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Der Markt Waal

erlasst geman § 2 sowie §§ 9, 10 und 13b i.V.m. § 13 Abs. 2 u. 3 des Baugesetzbuches (BauGB),
Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO), Art. 23 Gemeindeordnung (GO), der Baunutzungs-
verordnung (BauNVO) und der Planzeichenverordnung (PlanZV) folgende 1. Bebauungsplan-
anderung mit integriertem Griinordnungsplan als

Satzung :
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MARKT WAAL 1. Anderung (Erweiterung) des

Bebauungsplans ,Waal Std Il - An der Theaterstralle®

A. FESTSETZUNGEN

a)

b)

e)

§1
Geltungsbereich und Art der baulichen Nutzung

L 4 Grenze des raumlichen Geltungsbereichs

Das mit bezeichnete Baugebiet ist gemalR § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit § 4
BauNVO als Aligemeines Wohngebiet festgesetzt.

Anlagen fir kirchliche, kulturelle und sportliche Zwecke (§ 4 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO) sind
nur ausnahmsweise zuléssig. Die gemal § 4 Abs. 3 Nr. 1 bis 5 BauNVO ausnahms-
weise zulassigen Nutzungen sind nicht zuldssig.

§2
MaR der baulichen Nutzung

Das Mal} der baulichen Nutzung wird festgesetzt durch die zuldssigen Grundflachen als
Hochstmall pro Wohnhaus und Grundstiick:
GR 140 héchstzuldssige Grundflache in m? bei Grundstiicken bis 650 m?
GR 150 héchstzuldssige Grundflache in m? bei Grundstiicken

> 650 m? sowie < 1.000 m?
GR 200 héchstzuldssige Grundflache in m? bei Grundstiicken > 1.000 m?

Die héchstzulassige Grundfldche fur Garagen und Nebenanlagen i.S. des § 14 BauNVO
betrégt bei den Grundstiicken 2 bis 9 maximal 60 m?. Bei Grundstuck 1 sind fir diese
Anlagen maximal 80 m? sowie bei Grundstiick 10 maximal 100 m? an Grundflachen
zuléssig.

Fur Zufahrten und Steliplatze sind maximal weitere 50 m? bei den Grundstiicken 2 bis 9
zuléssig. Bei Grundstiick 1 sind maximal weitere 70 m? sowie bei Grundstick 10 maxi-
mal weitere 250 m? fur Zufahrten und Stellplatze zulassig.

I+D hdchstzuléssig zwei Vollgeschosse, wobei das obere Geschoss
als Dachgeschoss auszubilden ist

Il bzw. 1l hochstzulassig zwei bzw. drei Vollgeschosse

WH 4,50 héchstzulassige Wandhéhe in Metern, z.B. 4,50 m

gemessen von OKRFB EG bis zum oberen Abschluss der Wand
bzw. bis zum Schnittpunkt der Wand mit der- Dachhaut

FH 8,60 héchstzulassige Firsthdhe in Metern, z.B. 8,60 m
gemessen von OKRFB EG bis zum oberen Abschluss der Wand
bzw. bis zur héchsten Oberkante der Dachhaut

¢640;70 Héhenkote in Metern {iber Normal Null; z.B. 640,70 m tiber NN

Diese jedem Baugrundstiick zugeordnete Héhenkote dient als Bezugshohe zur
Bestimmung der festgesetzten Wand- u. Firsth6he und bezieht sich auf die Oberkante
der Rohdecke des Erdgeschossfultbodens (OKRFB EG).

Auf Grundstiick 1 sind entweder zwei Wohneinheiten plus eine gewerbliche oder gewer-
beahnliche (freiberufliche) Nutzungseinheit oder drei Wohneinheiten zuldssig.

Auf den Grundstiicken 2 bis 9 sind pro Einzelhaus max. zwei Wohneinheiten zulassig.
Auf Grundstiick 10 sind entweder drei Wohneinheiten plus eine gewerbliche oder gewer-
bedhnliche (freiberufliche) Nutzungseinheit oder vier Wohneinheiten zulassig.

e e e Abgrenzung von Flachen mit unterschiedlichem Maf% der Nutzung
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MARKT WAAL 1. Anderung (Erweiterung) des

Bebauungsplans ,Waal Sud Il - An der Theaterstralie”

a)

b)
c)
d)

b)

§3
Mindestgrundstiicksgrofle, Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksflache

Fur das gesamte Baugebiet werden als MindestgrundstiicksgréRe der Baugrundstiicke
550 m? festgesetzt.

