere 20-kV- und 1-kV-Kabelleitungen der LEW. Der Schutz-
bereich sämtlicher Kabelleitungen beträgt 1, 0 m beiderseits der Trassen und ist von
einer Bebauung sowie tiefwurzelnden Bepflanzungen freizuhalten. Auf die Beachtung
des Kabelmerkblattes "Merkblatt zum Schutz erdverlegter Kabel" wird verwiesen.
Zudem verlaufen im Plangebiet mehrere 1-kV-Freileitungen der LEW. Bei jeder An-
näherung an diese Versorgungsleitungen sind wegen der damit verbundenen Lebens-
gefahr die Unfallverhütungsvorschriften für elektrische Anlagen und Betriebsmittel
DGUV Vorschrift 3 (BGV A3) der Berufsgenossenschaft Energie Textil Elektro Medien-
erzeugnisse einzuhalten. Alle Personen sowie deren gehandhabte Maschinen und
Werkzeuge, müssen so eingesetzt werden, dass eine Annäherung von weniger als 1 m
an die 1-kV-Freileitungen in jedem Fall ausgeschlossen ist. Jede auch nur kurzfristige
Unterschreitung desSchutzabstandesistfürdie am Bau Beschäftigten lebensgefährlich.
Östlich des Plangebietes verläuft die 380-kV-Hochspannungsfreileitung der Amprion
GmbH, die im Südosten das Plangebiet geringfügig überquert; auf die Planzeichnung,
die textlichen Festsetzungen und die textlichen Hinweise und nachrichtlichen Uber-
nahmen wird verwiesen.

8.4 Abfallentsorgung
Die Wertstoff- und Reststoffentsorgung ist über die öffentlich-rechtliche Erschließung
sichergestellt.

ENERGIE

Bauleitpläne sollen nach § 1 Abs. 5 Satz 2 BauGB dazu beitragen, eine menschen-
würdige Umwelt zu sichern und die natürlichen Lebensgrundlagen zu schützen und zu
entwickeln, auch in Verantwortung für einen allgemeinen Klimaschutz. Bei der
Aufstellung von Bauleitplänen sind die Belange des Umweltschutzes einschließlich des
Naturschutzes und der Landschaftspflege, insbesondere die Nutzung erneuerbarer
Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Energie zu berücksichtigen (§
1 Abs. 6 Nr. 7 f BauGB).
Um dem Klimaschutz Rechnung tragen zu können, sind die Eigentümer seit 2009 ver-
pflichtet, im Falle eines Neubaus anteilig regenerative Energien zu nutzen. Dies kann
u.a. durch (Grundwasser-)Wärmepumpen, Solaranlagen, Holzpelletkessel geschehen
oder durch Maßnahmen, wie Z. B. die Errichtung von Photovoltaikanlagen auf großen
Dachflächen.

Für Photovoltaikanlagen auf Dachflächen ist eine Südausrichtung der Gebäude bzw.
der Dachflächen entscheidend; auch der Grundstückszuschnitt und die Festsetzung der
überbaubaren Grundstücksflächen sind bei der Ausrichtung der Dachflächen von
Bedeutung. Beim baulichen Konzept kann mit einer Südausrichtung der Gebäude auch
über die Fensterfronten für solare Gewinne gesorgt werden. Solare Gewinne lassen sich
aber auch ebenso bei der Errichtung von kompakten Baukörpern und der Zulässigkeit
von Flachdächern, auf denen Photovoltaikanlagen aufgeständert werden können, er-
zielen; dies lässt sich besonders gut bei gewerblichen Bauten, wie sie im Sondergebiet
geplant werden, realisieren.
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Solarener ie

Der Markt Waal liegt im Bereich des Bebauungsplangebiets bezüglich des Jahresmittels
der globalen Strahlung (1180-1194 kWh/m2) und der Sonnenscheindauer (1750- 1799

h/Jahr) im oberen Mittelfeld. Daraus ergibt sich eine gute Eignung für die Nutzung von
Solarthermie oder Photovoltaik.

Im Plangebiet wird Sonnenenergie durch Photovoltaikanlagen auf den Dachflächen der
Bestandshallen bereits umfangreich genutzt und kann im Rahmen von Erweiterungs-
bauten weiter ausgebaut werden.
Durch die passive Nutzung der solaren Einstrahlung und der Gewinnung von Wärme
und Strom, können Kosten gespart und dem Klimaschutz Rechnung getragen werden.

Einsatz von erd eko elten Wärme um en-S stemen:

Der Einsatz von Erdwärmekollektoren ist im Plangebiet möglich. Ebenso ist der Einsatz
von Grundwasserwärmepumpen sowie von Erdwärmesondenanlagen möglich, dieser
bedarf jedoch der Einzelfallprüfung durch die Fachbehörde.

10. FLÄCHENSTATISTIK

Geltungsbereich

Sondergebiet (SO)
davon: Überbaubare Grundstücksflächen

Flächen zum Anpflanzen von Bäumen und Sträuchern

Flächen für die Erhaltung von Bäumen und Sträuchern
davon: Privatstraße

davon: Hochwasserentlastungsanlage

Verkehrsflächen
davon: Öffentliche Straßenverkehrsfläche
davon: Privatstraße (zzgl. 251 m2 Überlagerung mit der Fläche für die

Erhaltung von Bäumen und Sträuchern)

Ausgleichsfläche

119. 379m2

82.406 mz
66. 422 m2

4. 292 m2

8. 675 m2

251 m2

108m2

4. 813m2

551 mz
4. 262 m2

19. 193m2
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D) UMWELTBERICHT

1. GRUNDLAGEN

1. 1 Einleitung
Gemäß § 2 Abs. 4 BauGB ist bei der Aufstellung von Bauleitplänen eine Umweltprüfung
durchzuführen, in der die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt
werden.

1. 2 Kurzdarstellung der Inhalte und Ziele der Planung
Ziel des vorliegenden Bebauungsplans ist die Baurechtschaffung zur baulichen Erwei-
terung der Holzwerke Waal in Verbindung mit einer angemessenen Einbindung in das
Orts- und Landschafsbild.

1.3 Darstellung der in einschlägigen Fachgesetzen und Fachplänen festgelegten
umweltrelevanten Ziele und ihre Berücksichtigung
Als Grundlage dienen das Naturschutzgesetz (BayNatSchG etc. ), die Immissionsschutz-
Gesetzgebung, die Abfall- und Wassergesetzgebung und das Bundes-Bodenschutz-
gesetz, das Landesentwicklungsprogramm Bayern, der Regionalplan der Region Allgäu,
der wirksame Flächennutzungsplan und das Arten- und Biotopschutzprogramm (ABSP).

1. 3. 1 Landesentwicklun s ro ramm Re ional lan

Weder das Landesentwicklungsprogramm (LEP) Bayern noch der Regionalplan der
Region Allgäu (RP 16) machen hinsichtlich der Belange des Natur- und Landschafts-
Schutzes über das Planungsgebiet einschränkende Aussagen. Die allgemeinen Ziele
und Grundsätze, die für das Planvorhaben relevant sind, sind der Begründung (Pkt. 3)
zu entnehmen.

