Begriindung fiir die 1. Anderung des Bebaungsplanes
»Gewerbegebiet Waal West — An der Jengener Strafe“
Markt Waal, Landkreis Ostallgéu

A) Geltungsbereich

Der Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes ergibt sich aus der Darstellung
in der Planzeichnung und umfasst ganz oder teilweise die Grundstticke FI.Nrn. 151/8, 550/2,

550/3, 550/4, 550/20, 550/21, 550/22, 550/23, 581, 1003 und 1028 der Gemarkung Waal.

B) Veranlassung

Der Marktgemeinderat hat am 27.09.2010 beschlossen, den Bebauungsplan im Rahmen von
§ 13 a Baugesetzbuch (BauGB) zu &ndern.

Die KreisstraBe OAL 17 (Jengener StralBe) wird vom Landkreis Ostallgdu ausgebaut. Im
Zuge des Ausbaues wird auch die Einmiindung der Gemeindeverbindungsstrafe nach
Ummenhofen (Eurishofener Weg) in die Jengener Strale voéllig neu gestaltet.

Durch diese neue StraRenfiihrung sind auch Anderungen im Bereich des Grundstiicks FI.Nr.
1028 erforderlich.

Der bisher im 6stlichen Bereich des Grundstiicks FI.Nr. 1028 dargestellte Fichtenbestand
wurde bereits vor einigen Jahren entfernt. Die im Anschluss daran gepflanzten Laubbaume
missen aus Grunden der Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs wieder entfernt werden,
da nur so ausreichende Sichtverhéltnisse an der neu gestalteten Einmiindung Jengener
StralRe/Eurishofener Weg gewahrleistet werden kénnen. Im Rahmen der Nachverdichtung
wird auf einem Teil der freiwerdenden Flache eine gewerbliche Nutzung zugelassen.

Im Bereich der Grundstiicke FI.Nrn. 550/20 bis 550/23 wird die Gewerbestrale an die
Grundstlicksgrenze verschoben. Auf den Parkstreifen an der Ostseite der GewerbestralRe
wird verzichtet. Durch die geénderte Lage der ErschlieBungsstrale ist auch die Anderung
der Einmiindung in die Jengener Stralle erforderlich.

C) Planungsrechtliche Voraussetzungen

Die Anderung des Bebauungsplanes wird im beschleunigten Verfahren nach § 13 a BauGB
durchgefihrt.

Die Anderung dient der Nachverdichtung. Im Bereich des Grundstiicks FI.Nr. 1028 wird
zuséatzlicher gewerblicher Bauraum geschaffen. Durch den Verzicht auf den Parkstreifen an
der Ostseite der ErschlieBungsstralle (Gewerbestrae) und die entsprechende Anpassung
der Baugrenzen wird weiterer zusatzlicher Bauraum geschaffen (§ 13 a Abs. 4 i.V.m. Abs. 1
Satz 1 BauGB).

Der Anderungsbereich umfasst insgesamt 28.805 m2 Im Anderungsbereich liegen
offentliche Verkehrsflachen von insgesamt 4.417 m2 Ohne Beriicksichtigung der
EingrinungsmafRnahmen, Strallenbdschungen und zu erhaltenden Griinbereichen ergibt
sich somit eine maximale Grundflache von 19.510 m? ((28.805 — 4.417) x 0,8).
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Durch die Anderung des Bebauungsplanes soll die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer
Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung unterliegen, nicht begrindet
werden.

Es gibt keinerlei Anhaltspunke, dass FFH-Gebiete oder europdische Vogelschutzgebiete
(Natura-2000-Gebiete) betroffen sein kénnten.

D) Anderungen im Bebauungsplan

1. Planzeichnung

a) Verkehrsfldchen

Die Fihrung der Jengener StraRe und die Gestaltung der Einmindung Jengener
Strale/Eurishofener Weg wird an die Ausbaupléne des Landkreises Ostallgéu angepasst.