Im gesamten Baugebiet ist die offene Bauweise gemaR § 22 BauNVO festgesetzt.
A Im Baugebiet sind nur Einzelh&user zulssig.

T ST Baugrenze

Die Einhaltung der Abstandsflachen gemafR Art. 6 BayBO wird angeordnet.

Im Rahmen der festgesetzten Grundflachen sind Uberschreitungen der Baugrenzen fir
Terrassen um bis zu 2,0 m zuldssig.

Nebenanlagen i.S. des § 14 Abs. 1 BauNVO sind mit einer maximalen Grundflache von
12 m? auch auRerhalb der Uberbaubaren Flachen (Baugrenzen, Sonderflachen fir Gara-
gen / Carports) zulassig.

Im Bereich der Ortsrandeingriinung sind mit Ausnahme zulassiger Einfriedungen keine
baulichen Anlagen zuldssig.

§4

Bauliche Gestaltung

Als Dachformen bei Hauptgebduden sind nur symmetrische Satteldacher zuldssig, die
wahlweise mit nachfolgenden Haustypen errichtet werden dirfen:

Haustyp 1 (1+D) Haustyp 2 (1)
Dachneigungen 35° - 42° Dachneigungen 16° - 22°
WH zuldssig 4,50 m WH zulassig 6,10 m
FH zulassig 8,60 m FH zulassig 8,60 m

Zur Errichtung von 3 bis 4 Wohneinheiten ist auf den Baugrundstiicken Nr. 1 und 10
zusatzlich nachfolgender Haustyp 3 zulassig:

Haustyp 3 (lll)

Dachneigungen 20 - 35°
WH zulassig 7,00 m
FH zulassig 9,50 m

Untergeordnete Anbauten wie Eingangs- oder Terrasseniiberdachungen sowie Winter-
géarten durfen auch mit vom Hauptgebdude abweichenden Dachneigungen und Dachfor-
men (z.B. Pultdacher) errichtet werden.

Die zuldssige Dachneigung von Nebengebduden / Garagen betragt 16° - 42°, wobei sie
die des Hauptdaches nicht Uberschreiten darf.

Garagen durfen auch mit Flachd&chern errichtet werden. Diese sind zu begriinen.

Garagen und Nebengebdude mit Giebelwanden an der Grundstiicksgrenze dirfen mit
einer maximalen Dachneigung von 20° errichtet werden.

Bei an der Grundstiicksgrenze zusammengebauten Garagen / Nebengebauden mussen
diese eine einheitliche Dachneigung und einen durchlaufenden First aufweisen.

Dacheinschnitte sind unzulassig. Zwerchgiebel (fassadenbiindig) bzw. Widerkehren
(traufseitige Anbauten) dirfen nur an einer Geb&udeseite mit einem Mindestabstand von
2,50 m zum Ortgang errichtet werden. Die Dachneigung ist dem Hauptgeb&dude anzu-
gleichen, der First muss mindestens 0,50 m unter dem First des Hauptgeb&udes liegen.

Dachgauben sind mit Satteldachern zu errichten und ab einer Haupt-Dachneigung von
35° zulassig. Der Abstand von Gauben zueinander betragt mindestens 1,50 m, zu den
Gebaudekanten mindestens 2,50 m. Die Gaubenfirste missen mindestens 1,0 m unter
dem First des Hauptdachs liegen. Die maximale Gaubenbreite (Rohbau) betrégt 1,60 m.
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MARKT WAAL 1. Anderung (Erweiterung) des

Bebauungsplans ,Waal Std Il - An der Theaterstralie”

b)

Die gesamte Lange der Dachaufbauten (Gauben / Zwerchgiebel) sowie von Widerkehren
darf 1/3 der Dachldnge der Hauptgeb&ude nicht Uberschreiten.

Als Dacheindeckung von Hauptgeb&uden sind nur Dachziegel und -pfannen in natur-
roten, rotbraunen, braunen oder anthraziten Farbtonen zulassig.

Fur untergeordnete Anbauten und Nebengebaude sind auch abweichende Dacheindek-
kungen (z.B. Glas) zuléssig. Sofern sie mit Flachdachern errichtet werden, sind diese zu
begriinen.

Dachvorspriinge diirfen am Ortgang maximal 0,80 m bzw. minimal 0,30 m sowie an der
Traufe maximal 1,0 m bzw. minimal 0,50 m auskragen.