Gemäß Regionalplan befindet sich das Plangebiet jedoch im Randbereich des
landschaftlichen Vorbehaltsgebietes 2 "Singoldniederung, östliche Hänge und Wälder".
Die Singoldniederung und die angrenzenden Hangbereiche sind Teil einer überwiegend
grünlandgenutzten Biotopverbundstruktur zwischen den Endmoränenwällen im Süden
und den Lech- und Wertachniederungen im Norden der Region. Auf den östlichen
Hochflächen und Riedeln bestimmen weite, die Regionsgrenze übergreifende Wald-
flächen im Wechsel mit Grüntandbereichen das Landschaftsbild.

Grundsätzlich dienen landschaftliche Vorbehaltsgebiete dem Erhalt charakteristischer
Landschaftsbereiche, die aufgrund deren Nutzung, Eigenart, Vielfalt und Struktur für
den Naturhaushalt, die Landschaftspflege, das Landschaftsbild sowie für die Erholungs-
nutzung von besonderer Bedeutung sind. Hierbei ist auch die ökologische Bedeutung
dieser Bereiche über Naturraum- und Regionsgrenzen hinaus zu berücksichtigen. Bei
der Abwägung mit anderen Nutzungsansprüchen kommt in landschaftlichen Vorbehalts-
gebieten den Belangen von Naturschutz und Landschaftspflege besonderes Gewicht
zu. Landschaftliche Vorbehaltsgebiete sind jedoch keine Schutzgebiete im Sinne des
Naturschutzrechtes und haben auch keine vergleichbare Funktion. Eine ordnungs-
gemäße land- und forstwirtschaftliche Bodennutzung ist von den landschaftlichen Vor-
behaltsgebieten generell nicht betroffen, d. h. es ergeben sich für die Land- und Forst-
Wirtschaft keine über die bestehenden gesetzlichen Anforderungen hinausgehenden
zusätzlichen Beschränkungen.
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Auf Grund der räumlichen Lage des Plangebiets in einem landschaftlichen Vorbehalts-
gebiet kommt den Belangen des Naturschutzes und der Landschaftspflege bei der ge-
meindlichen Abwägung besonderes Gewicht zu.
Da das bestehende Sägewerk anteilig bereits in dem landschaftlichen Vorbehaltsgebiet
liegt, ist eine Erweiterung des Bestandsbetriebes am gegebenen Standort zum einen
sinnhaft, zum anderen ist diese gegenüber einer Standortverlagerung des Gesamtbe-
triebes auf anderweitige Flächen außerhalb des landschaftlichen Vorbehaltsgebietes
mit den geringeren Auswirkungen auf die untersuchten Schutzgüter verbunden. Zudem
wird dem landschaftlichen Vorbehaltsgebiet im Zuge der vorliegenden Planung dahinge-
hend Rechnung getragen, dass die nordwestliche Teilfläche des Plangebiets, die un-
mittelbar an einen Grabenlauf, der in die Singold mündet, anschließt und sich bereits im
Wesentlichen als artenarmes Extensivgrünland, Lager-, Ruderal- und Feldgehölzfläche
darstellt, als Ausgleichsfläche festgesetzt und damit einerseits gesichert und anderer-
seits mit Hilfe der getroffenen Festsetzungen für den Natur-, Arten- und Landschafts-
schütz in der Wertigkeit deutlich aufgewertet wird. Des Weiteren wird festgesetzt, dass
die Bestandsgehölze, insb. auch die entlang des Grabenlaufs, erhalten und ergänzt
werden sollen. Die Planung kann damit trotz des Eingriffes in das landschaftliche Vor-
behaltsgebiet als mit den Zielen des Regionalplans vereinbar betrachtet werden.

1. 3.2Flächennutzun s-und Landschafts lan

Auf die Ausführungen in der Begründung (Pkt. 4. 1) wird verwiesen.

1. 3. 3 Schutz ebiete
Innerhalb des Plangebiets gelten keine Schutzgebietsverordnungen zum Naturschutz.

1. 3.4Bioto kartierun

Abb. 7: Luftbild (Befliegungsdatum: 17. 07. 2022) mit Darstellung der angrenzenden kartierten
Biotope (rot gefüllt), o. M. (© 2023 Bayerische Vermessungsvenwaltung)

In der Biotopkartierung Bayern sind im Umfeld mehrere Biotope erfasst, die auf der Bio-
topverbundachse der Singold zu liegen kommen. Unmittelbar südwestlich angrenzend
auf FI.Nr. 2205 befindet sich das kartierte Biotop "Dießner Weiher". Im Nahbereich
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befinden sich zudem weitere kartierte Biotope (auf FI.Nr. 2316/3 "Straßenhecke östlich
Waal" im Norden, auf FI. Nr. auf FI. Nr. 2207 "Haspelweiher" im Süden und auf FI. Nr.
2203 "Teich bei der Sägmühle" im Westen). Eine Betroffenheit der Biotope infolge der
Planung ist nicht gegeben.

2. UMWELTAUSWIRKUNGEN BEI DURCHFÜHRUNG DER PLANUNG

Nachfolgend wird eine Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustands (Basis-
Szenario) abgegeben, einschließlich der Umweltmerkmale der Gebiete, die voraus-
sichtlich erheblich beeinflusst werden. Im Rahmen der Prognose über die Entwicklung
des Umweltzustands bei Durchführung der Planung werden insbesondere die möglichen
erheblichen Auswirkungen während der Bau- und Betriebsphase von potentiellen,
geplanten Vorhaben, in Bezug auf die Belange nach § 1 Abs. 6 Nr. 7, Buchstaben a) bis
i) BauGB, beschrieben.
Die Beurteilung der Umweltauswirkungen erfolgt verbal argumentativ. Dabei werden
drei Stufen unterschieden: geringe, mittlere und hohe Erheblichkeit.

Der Betriebsbestand (SO 1 bis SO 3) einschl. der bestehenden Zuwegungen und die
Ausgleichsfläche bleiben bei der nachfolgenden Bewertung unberücksichtigt, da mit
diesen keine negativen Auswirkungen auf die Schutzgüter verbunden sind; im Um-
kehrschluss bedeutet dies, dass nachfolgend ausschließlich die Auswirkungen auf die
Schutzgüter infolge der Überplanung der Erweiterungsfläche (SO 4) betrachtet werden.

2. 1 Schutzgut Klima und Lufthygiene
Beschreibun :

Die Erweiterungsfläche selbst stellt sich als unversiegelte intensiv bewirtschaftete
Ackerfläche ohne Gehölzbestand dar.

Im Norden, Osten und Süden schließen großflächige landwirtschaftlich genutzte Offenland-
bereiche, die infolge der nächtlichen Abkühlung Kaltluftentstehungsgebiete darstellen, an.
Größere zusammenhängende Gehölzstrukturen mit Bedeutung für die Frischluftentstehung
und Luftreinhaltung befinden sich insb. östlich und westlich der Erweiterungsfläche.

Auswirkun en:

Baubedingte Auswirkungen: Durch den Einsatz von Baumaschinen und Baufahrzeugen
ist während der Bauphase eine temporäre Luftbelastung durch Staubentstehung und
Schadstoffausstoß zu erwarten.