Die ErschlieBungsstralle (GewerbestraRe) wird nach Westen bis an die Grundstuicksgrenze
550/3 (jetzt 550/3 und 550/23) verschoben. Auf den Parkstreifen an der Ostseite der neuen
ErschlieBungsstralie wird verzichtet. :

Im Bebauungsplan wird nur noch die Verkehrsflache an sich festgesetzt. Auf die Festsetzung
der einzelnen Teileinrichtungen (Fahrbahn, Gehweg, Park- und Seitenstreifen) wird zukuinftig
verzichtet. Die Teileinrichtungen werden unter den Hinweisen dargestellt. Die Gestaltung der
Teileinrichtungen wird dem technischen Ausbauprogramm (StraRenplanung) tberlassen.

b) Uberbaubare Fliche (Baugrenzen)

Die Baugrenzen werden an die geanderte Stralenfuhrung angepasst. Entlang der
Kreisstrale OAL 17 (Jengener Stralle) missen die Baugrenzen mind. 6 m von der Grenze
der 6ffentlichen Verkehrsflache (Stralenbegrenzungslinie) abgeriickt sein.

Entlang der Kreisstrale OAL 17 (Jengener Strale) wirde grundsétzlich das Anbauverbot
von 15 m gelten, da sich dieser Bereich der Jengener StraRe auBerhalb der festgesetzten
Ortsdurchfahrtsgrenze befindet.

Das im Bereich des Grundstiicks FI.Nr. 1028 festgesetzte Fichtenwaldchen ist seit geraumer
Zeit nicht mehr vorhanden. Der damalige Bestand musste aus Grinden der
Verkehrssicherung (Windwurf) gefallt werden. Die anschlieBend angepflanzten Laubb&ume
missen aus Grinden der Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs weitgehend entfernt
werden. Nur so kénnen ausreichende Sichtverhéltnisse an der neu gestalteten Einmindung
Jengener StraBe/Eurishofener Weg gewahrleistet werden. Im Rahmen der Nachverdichtung
wird der Bauraum im Bereich des Grundstiicks FI.Nr. 1028 in &stlicher Richtung ausgedehnt,
da im nérdlichen Bereich des Grundstiicks aufgrund des Ausbaues der Jengener Stralte
gewerbliche Flachen wegfallen.

¢) Griinflachen

Mit Ausnahme des in der Natur nicht mehr vorhandenen Fichtenwildchens auf FIL.Nr. 1028
werden alle brigen griinordnerischen Festsetzungen beibehalten. An der Stidseite von
FI.Nr. 1028 wird zusatzlich ein 5 m breiter Eingrinungsstreifen vorgesehen, der durch die
Anlegung einer Zufahrt unterbrochen werden kann.
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2. Satzungstext
§ 1 a Ausschluss des Freistellungsverfahrens fiir FI.Nr. 1028

Die zuséatzliche gewerbliche Bauflache auf FI.Nr. 1028 rickt naher an die bestehende
Wohnbebauung der Jengener Stralle heran. Dieser Erweiterungsflache kann isoliert kein
Larmkontingent zugewiesen werden. Deshalb ist es erforderlich, die Larmsituation bei einem
konkreten Bauvorhaben auf dem Grundsttick FI.Nr. 1028 zu prifen. Diese Kontrolle kann nur
im Rahmen eines Baugenehmigungsverfahrens erfolgen, deshalb ist die Anwendung des
Genehmigungsfreistellungsverfahrens nach Art. 58 Abs. 1 Satz 2 BayBO ausgeschlossen.

§ 3 Hoéhenlage der baulichen Anlagen

Da eine Hohenfestlegung durch die Bauaufsichtsbehérde in der Regel nicht mehr erfolgt,
muss eine praktikable Lésung gefunden werden.

Die Héhenlage von 0,30 m Uber dem Niveau der Verkehrsflache ist eine Uibliche Regelung.

Durch die von vornherein zugelassene Abweichung bei Festsetzung der Héhenlage durch
den Markt Waal wird dem unterschiedlichen Geldndeniveau Rechnung getragen.

Markt Waal, 3 8, CKT. 2012

Porzelius
1. BUrgermeister
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