Fassaden sind in Putz oder Holz auszufithren und im mittleren Bereich der Erd-Farbskala
zu halten. Fassadenmaterialien und -anstriche in greller oder reflektierender Ausfiihrung
sind unzulassig. Holzh&user in Blockbauweise sind unzuldssig.

Fertiggaragen sind zu verputzen.

Solaranlagen (Fotovoltaik bzw. Sonnenkollektoren) sind nur als zusammenhéngende
rechteckige Dachflachen zuldssig. Sie diirfen die Dachflache nicht Gberschreiten und
nicht aufgestandert ausgefiihrt werden.

Einfriedungen an Grundstiicksgrenzen diurfen eine Héhe von 1,20 m nicht Giberschreiten,
sie sind sockellos und mit einem Bodendurchschlupf von mindestens 10 em fir Tiere
auszubilden.

Entlang von &ffentlichen Verkehrsflachen sind nur Holz- und Metallzdune zuléssig.
Zwischen den Baugrundstiicken sind auch Maschendrahtzaune zulassig.
Geléandeveranderungen sind an den Grundstiicksgrenzen groRflachig auf das angren-
zende Niveau anzugleichen.

§5
Garagen und Stellplatze
Stellplétze sind im Rahmen der bauordnungsrechtlichen Vorschriften allgemein zulassig.

Garagen / offene Garagen (Carports) durfen nur auf den hierfir besonders festgesetzten
Flachen sowie innerhalb der (iberbaubaren Grundstiicksflachen errichtet werden.

Ga | Flache fur Garagen / offene Garagen (Carports) ohne Seitenwande
sowie Stellplatze

ki
CE - Flache fur offene Garagen (Carports) ohne Seitenwinde
sowie Stellplatze

Stellplatze, Zufahrten und Wege sind mit wasserdurchldssigen Beldgen auszufilhren
(z.B. Schotterrasen, sandverfugtes Pflaster, Rasenpflaster 0.4.).

Bei den Baugrundstiicken Nr. 2 - 9 ist nur eine Grundstiickszufahrt an der Otto-Kobel-
Stralle zuldssig. Bei den Baugrundstiicken Nr. 1 und 10 sind zwei Grundstiickszufahrten
an der Otto-Kobel-Stralle zuldssig.
Grundstiickszufahrten tUber 6ffentliche Parkplatze sind nicht zulassig.
V. zuldssige Zufahrt fur Garagen / Stellplatze

von der Theaterstralle aus

Entlang der Theaterstralle kann der Stauraum vor Garagen (5 m) bzw. Carports (3 m)
ab dem Fahrbahnrand (Aussenkante Randzeile) gemessen werden. Im Ubrigen ist die
Stellplatzsatzung des Marktes Waal in der jeweils gliltigen Fassung zu beachten.

§6

Griinordnung

a) [ | - Privater Grinstreifen (5,0 m) / Ortsrandeingriinung
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MARKT WAAL

1. Anderung (Erweiterung) des
Bebauungsplans ,Waal Std Il - An der Theaterstralte”

b) Die gemaR Planzeichnung festgesetzte Randeingriinung ist aus heimischen und stand-
ortgerechten Laubbdumen 2. Ordnung und einer 2-reihigen Hecke (vorgeschlagene
Arten Pkt. 6. d) in einer Breite von 5,0 m anzupflanzen (10 % Baume / 90 % Straucher).

c) Die Baugrundstiicke sind, soweit sie nicht als Geh-, Fahr- oder Stellplatzflache fur Kraft-
fahrzeuge angelegt sind, unbefestigt zu halten, gértnerisch zu gestalten und mit Bdumen
und Strauchern zu bepflanzen. Je angefangene 300 m? Grundstiicksflache ist minde-
stens ein Baum 1. Ordnung (vorgeschlagene Artenliste unter Pkt. 6. d) oder zwei heimi-
sche Obstbdume zu pflanzen. Die gepflanzten Baume sind zu pflegen und zu erhalten.
Ausgefallene Bdume miissen auf Kosten der Eigentiimer nachgepflanzt werden.

Nadelgehélze und Thujen als Hinterpflanzung von Einfriedungen bzw. als Einfriedung

sind nicht zul&ssig.

d) Art und GréRe standortgerechter und heimischer Geholze:

- vorgeschlagene Baume

Acer campestre
Acer platanoides
Acer pseudoplatanus
Carpinus betulus
Fagus sylvatica
Malus sylvestris
Prunus avium
Prunus padus
Quercus robur
Salix alba

Tilia cordata
Ulmus laevis

sowie heimische Obstbaume
- Pflanzgréiie:

Feldahorn
Spitzahorn *
Bergahorn *
Hainbuche *
Rotbuche *
Holzapfel
Vogelkirsche *
Traubenkirsche
Stieleiche *
Silberweide
Winterlinde *
Flatterulme

Hochstamme, 2 x verpflanzt. Mindeststammumfang 14 - 16 cm

- Pflanzart:

heimische und standortgerechte Laubbdume

Bei den mit ,** gekennzeichneten Baumarten sind die Anforderungen des Forstvermeh-
rungsgutgesetzes (FoVG) zu beachten.