Anlage- und betriebsbedingte Auswirkungen: Durch die nutzungsbedingt hohe Ver-
siegelungsrate im künftigen Sondergebiet, die mit der festgesetzten GRZ von 0, 8 eine
Versieglung von bis zu 80 % der Fläche zulässt, ergeben sich kleinklimatisch nachteilige
Auswirkungen, wie Z. B. stärkere Aufheizungseffekte über die befestigten Flächen und
eine Verringerung der natürlichen Versickerung. Da im räumlichen Umfeld zahlreiche
zusammenhängende Acker-, Gehölz- und Wasserflächen vorhanden sind, wird infolge
der Überbauung lediglich das Mikroklima beeinträchtigt. Damit werden sich innerhalb
der Erweiterungsfläche selbst der Wärme- und Feuchtehaushalt sowie das örtliche
Windfeld, bedingt durch die Hinderniswirkung der Gebäude, die Schattenbildung, das
Wärmespeichervermögen der Baustoffe sowie durch Abwärme, lokal verändern. Für das
Mesoklima ist die Baumaßnahme, trotz des hohen Versiegelungsgrades, nicht relevant.
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Er ebnis:

Unter Berücksichtigung der geringen Wertigkeit der Fläche als Frischluftentstehungs-
gebiet, der geringen Relevanz der Flächen zur Durchlüftung des Siedlungsgebiets sowie
der geplanten Minimierungsmaßnahmen (Begrünung etc. ), die negative Auswirkungen
vermindern, ist von einer geringen Erheblichkeit auf das Schutzgut auszugeben.

2. 2 Schutzgut Boden und Fläche
Beschreibun :

Die Erweiterungsfläche liegt dem Handbuch zur naturräumlichen Gliederung Deutsch-
lands zufolge im Naturraum D64 Donau-lller-Lech-Platten (Untereinheit: Lech-Wertach-
Ebene, Talböden und Niederterrassen von Lech und Wertach mit dem Schmuttertal
(047-A)). Der Bodenkarte Bayern kann entnommen werden, dass sich der Boden im
Bereich der Erweiterungsfläche im Wesentlichen fast ausschließlich aus Braunerde aus
Schluff bis Schluffton (Lösslehm) zusammensetzt; nahezu im gesamten Plangebiet
weisen die Böden eine geringe bis mittlere Tragfähigkeit auf. Zudem kann der Boden-
funktionskarten von Bayern entnommen werden, dass die natürliche Ertragsfähigkeit
sowie das Regenrückhaltevermögen bei Niederschlagen hoch sind.
Die Erweiterungsfläche selbst stellt sich als intensiv bewirtschaftetes Ackerland ohne
Gehölzbestand dar. Altlastverdachtsflächen sind nicht bekannt.

0
TF4

TF1 TF2

TF3

Abb. 8: Obersichtsbodekarte von Bayern, Erweiterungsfläche: rot umrandet (links) und Boden-
Schätzung, Plangebiet ohne Zuwegungen: rot umrandet (rechts), o. M.
'© 2024 Bayer. Vermessungsverwaltung)

Die Bodenbewertung ergibt anhand der Bodenschätzungsdaten (BayernAtlas) auf
einem überwiegenden Anteil des Plangebiets eine hohe Schutzwürdigkeit des Bodens
(vgl. nachfolgende Tabelle).
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Angaben Bodenschätzung

Kulturart

Bodenart

Zustandsstufe / Bodenstufe (Bs)

Entstehungsstufe (Es) /
Klimastufe (Ks) / Wasserstufe (Ws)

Boden- / Grünlandgrundzahl
Acker- / Grünlandzahl

Bewertbare Bodenteilfunktionen

Standortpotential für natürliche
Vegetation
Retentionsvermögen bei
Niederschlagswasserereignissen
Rückhaltevermögen für
wasserlösliche Stoffe

Rückhaltevermögen für
Schwermetalle

Natürliche Ertragsfähigkeit

MITTELWERT
BEWERTUNGSERGEBNIS

TF1
Grünland

(Gr)
Lehm (L)
Bs (III)

Ks 7, 9°-
7, 0°C(b)/

Ws(2)
46
40

TF1

4

2

2

2

3

mittel

TF2
Grünland-

Acker (GrA)
Lehm(L)

Bs (II)
Ks 7, 9°-

7, 0°C(b)/
Ws(2)

56
55

TF3
Grünland-

Acker (GrA)
Lehm(L)

4

Löß (Lö)

70

60
Bewertungsklasse
TF 2 TF 3

3

4

hoch

3

3

mittel

TF4

Grünland (Gr)

Lehm(L)

Bs(ll)
Ks 7,9°-

7,0°C(b)/
Ws(2)

50

44

TF4

3

4

hoch

Auswirkun en:

Baubedingte Auswirkungen: Die Böden werden nutzungsbedingt in einem größeren Um-
fang verändert; Oberboden wird abgetragen, verdichtet und zwischengelagert. Dadurch
werden die natürlichen Bodenfunktionen (Filter-, Puffer-, Lebensraum- und Produktions-
funktion) gestört. Zur Minimierung der baubedingten Auswirkungen sind die entspre-
chenden gesetzlichen Bestimmungen einzuhalten, auf die unter Pkt. 4. 3 der textlichen
Hinweise und nachrichtlichen Übernahmen verwiesen wird. Darin wird zudem

empfohlen, eine bodenkundliche Baubegleitung durchzuführen. Zudem wurde festge-
setzt, dass humoser Oberboden und kulturfähiger Unterboden innerhalb des Planungs-
gebiets, Z. B. für Baumpflanzungen, für Wiesen und Rasenflächen sowie für Dachbe-
grünung, wiederzuverwenden sind.

Anlage- und betriebsbedingte Auswirkungen: Durch Umnutzung und Versiegelung
werden bisher unbebaute Flächen dauerhaft der landwirtschaftlichen Nutzung sowie

dem Landschafts- und Naturhaushalt entzogen. Dies hat zu einem Großteil den un-
wiederbringlichen Verlust wesentlicher Bodenfunktionen (Speicher- und Regler-,
Lebensraum- und Ertragsfunktion) zur Folge. Der zulässige Versiegelungsgrad führt
voraussichtlich zu einer hohen Bodenbeeinträchtigung, da aufgrund der festgesetzten
GRZ von 0,8 bis zu 80 % der Flächen beansprucht bzw. versiegelt werden dürfen. Im
Umkehrschluss bedeutet dies aber auch, dass mind. 20 % (rd. 4. 482 m2 ) der Erweite-

rungsfläche nicht versiegelt werden dürfen; diese sind als Wiesen- oder Rasenflächen
anzulegen. Des Weiteren tragen die festgesetzten Anpflanzflächen entlang der nörd-
lichen und östlichen Grundstücksgrenze (rd. 3. 912 m2 ) dazu bei, dass sich innerhalb der

Erweiterungsflächen auch künftig natürliche Bodenfunktionen einstellen können.
Eine weitere Minimierungsmaßnahme stellt die Festsetzung von versickerungsfähigen
Belägen bei der Herstellung von Pkw-Stellplätzen und von Lagerflächen dar. Einer-

