Markt Waal
Landkreis Ostallgau

Klarstellungs- und Einbeziehungssatzung
Waal West — Eurishofener-Weg
Begriindung

A) Anlass

(1) Die Klarstellungs- und Einbeziehungssatzung gilt flr den in der Planzeichnung
abgegrenzten Bereich betreffend Teile der Grundstlcke Flur-Nr. 1033 und 1031
(Verkehreflache, Gehweg), Gemarkung Waal. Im nordwestlichen Bereich des
Grundstticks Flur-Nr. 1033, welcher nicht in den Geltungsbereich der Klarstellungs-
und Einbeziehungssatzung einbezogen wurde, befindet sich entlang des Eurishofener
Weges eine Gehélzstruktur (Baum- und Strauchgruppe), die, naturschutzfachlich
hochwertig, zu schiitzen und zu erhalten ist. Diese wird nachrichtlich Ubernommen.

(2) Mit der Satzung soll eine Bebauung der Teilflache des Grundstiicks FINr. 1033
ermdglicht werden, nachdem sich diese Flache derzeit im Aulenbereich befindet. Mit
Rechtskraft dieser Satzung wird diese Flache in den Bebauungszusammenhang des
Marktes Waal einbezogen (§ 34 Abs. 4 Nr. 3 BauGB) und die Grenzen des im
Zusammenhang bebauten Ortsteils definiert (§ 34 Abs. 4 Nr. 1 BauGB,).

(3) Eine Bebauung des Grundstlicksteils ist mit der stadtebaulichen Entwickiung vereinbar,
nachdem siidlich, &stlich und nordéstlich Wohnbebauung vorhanden ist und die
Bebauung einen, ochne weitere bauleitplarerische Aktivitdten nicht mehr
veranderbaren, harmonischen Ortsrand generiert. Durch die Klarstellungs- und
Einbeziehungssatzung werden weder UVP-pflichtige Bauvorhaben erméglicht, noch
sind Beeintrachtigungen der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. b BauGB benannten
Schutzgiter (Natura 2000-Gebiete) zu erwarten

Im Flachennutzungsplan des
Marktes Waal ist der Bereich als
\Wohnbauflache dargestellt.
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(4) Der Markt Waal verfugt nicht Gber gentigend Baugrundstiicke, um im Rahmen seiner
Aufgaben die einheimische Bevélkerung ausreichend mit Wohnbauland versorgen zu
kadnnen, so dass hier einem einheimischen Bauwerber auf eigenem Grund die
Errichtung eines Familiendomizils erméglicht wird und damit sein Verbleib im
Marktgebiet gesichert ist.

(5) Die Erschlielfung erfolgt tiber die éffentliche Stralen- und Wegeflache Flur-Nr. 1031,
die Bebauung generiert somit keine zusatzlichen sffentlich-rechtlichen
Erschliefungsmalnahmen.

(6) Der nordwestliche Ortsrand erfahrt mit der Bebauung eine harmonische Arrondierung,
dem Grundsatz des sparsamen Landverbrauchs wird Rechnung getragen; es werden
auch keine gréleren und wertvollen Ackerflachen der Landwirtschaft entzogen.

(7) Im Umfeld befinden sich zwar keine landwirtschaftlichen Betriebe mit Grofiviehhaltung,
Gewerbebetriebe sind jedoch im Abstand von 80 bis 100 m vorhanden (siehe Luftbild).
Allerdings ist von diesen Betrieben ausgehend keine wesentliche Stérung der
benachbarten Wohnnutzung zu besorgen.

Auf dem am nachsten liegenden Grundstiick im Gewerbegebiet Waal West, FINT.
1028, Gemarkung Waal befindet sich derzeit eine nur untergeordnet genutzte
Lagerhalle einer Schreinerei. Im fiir das Gewerbegebiet geltenden Bebauungsplan
.Gewerbegebiet \Waal West - westlich der Jengener Stralle" ist fir dieses Grundstiick
(FINr. 1028) festgesetzt, dass das Genehmigungsfreistellungsverfahren nicht
anzuwenden ist. Somit ist eine andere gewerbliche Nutzung nur zulassig, wenn diese
mit der benachbarten Wohnbebauung vereinbar ist.

Auf dem verfahrensgegenstandlichen Grundstiick ist umfangreiches Trenngrin
vorhanden. Der Bebauungsplan fur das Gewerbegebiet setzt zusatzliche
EingrinungsmaRnahmen fest, so dass hier eine Pfufferzone gewahrleistet ist.

B) Bestand

(1) Die einzubeziehende Teilfldche der Flur-Nr. 1033 wird derzeit als landwirtschaftliches
Grunland genutzt.

(2) Nordwestlich des Geltungsbereichs befindet sich ein Gewerbegebiet, teilweise bebaut.
Norddstlich, 6stlich und stdlich befindet sich Wohnbebauung, sidwestlich und westlich
dehnen sich landwirtschaftlich genutzte bzw. nutzbare Flachen aus.