OPLA - Büro für Ortsplanungf^^rft^"^üw N.̂ »g2b^, s'sfer 1S4i^(K573 Seite 28 von 49



MARKT WAAL
Bebauungsplan "Sondergebiet Sägewerk Waal" D) Umweltbericht

seits ist zwar auf Grund der künftigen Nutzung anzunehmen, dass innerhalb der
Erweiterungsfläche, wie auch bereits auf dem bestehenden Betriebsgelände, zahl-
reiche Flächen mit versickerungsfähigen Belegen entstehen werden. Andererseits
ist auch anzunehmen, dass diese Flächen (die der Lagerung von Holz und dem
befahren durch Schwerlastverkehr dienen) schweren Lasten unterliegen werden,
sodass hier die Verdichtung der Böden bestehen blieben wird; nichtsdestotrotz kann
zumindest eine anteilige Versickerung erfolgen.
In Summe tragen die festgesetzten Maßnahmen bestmöglich dazu bei, nachteilige Aus-
Wirkungen auf das Schutzgut Boden zu mindern und zu vermeiden, sodass die
Bodenfunktionen auch innerhalb der Erweiterungsflächen weiterhin zumindest anteilig
erhalten bleiben können.

Er ebnis:

Innerhalb der Erweiterungsfläche ist nutzungsbedingt ein hoher Versiegelungsgrad zu
erwarten und daher ist trotz der festgesetzten und empfohlen Minimierungs-,
Vermeidung- und Kompensationsmaßnahmen von einer hohen Erheblichkeit für das
Schutzgut auszugeben.

2. 3 Schutzgut Wasser
Beschreibun :

Innerhalb der Erweiterungsfläche befinden sich keine Oberflächengewässer, sodass
auch keine Kennzeichnung als Überschwemmungsgebiet oder Hochwassergefahren-
fläche vorliegt. Auch ist die Erweiterungsfläche nicht als wassersensibler Bereich ge-
kennzeichnet. Aufgrund der gegenwärtigen Nutzung ist eine Versickerung des anfallen-
den Niederschlagswassers gegeben, sodass Oberflächenwasser in den Grundwasser-
körper eindringen und zur Grundwasserneubildung beitragen kann.
Der hydrogeologischen Karte ist zu entnehmen, dass die (schluffig-)sandigen Kiese bis
kiesigen Sande innerhalb der Erweiterungsfläche als lokal bis überregional bedeutender
Poren-Grundwasserleiter mit hoher bis sehr hoher Durchlässigkeit und mittlerer bis
hoher Ergiebigkeit klassifiziert sind.

Auswirkun en:

Baubedingte Auswirkungen: Im Rahmen der Gründungsarbeiten kann theoretisch ein
Eingriff in das Grundwasser erfolgen.

Anlage- und betriebsbedingte Auswirkungen: Aufgrund der gegenwärtigen Nutzung der
Erweiterungsf lache ist eine Versickerung des Niederschlagswassers gegeben. Durch
die geplante Neuversiegelung bisher unversiegelter Flächen wird großflächig die Ver-
sickerung des Niederschlagswassers sowie die Neubildungsrate des Grundwassers
verringert und der Oberflächenabfluss vermehrt und beschleunigt. Gleichzeitig wird das
Rückhalte- und Versickerungsvolumen des belebten Bodens reduziert. Auswirkungen
auf das Schutzgut Wasser sind vorhanden und werden wegen der möglichen hohen
Bebauungsdichte (GRZ 0,8) im künftigen Sondergebiet (SO 4) und der damit verbundenen
hohen Versieglung als mittelhoch eingeschätzt.

Er ebnis:

Aufgrund der Minimierungsmaßnahmen (Versickerung des unbelasteten Niederschlags-
wassers, Ausführung der privaten Stellplatzflächen mit wasserdurchlässigen Belägen,
Festsetzung von Anpflanzflächen etc. ) ist von einer mittleren Erheblichkeit für das
Schutzgut auszugeben.
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2.4 Schutzgut Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt
Beschreibun :

Die zu überplanende Erweiterungsfläche stellt sich als intensiv bewirtschaftete Acker-
fläche ohne Gehölzbestand dar; die ökologische Wertigkeit ist als gering einzustufen.
Umliegend sind jedoch Gehölzbestände, die eine Wertigkeit als Habitat aufweisen,
vorzufinden.

Auswirkun en:

Baubedingte Auswirkungen: Während der Bauphase kann es neben temporären Lärm-
belastungen u.a. durch den Einsatz von Baumaschinen und -fahrzeugen auch zu
temporären Luftbelastungen durch Staubentstehung und Schadstoffausstoß kommen.

Anlage- und betriebsbedingte Auswirkungen: Durch die geplante Bebauung werden
Flächen mit geringer Wertigkeit für Tiere, Pflanzen und biologischer Vielfalt überbaut.
Aufgrund der hohen zulässigen Bebauungsdichte wird der zukünftige Anteil an Grün-
flächen innerhalb des Sondergebiets eher gering ausfallen. Um dennoch einen be-
pflanzten Grünflächenanteil sicherstellen zu können, wurden Pflanzmaßnahmen, insb.
im nördlichen und östlichen Randbereich, festgesetzt. Somit stehen versiegelten und
vegetationslosen Betriebsflächen neue Vegetationsstrukturen gegenüber, die den
Strukturreichtum und die floristische Artenvielfalt der derzeit strukturarmen Landschaft

im Vergleich zum Status-Quo erhöhen.
Zur Anbindung der Erweiterungsfläche an den Betriebsbestand werden die südlich der
Erweiterungsfläche anschließenden Gehölze ggf. an bis zu zwei Stellen unterbrochen
werden müssen. Um im Falle von notwendigen Gehölzrodungen eine Betroffenheit von
geschützten Arten ausschließen zu können, wurde eine spezielle artenschutzrechtliche
Prüfung in Auftrag gegeben. Diese, die den Bebauungsplanunterlagen beiliegt, kommt
zum Ergebnis, dass eine artenschutzrechtliche Betroffenheit ausgeschlossen werden
kann.

Er ebnis:

Aufgrund der geringen Wertigkeit des Ausgangszustandes der Erweiterungsfläche sind
die Auswirkungen auf das Schutzgut sind von geringer Erheblichkeit.

2. 5 Schutzgut Orts- und Landschafsbild
Beschreibun :

Das Plangebiet liegt im Außenbereich südöstlich vom Siedlungsgebiet der Marktge-
meinde; die Erweiterungsfläche grenzt nördlich an den Betriebsbestand an. Durch den
Betriebsbestand ist das Orts- und Landschaftsbild bereits vorbelastet. Angrenzend
befinden sich im Norden, Osten und Süden im Wesentlichen landwirtschaftlich genutzte

Flächen (Grün-/Ackerland) sowie Waldflächen. Im Westen schließen im Wesentlichen
Waldflächen mit den beiden kartierten Biotopen "Dießner Weiher" und "Teich bei der
Sägmühle" an; diese binden den Betriebsbestand sowie auch die Erweiterungsfläche
bereits gut in das Orts- und Landschaftsbild ein.

OPLA - Büro für Ortsplanuni gi^^fft^'^m M^g2b^,slsferfe1 ^°^ö(S573 Seite 30 von 49



MARKT WAAL
Bebauungsplan "Sondergebiet Sägewerk Waal" D) Umwettbericht

Abb. 9: Luftbild von der räumliche Lage des Plangebiets (rot umrandet), o. M.
'© 2025 Bayerische Vermessungsverwaltung)

Auswirkun en:

Baubedingte Auswirkungen: Bauzeitlich ist mit Störungen des Orts- und Landschafts-
bildes durch Baustellenbetrieb und Baustelleneinrichtungen zu rechnen.

Anlage-und betriebsbedingte Auswirkungen:/^uigrunü des bestehenden hohen Gehölz-
bestandes im Osten und Westen ist der Betriebsstandort sowohl aus dem Siedlungs-

gebiet Waal als auch aus dem Siedlungsgebiet Emmenhausen kaum wahrnehmbar.
Auch die Gebäude innerhalb der Erweiterungsflächen werden durch diesen Gehölzbe-
stand gut eingegrünt und damit von Osten und Westen kaum wahrnehmbar sein. Zu-
sätzlich ist im Bebauungsplan im Norden und Osten der Erweiterungsfläche eine mind.
10 m breite und mit hochwachsenden Bäumen und Sträuchern dicht zu bepflanzende
Grünfläche festgesetzt, die die künftigen Baukörper langfristig zusätzlich eingrünen
wird. Um die künftige Wahrnehmbarkeit aus den Siedlungsgebieten von Waal und
Emmenhausen zu veranschaulichen wurde eine Visualisierung angefertigt; auf E)
Anhang - Visualisierung wird verwiesen.

Hinweis:

Die Visualisierung zeigt auf, wie sich eine Bebauung unter Ausschöpfung der höchst-
zulässigen Gebäudehöhe und der maximal zulässigen GRZ in das bestehende Orts-
und Landschaftsbild einfügen würde bzw. wie diese Bebauung aus unterschiedlichen
Perspektiven aus den umgebenden Siedlungsbereichen wahrnehmbar sein würde. Es
ist jedoch anzumerken, dass es sich hierbei um den Worst-Case-Betrachtung handelt.
Aufgrund dessen, dass ein Holzwerk i. d. R. viele Lagerflächen benötigt, ist anzunehmen,
dass die hier dargestellte Bebauung nicht in dem Ausmaß umgesetzt werden wird.
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Er ebnis:

Das Planvorhaben fügt sich in das umgebende Siedlungsgefüge bzw. das Orts- und
Landschaftsbild ein. Die Auswirkungen auf das Schutzgut sind von geringer Erheblich-
keit.

2. 6 Schutzgut Mensch (Erholung)
Beschreibun :

Die zu überplanenden Flächen haben keine Bedeutung für die Naherholung, da keine
Ausstattungen mit Bedeutung für die Freizeitnutzung vorhanden sind.

Auswirkun en:

Da keine erholungsrelevanten Strukturen vorhanden sind, sind keine negativen Aus-
Wirkungen auf die Erholungseignung zu erwarten.

Er ebnis:

Auswirkungen auf das Schutzgut können ausgeschlossen werden.

2. 7 Schutzgut Mensch (Immissionen)
Beschreibun :

Die Erweiterungsfläche verursacht im Bestand ausschließlich aus der landwirtschaft-
lichen Nutzung hervorgehende Emissionen. Im räumlichen Umfeld gehen neben den
Emissionen aus der Landwirtschaft insbesondere Emissionen aus dem Bestandsbetrieb

(Verkehrs- und Betriebslärm) hervor. Mit der beabsichtigten Umnutzung der Erweite-
rungsfläche erfolgt eine Fortführung der südlich angrenzenden Bestandsstrukturen,
sodass sich die Neubebauung in das bestehende Emissionsverhalten des räumlichen
Umfelds einfügt.

Auswirkun en:

Baubedingte Auswirkungen: Durch den Einsatz von Baumaschinen können während
des Baubetriebes Lärm- und Staubemissionen und ggf. Erschütterungen auftreten.

Anlage- und betriebsbedingte Auswirkungen: Infolge der Erweiterung des Bestandsbe-
triebes der Holzwerke Waal Gmbhl auf bisher als Ackerland genutzten Flächen ist mit
einer Erhöhung der Lärmemissionen zu rechnen. Um die mit der Planung einherge-
henden zusätzlichen Lärmimmissionen an den relevanten Immissionsorten (d.h. den
schutzbedürftigen Nutzungen) quantifizieren zu können, wurde das Ingenieurbüro
BEKON Lärmschutz & Akustik GmbH (Augsburg) mit der Erstellung einer schalltech-
nischen Untersuchung beauftragt.
Auf Grundlage der schalltechnischen Untersuchung (die dem Bebauungsplan beigefügt
ist) wurden hochstzulässige Schallemissionskontingente (tags und nachts) festgesetzt.
Damit wird gewährleistet, dass trotz Betriebserweiterung keine schädlichen oder unzu-
mutbaren zusätzlichen Lärmimmissionen auf die schützenswerten Nutzungen im räum-
lichen Umfeld einwirken. Die durch das Planvorhaben bedingte Lärmpegelerhöhung
wird durch die festgesetzten Schallimmissionskontingente so gesteuert, dass sie als
zumutbar und mit gesunden Wohn- und Arbeitsverhältnissen vereinbar angesehen wird.

Er ebnis:

Die unmittelbaren Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch (Immissionen) sind unter
Beachtung der Minimierungsmaßnahmen als gering einzustufen.
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2. 8 Schutzgut Kultur- und Sachgüter
Beschreibun :

Weder im Plangebiet noch im unmittelbaren Umfeld sind in den aktuellen Denkmaldaten
des Bayerischen Landesamtes für Denkmalpflege (BLfD) Bau- oder Bodendenkmäler
verzeichnet. Im weiteren Umfeld (Radius > 500 m) befindet sich der unter Ensemble-
schütz stehende Siedlungskern der Marktgemeinde mit zahlreichen Bau- und Boden-
denkmälern.

Es wird darauf hingewiesen, dass Waal ist ein sehr alter Siedlungsort ist. Die erste
urkundliche Erwähnung erfolgte bereits 890 n Chr. Außerdem gibt es in der näheren
Umgebung Siedlungsspuren, die in die Früh- und Vorgeschichte weisen (Hügelgräber
etc. ). Solche Siedlungsspuren ziehen sich entlang der Wasserwege (nicht nur der
größeren Gewässer wie Lech und Wertach). Das Vorhandensein von Wasser und guter
Bodenqualität war schon immer Voraussetzung für Siedlungsaktivitäten. Daher besteht
grundsätzlich die Möglichkeit, im Plangebiet auf bisher unbekannte Bodendenkmäler zu
treffen.

Auswirkun en:

Aufgrund der Entfernung zum Siedlungskern sind infolge Planung keine negativen
Auswirkungen auf das Schutzgut Kultur- und Sachgüter zu erwarten. Dennoch wird auf
die Hinweise unter Pkt. 1 "Denkmalschutz - Bodeneingriffe" der textlichen Hinweise und
nachrichtlichen Übernahmen verwiesen.