(3) Das Gelande fallt leicht zur Jengener Strale ab.
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C) Auswirkungen

Machdem der Geltungsbereich der Satzung lediglich die Errichtung eines Wohngebiudes
ermdéglicht und die Flache hierzu bisher landwirtschaftlich genutzt wurde und aufgrund der
Tatsache, dass nordwestiich ein Gewerbegebiet angrenzt, sind allenfails
vernachlassigbare Auswirkungen auf die Schutzgiter Natur, Landschaft, Klima und
Mensch (Erholung) zu erwarten.
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Durch die im nordwestlichen Bereich bereits vorhandene und entlang der Stdwestgrenze
geplante Eingrinung erfédhrt das Orts- und Landschaftsbild zumindest keine
Verschlechterung. In geringem MaRe wird der entstehenden Bebauung l&armabschirmende
Wirkung im Bezug auf die hinterliegende Bebauung zukommen.

D) Eingriff in Natur und Landschaft

(1) Der mit der Bebauung korrelierende Eingriff in Natur und Landschaft I6st Bedarf nach
Ausgleich aus. Der Ausgleich erfolgt im Benehmen mit der Unteren
Naturschutzbehtrde am Landratsamt Ostallgau an Ort und Stelle in Form eines 3
Meter breiten Grinstreifens, der zu mindestens auf 2/3 seiner Lange mit
standortgerechten Strauchern und Laubb&umen zu bepflanzen ist. Durch diese
Malinahme und den Erhalt der wertvollen Baum- und Strauchstruktur entlang der
nordwestlichen Grundstiicksgrenze zur Jengener Stralle hin, ist der Eingriff
ausgeglichen.

(2) Auf die Aufstellung einer Pflanzliste wird verzichtet; es werden generell
standortgerechte Laubbaume und Straucher zugelassen.

E) Artenschutzrechtliche Abschitzung (ASA)

(1) Die Ermittlung der Datengrundlagen erfolgte zunachst anhand einer Vor-Ortbe-
sichtigung am 21.01.2013 und war somit jahreszeitlich bedingt nur eingeschrankt
méglich. Allerdings war bereits hier deutlich zu erkennen, dass es sich bei der zur
Bebauung anstehenden Flache mit Ausnahme kleinerer Spontanvegetation um eine
landwirtschaftlich genutzte Grinflache handelt; Hinweise auf lebensraumlich
vorhandene geschiitzte Arten haben sich nicht ergeben. Eine Nachbesichtigung am
22.05.2013 hat diese Vermutung bestatigt.

(2) Malknahmen zur Sicherung der kontinuierlichen ékologischen Funktionalitat erfolgen
durch die Fortfuhrung der bestehenden Gehdlzstruktur entlang der Nordwestseite des
Baugrundstiicks.

(3) Arten, die nach § 44 BNatSchG zu den geschiitzten Arten zdhlen, sind von der
Malinahme nicht betroffen. Die ékologische Funktion der von dem Eingriff betroffenen
Flache ist im rédumlichen Zusammenhang weiterhin erfullt. Eine artenreiche
Ergénzungspflanzung der nordwestseitigen Gehélzstruktur mit standortgerechten,
ortstypischen Heckenpflanzen und Laubbaumen ist empfehlenswert.

F) Erschliefung

Die straenmafige Erschlieung kann tber Grundstick FINr. 1031 erfolgen, das im
Eigentum des Marktes Waal ist. Uber Teile dieses Grundstiicks fiihrt ein beschrankt
dffentlicher Weg, der Fuligénger und Radfahrern zur Verfligung steht.
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Das Zufahrtsrecht Uber das gemeindliche Grundstick kann mittels einer Dienstbarkeit
dauerhaft gesichert werden. Aufwendungen fur den notwendigen Ausbau der Zufahrt inkl.
des Anschlusses an die Jengener Stralle sind vollstandig vom Antragsteller und
Bauherren zu tragen. Dies ist bereits in einer entsprechenden stadtebaulichen
Vereinbarung festgelegt. Gleiches gilt fir die leitungsgebundenen Einrichtungen
(Wasserversorgung und Abwasserbeseitigung im Trennsystem) im Sinne des
Kommunalabgabengesetzes.

G) Textliche Festsetzungen

(1) In der Satzung werden lediglich die zur Steuerung der Bebauung an dieser Stelle
notwendigen Festsetzungen getroffen. Die Festsetzungen zu Baudichte,
Hohenentwicklung, Dachform und Dachneigung ergeben sich aus der umliegenden
Bebauung. Die ledigliche Zulassung eines Satteldaches fur das Hauptgebaude sowie
die Festlegung der Farbgebung der Dacheindeckung dient der Sicherung des
Ortsbildes und des Ortsrandes.

(2) Weitere Festsetzungen erscheinen auch im Hinblick auf die GréfRe des
Geltungsbereichs der Satzung entbehrlich.

Alois Porzelius
Erster Blrgermeister
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