Er ebnis:

Da die Kultur- oderSachgüter im weiteren Umfeld von dem Planvorhaben nicht betroffen
sind, kann eine Erheblichkeit für das Schutzgut ausgeschlossen werden.

2.9 Sonstige erhebliche Umweltauswirkungen
Vermutlich keine erheblichen Auswirkungen sind zu folgenden Themen zu erwarten:
- Art und Menge an Strahlung: Die geplante Baumaßnahme verursacht keine erheb-

liche Strahlung.
- Art und Menge der erzeugten Abfälle und ihrer Beseitigung und Verwertung: Es ist

von keiner erheblichen Zunahme der Abfälle auszugeben. Die ordnungsgemäße Ent-
sorgung der Abfälle ist nach derzeitigem Kenntnisstand gesichert.
Risiken für die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die Umwelt (z. B.
durch Unfälle oder Katastrophen): Diese Risiken sind mit der geplanten Bebauung
nicht in erhöhtem Maße verbunden.

- Kumulierung mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plangebiete unter
Berücksichtigung etwaiger bestehender Umweltprobleme in Bezug auf möglicher-
weise betroffene Gebiete mit spezieller Umweltrelevanz oder auf die Nutzung von
natürlichen Ressourcen: Planungen in benachbarten Gebieten wurden in die Unter-
suchung mit einbezogen. Weitere Auswirkungen sind nicht zu erwarten.

- Auswirkungen der geplanten Vorhaben auf das Klima (z. B. Art und Ausmaß der
Treibhausgasemissionen) und der Anfälligkeit der geplanten Vorhaben gegenüber
den Folgen des Klimawandels: Die geplante Bebauung hat keine Auswirkungen auf
das Mikroklima. Ein erheblicher Ausstoß von Treibhausgasen ist mit der Planung
nicht verbunden.

- Eingesetzte Techniken und Stoffe: Für die mögliche bauliche Entwicklung werden
voraussichtlich nur allgemein häufig verwendete Techniken und Stoffe angewandt
bzw. eingesetzt.
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2. 10 Wechselwirkungen der Schutzgüter, Kumulierung der Auswirkungen
Wechselwirkungen zwischen den Schutzgütern ergeben sich vor allem bedingt durch
die höhere Nutzungsintensität bzw. Versiegelung; diese wurden (soweit beurteilungs-
relevant) bereits bei der Betrachtung der jeweiligen Schutzgüter miterfasst. Durch die
Planung sind nach derzeitigem Planungsstand keine Wechselwirkungen ersichtlich, die
im Zusammenspiel eine erhöhte Umweltbetroffenheit befürchten lassen.
Durch die Kumulierung mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plangebiete,
unter Berücksichtigung etwaiger bestehender Umweltprobleme in Bezug auf möglicher-
weise betroffene Gebiete mit spezieller Umweltrelevanz oder auf die Nutzung natürlicher
Ressourcen, ergeben sich keine erheblichen Auswirkungen.

3. PROGNOSE ÜBER DIE ENTWICKLUNG DES UMWELTZUSTANDS BEI
NICHT-DURCHFÜHRUNG DER PLANUNG ("NULLVARIANTE")

Bei Nichtdurchführung der Planung ist davon auszugeben, dass eine Versiegelung des
Bodens sowie eine Veränderung des Niederschlagswasserabftusses und der Grund-
wasserneubildungsrate im SO 4 unterbleiben würden.
Bei einem Verzicht auf die vorliegende Bauleitplanung entgeht dem Markt Waal aber
auch die Chance auf die Schaffung von Arbeitsplätzen sowie auf die Stärkung der
gemeindlichen Wirtschaftskraft.

4. GEPLANTE MAßNAHMEN ZUR VERMEIDUNG UND VERRINGERUNG DER
NACHTEILIGEN AUSWIRKUNGEN

4. 1 Vermeidungsmaßnahmen bezogen auf die verschiedenen Schutzgüter
Schutz ut Boden und Fläche / Wasser:

Wiederverwendung von humosem Oberboden und kulturfähigem Unterboden inner-
halb des Planungsgebiets.

- Ausführung von Pkw-Stellplätzen und Lagerflächen in wasserdurchlässiger Bau-
weise und Ausführung von nicht für Erschließungszwecke benötigte Grundstücks-
flächen als Wiesen- oder Rasenflächen.

- Versickerung von unbelastetem Niederschlagswasser innerhalb des Plangebiets.

Schutz ut Klima und Lufth iene / Tiere Pflanzen und biolo ische Vielfalt / Orts- und

Landschaftsbild:

- Erhaltung der bestehenden Pflanzflächen im Osten, Südwesten und zwischen Be-
standsbetrieb und Erweiterungsfläche

- Zusätzliche Bepflanzung mit Sträuchern der bereits bestehenden Pflanzflächen an
den noch nicht bepflanzten Stellen
Ersatzpflanzungen bei unumgänglicher Rodung

- Anlage neuer Anpflanzflächen mit Pflanzung von Bäumen und Sträuchern zur
Eingrünung der Erweiterungsfläche
Bepflanzung von Stellplatzflächen

Schutz ut Mensch Immissionen :

- Vorkehrungen zum Schutz vor schädlichen Umwelteinwirkungen durch Festsetzung
von Schallemissionskontingenten.
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Schutz ut Mensch Erholun
keine

/ Schutz ut Kultur- und Sach üter:

4.2 Ermittlung des Ausgleichsbedarfs
Nach § 1a Abs. 3 Satz 1 BauGB sind die Vermeidung und der Ausgleich von Eingriffen
in Natur und Landschaft im Sinne der Eingriffsregelung nach dem BNatSchG im
Rahmen der Abwägung nach § 1 Abs. 7 BauGB zu berücksichtigen.
Eingriff und Ausgleich werden unter Anwendung des Leitfadens "Bauen im Einklang mit
Natur und Landschaft, Eingriffsregelung in der Bauleitplanung - Ein Leitfaden" (2021)
ermittelt. Die Eingriffsregelung erfolgt nach dem Regelverfahren.
Die Umsetzung des geplanten Bauvorhabens führt zu einer nicht vermeidbaren Uber-
formung und Veränderung von landwirtschaftlichen Flächen. Die verbleibenden Aus-
Wirkungen auf die Schutzgüter sind auszugleichen. Der im Rahmen des vorliegenden
Bebauungsplans erforderliche Ausgleichsbedarf wird in der nachfolgenden Tabelle
dargestellt.

4. 2. 1 Berechnun Ein riff durch den Bebauun s lan

anaserfai r S u ut rten un Le sraum

Bezeichnung Bewertung

Intensiv bewirtschafteter Acker

Betriebsfläche (SO 1-3)
Vegetationsarme Ruderalflächen
im Siedlungsbereich (bzw. inner-
halb des Bestandsbetriebes);
Grünflächen und Gehölzbe-
stände junger bis mittlerer Aus-
prägung entlang von betriebs-
internen Verkehrswegen (z. B. auf
Böschungen und weiteren
Nebenflächen

Verkehrsflächen ohne

Fläche
(m2)

WP

gering 22.988 3

ohne 57.496 0

gering 2. 500 3

Beeinträchtigungs- WP
faktor (GRZ) Ausgleichsbedarf

55. 171,20

3.924 0

Summe des Ausgleichsbedarfs in Wertpunkten

Planungsfaktor Begründung

Verwendung wasserdurchläss-
iger Beläge für Pkw-Stellplätze
und Lagerflächen

Pflanzung v. mind. 1 heimischen
Laubbaum je 100 m2 u. 1 Strauch

je 4 m2 zu bepflanzender Fläche

Summe

Summe Ausgleichsbedarf (WP)

Erhalt der Wasserauf-
nahmefähigkeit v. Boden

Eingrünung, Förderung
der Artenvielfalt

0,8
0,9

0,9

1,0

Sicherung

Textliche Fest-
Setzungen § 8 (1)

Textliche Fest-
Setzungen § 8 (4)

0,00

6.750,00

0, 00

61. 921, 20

% (max. 20%)

5

10

55. 729, 08

Durch den Eingriff in den intensiv bewirtschafteten Acker und anteilig auch in Grün-
flächen, Feldgehölze und Ruderalflächen ergibt sich auf einer Fläche von 25. 488 m2 ein

Ausgleichsbedarf in Höhe von 61. 921, 2 Wertpunkten. Diese Eingriffsflächen haben
derzeit eine geringe Bedeutung für Arten und Lebensräume. Nach Anlage 1 (Bewertung
des Ausgangszustands, Liste 1a) erfolgt eine Bewertung mit 3 Wertpunkten. Die
restlichen Flächen (bestehende Betriebs- und Verkehrsflächen) haben derzeit keine
Bedeutung für Arten und Lebensräume und werden daher mit jeweils 0 Wertpunkten
bewertet.
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Durch die im Bebauungsplan festgesetzten Vermeidungsmaßnahmen ist eine Reduktion
der Wertpunkte um 10 % möglich. Durch die versickerungsfähigen Beläge kann die
Wasseraufnahmefähigkeit des Bodens erhalten bleiben und durch die Eingrünung wird
die Artenvielfalt gefördert. Infolge der Reduktion verbleibt ein Ausgleichsbedarf in Höhe
von 55.729 Wertpunkten.

4. 2. 2 Nachweis der Aus leichsflächen und Aus leichsmaßnahmen

Der erforderliche Ausgleichsbedarf in Höhe von 55.729 Wertpunkten wird vollständig
auf der insgesamt 19. 193 m2 großen internen Ausgleichsfläche, die auf einer

Teilfläche der FI.Nr. 2203/14 der Gmkg. Waal zu liegen kommt, nachgewiesen und
gemäß § 9 Abs. la BauGB diesem Bebauungsplan zugeordnet.

Ausgangszustand
nach BNT-Liste

Code Bezeichnung

A1

G211

V32

F212

Mäßig extensives,
artenarmes
Grünland

Rad-/Fußweg und
Wirtschaftswege,

befesti t

Gräben mit natur-
naher Entwicklung

A3

A4 P432

Ruderalflächen im
Siedlungsbereich,

mit artenarmen
Ruderal- und
Staudenfluren

Prognosezustand
nach BNT-Liste

Ausgleichs-
maßnähme

B

(WP)

6

1

Code Bezeichnung
B Fläche

(WP) (m2)

Ruderalflächen im
Siedlungsbereich,

vegetationsarm/-frei
(Lagerfläche)

Feldgehölze mit
überwiegend ein-

B212 heimischen, stand-
ortgerechten Arten,
mittlere Aus rä un

Eutrophe
S132 Stillgewässer,

bedin t naturnah

G214 Artenreiches
Extensivgrünland

10 F212
Gräben mit natur-

naher Entwicklung

Feldgehölze mit
überwiegend ein-

2 B212 heimischen, stand-
ortgerechten Arten,
mittlere Aus rä un

Feldgehölze mit
überwiegend ein-

10 B212 heimischen, stand-
ortgerechten Arten,
mittlere Aus rä un

Eutrophe
9 S132 Stillgewässer,

bedin t naturnah

Mesophile
Gebüsche/ Hecken

Ruderalflächen im

B112

und Staudenfluren

m s usgleichsumfangs (WP)

Abkürzungen:
BNT = Biotop- und Nutzungstypen
ß = Bewertung \ A = Aufwertung \ EF = Entsiegelungsfaktor

Summe Ausgleichsbedarf (WP)
Summe des Ausgleichsumfangs (WP)

Differe P)

A EF AU
(WP)

10

10

10. 550 4 0 42. 200

1. 100 9 1, 5 14. 850

158 0 0

10 770 8 0 6. 160

10 4. 325 0 0

600 0 0

10 845

Siedlungsbereich, mit
artenarmen Ruderal-

AU = Ausgleichsumfang

0 5. 070

845 0 0

55.729
68.280
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Ziel ist die Entwicklung von artenreichem Extensivgrünland auf der 11. 650 m2 großen
Ausgleichsfläche A1 und von Feldgehölzen mit überwiegend einheimischen und stand-
ortgerechten Arten mittlerer Ausprägung auf der 770 m2 großen Ausgleichsfläche A2.

Die beiden Teilflächen der Ausgleichsfläche A3 mit einer Gesamtgröße von 4. 925 m2

bleibt unverändert; d.h. der Ausgangszustand wird nicht weiter aufgewertet, da dieser
bereits hochwertig ist. Innerhalb der Ausgleichsfläche A4 werden auf einer Teilfläche
von ca. 845 m2 mesophile Hecken und Gebüsche angepflanzt und eine Teilfläche von

ca. 845 m2 bleibt unverändert.

Die getroffenen Aufwertungsmaßnahmen haben eine mittlere Bedeutung für Arten und
Lebensräume; nach Angabe der Biotopwertliste der Bayerischen Kompensationsver-
Ordnung (Bayerisches Staatsministerium für Umwelt und Verbraucherschutz, Stand:
28. 02. 2014) erfolgt eine Bewertung mit 10 Wertpunkten. Somit kann der Bestand je
nach Ausgangszustand um 4-9 Wertpunkte pro Quadratmeter aufgewertet werden.
Da sich die interne Ausgleichsfläche in Privateigentum befindet, ist zur Sicherung der
Ausgleichsfläche sowie zur Umsetzung der festgesetzten Herstetlungs- und Pflege-
maßnahmen eine eingetragene Dienstbarkeit zwischen dem Markt Waal und dem
Grundstückseigentümer zugunsten des Freistaates Bayern - vertreten durch das Land-
ratsamt Ostallgäu (Untere Naturschutzbehörde) - erforderlich. Mit der beschränkt
persönlichen Dienstbarkeit besteht die Verpflichtung zur Anlage und zum Erhalt der
Ausgleichsfläche auch bei einem Verkauf des Grundstücks.

Hinweis

Nach Abbuchung des für die vorliegende Bauleitplanung erforderlichen Ausgleichs-
flächenbedarfs verbleiben innerhalb der Ausgleichsfläche noch 12. 551 Wertpunkte, die
im Zuge anderweitigerAusgleichsflächenverpflichtungen herangezogen werden können.

5. ALTERNATIVE PLANUNGSMÖGLICHKEITEN

Die Erweiterungsfläche SO 4 eignet sich gut für eine betriebliche Erweiterung, da diese
unmittelbar an den baulichen Betriebsbestand angrenzt, über die privaten Erschlie-
ßungsstraßen bereits über eine verkehrliche Anbindung verfügt und zudem einen
ausreichend hohen Abstand zu den bestehenden Siedlungsbereichen im Umfeld auf-
weist. Eine anderweitige bauliche Nutzung der landwirtschaftlichen Flächen als die
Erweiterung des Bestandsbetriebes kommt an dieser Stelle nicht in Frage und wurde
aufgrund der Erfordernis der hlolzwerke Waal, sich baulich zu erweitern, daher auch
nicht untersucht.

Der Markt Waal verfügt über keine adäquaten Gewerbeflächen, die für eine Umsiedlung
der Holzwerke Waal in Frage kommen würden. Daher wurden im Rahmen dieses
Bebauungsplans auch keine anderweitigen Standorte innerhalb des Marktgemeinde-
gebiets für eine bauliche Entwicklung der Holzwerke Waal untersucht, da die unter Pkt.
2 genannten Auswirkungen auch an anderen Standorten (ohne Baurecht) im Gemeinde-
gebiet in ähnlicher Art und Weise zum Tragen kommen würden. Die Auswirkungen auf
die untersuchten Schutzgüter sind am gewählten Standort verhältnismäßig niedrig.
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MARKT WAAL
Bebauungsplan "Sondergebiet Sägewerk Waal" D) Umweltbericht

6. MONITORING

Die Marktgemeinde überwacht gem. § 4c BauGB die erheblichen Umweltauswirkungen,
die auf Grund der Durchführung der Bauleitpläne eintreten, um insbesondere unvorher-
gesehene nachteilige Auswirkungen frühzeitig zu ermitteln und in der Lage zu sein,
geeignete Maßnahmen zur Abhilfe zu ergreifen.
Im Zusammenhang mit der Umsetzung der Ausgleichsfläche ist zu prüfen, wie sich die
Ausgleichsfläche zum einen nach Beendigung der Aushagerungsphase zum anderen
nach erfolgter Herstellung des Zielzustandes und der Entwicklungspflege (verglichen
mit den angegebenen Entwicklungszielen) entwickelt. Wenn die Entwicklung mit den
festgesetzten Entwicklungszielen nicht übereinstimmt sind in Abstimmung mit der
Unteren Naturschutebehörde nach jedem durchgeführten Prüfungsschritt Steuerungs-
maßnahmen zu ergreifen.

7. BESCHREIBUNG DER METHODIK UND HINWEISE AUF SCHWIERIGKEITEN
UND KENNTNISLÜCKEN

Die Bestandsaufnahme der umweltrelevanten Schutzgüter erfolgte auf der Grundlage
der Daten des Flächennutzungsplans, der im Rahmen der Ausarbeitung des Bebau-
ungsplans entstandenen Erkenntnisse, der Literatur der übergeordneten Planungsvor-
gaben (LEP Bayern / RP 16) sowie eines Geodatenabrufes beim Landesamtfür Umwelt
(LfU), Bayerischen Vermessungsamt (BW), Bayerischen Landesamt für Denkmalpflege
(BLfD) und einer Ortsbegehung. Für die Eingriffsregelung wurde der Bayer. Leitfaden ver-
wendet (s. o. ). Es bestehen keine genauen Kenntnisse über den Grundwasserstand.

8 ZUSAMMENFASSUNG

Mit der beabsichtigten Umwandlung landwirtschaftlich genutzter Flächen zu Sonderge-
bietsflächen (S04) erfolgt ein nachhaltiger Eingriff in den Naturhaushalt. Dieser besteht
hauptsächlich aus der Flächenversiegelung durch Gebäude sowie befestigte Betriebs-
flächen. Um den zu erwartenden Eingriff zu beurteilen, wurden die möglichen Umwelt-
auswirkungen des geplanten Vorhabens auf die Schutzgüter betrachtet und bewertet.
Die vorläufige Bewertung der Umweltauswirkungen des geplanten Vorhabens auf die
einzelnen Schutzgüter hat ergeben, dass nachhaltige Beeinträchtigungen (mittlerer bis
hoher Erheblichkeit) nur im Bereich der Schutzgüter Boden und Wasser zu erwarten
sind. Grundsätzliche Bedenken stehen der Planung jedoch nicht entgegen.

Erheblichkeit d. Auswirkungen auf d. Schutzgüter unter Beachtung d. Vermeidungsmaßnahmen

Schutzgut

Klima und Lufthygiene

Boden und Fläche

Wasser

Tiere, Pflanzen und

biologische Vielfalt

Erheblichkeit der
Auswirkungen

gering

hoch

mittel

genng

Schutzgut

Orts-/ Landschaftsbild

Mensch (Erholung)

Mensch (Immissionen)

Kultur-/ Sachgüter

Erheblichkeit der
Auswirkungen

gering

nicht betroffen

gering

nicht betroffen
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MARKT WAAL
Bebauungsplan "Sondergebiet Sägewerk Waal" E) Anlage- Visualisierung

E) ANHANG - VISUALISIERUNG

ÜBERBLICK - AUSGANGSSTANDORTE FÜR BLICKRICHTUNG

'E-w<men'c\WA'5a\\

rtoniirW

M 200 m BlickbeziehungvonWaal \7\
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STANDORT 1

P te örfler-Stra
Holzwerke Waal

Hochspannungsleilung

Waal . West-Ost Perspektive
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STANDORT 2

Holzwerke Waal

Schloss Waal

Waal - Blick vom Schloss nach Holzwerke (Nordwest-Südost)
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STANDORT 3

Oliveira Stahles

Holzwerke Waal
Oliveira Stahles (Nebengeb.)

Emmenhausen [.

Waal -Blick vom Nordwesten nach Südosten (Oliveira Stahles)
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STANDORT 4

Holzwerke Waal

Waal . Blick vom Nordwesten nach Südosten
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STANDORT 5

Holzwerke Waal

Emmenhausen . Blick vom Nordwesten nach Osten
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STANDORT 6 (ERHÖHTER BLICK / LEICHTE VOGELPESPEKTIVE)

St. Ulrichkirche

Holzwerke Waal

Perspektive von der St. Ulrichkirche
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STANDORT 7 (ERHÖHTER BLICK / VOGELPESPEKTIVE)

Emmenhausen

Holzwerke Waal

Ost - West Perspektive
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VOGELPERSPEKTIVE VON EMMENHAUSEN

Holzwerke Waal

r

r pe tive
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VOGELPERSPEKTIVE VON WAAL

St. Anna
Emmenhausen

Waal - Vogelperspektive von Westen nac Osten

p| SchlossWaal
Holzwerke Waal
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VERMERK ZUR AUSFERTIGUNG

AUSFERTIGUNG

Waal, den"^. ^. 2025
--;' '^^

Robert Protschka

Erster Bürgermeister

'/'. '"'.:

//>>/<i-r:1
(Siegel)
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