- vorgeschlagene Strducher (3-5 Triebe)

Cornus sanguinea
Corylus avellana
Euonymus europaeus
Lonicera xylosteum
Prunus spinosa

Ribes alpinum

Rosa i.S.

Vibrunum lantana

Hartriegel
Haselnuss
Pfaffenhitchen
Heckenkirsche
Schlehdorn
Alpenbeere
Wildrosen
Schneeball

§7

Klima- / Umweltschutz

Zur Erleichterung des spéateren Einsatzes von erneuerbaren Energien, wie Solar- oder
Photovoltaikanlagen, sind bei der Errichtung von Geb&uden bereits die Anschlussméglichkei-
ten flr diese Einrichtungen vorzusehen (z.B. durch die Verlegung von Leerrohren).

§8

Energieversorgung

Die Stromversorgungskabel sind auf den Grundstiicken unterirdisch zu verlegen.

Fassung vom 14.10.2020
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MARKT WAAL 1. Anderung (Erweiterung) des
Bebauungsplans ,Waal Std Il - An der Theaterstralle®
§9
Verkehr
a) | Offentliche Verkehrsflache

-—
——
—
—
—

Stralenbegrenzungslinie

Sichtdreiecke an Einmiindungen
(gem. RAS-K Tabelle 12)

Die im Plan eingetragenen Sichtdreiecke sind von jeglicher Bebauung oder Bepflanzung
héher als 0,80 m, gemessen von der Fahrbahnoberkante, freizuhalten. Ausgenommen
hiervon sind einzelne Hochstammb&aume mit einem Astansatz von mind. 2,50 m H6he.

B. HINWEISE

2209/70

R

N
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L= |

L

Lo g
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P

§10
VermaBung

Malzahl in Metern; z.B. 5,00 m

§1

Grundstiicke

Flursticksnummer; z.B. 2209/70
bestehende Grundstiicksgrenze
vorgeschlagene Grundstiicksgrenze

Nr. des vorgeschlagenen Baugrundstiicks; z.B. 6

§2
Gebaude

bestehendes Hauptgebaude
bestehendes Nebengebaude
vorgeschlagene offene Uberdachung / Nebengebaude

vorgeschlagener Standort fir Nebengebaude (Mall / Fahrrader)

vorgeschlagene Bebauung

§3
Offentliche Verkehrsflichen

Parkplatze auf éffentlichen Verkehrsflachen mit
wasserdurchlassigen Belagen

Die genaue Lage der Parkplatze wird im technischen Ausbauplan festgelegt.

Fassung vom 14.10.2020
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MARKT WAAL 1. Anderung (Erweiterung) des
Bebauungsplans ,Waal Sid Il - An der Theaterstralle”

b) e meran| StraBenbegleitgriin

Nordseitig der &ffentlichen Verkehrsflache sind aufgrund von unterirdischen Versorgungs-
leitungen keine Baumpflanzungen im StralRenbegleitgriin vorzunehmen.

§4

Griinordnung

vorgeschlagene Standorte der zu pflanzenden Badume

Baume sollten aus stiddeutschen Aufzuchtgebieten (Bayern und Baden-Wirttemberg,
ausgenommen Bodensee-Gebiet und Bereich Oberrhein) kultiviert worden sein. Die
Pflanzungen sollten in der Baumschule vor Ort besichtigt werden kénnen.

b) Samtliche festgesetzten Pflanzungen von Badumen und Biischen sind spatestens bei
Fertigstellung der Baumalinahme zu pflanzen.

c) Standorte und Anzahl der Bdume im 6ffentlichen StralRenraum werden im technischen
Ausbauplan festgelegt.

§5

Wasserver- und Entsorgung, Niederschlagswasser

a) Samtliche Bauvorhaben mussen vor Fertigstellung an die zentrale Wasserversorgung
angeschlossen sein. Zwischenlésungen werden nicht zugelassen.
Die Abwasserbeseitigung erfolgt durch den Markt Waal im Trennsystem. Die Grundstiick-
entwasserungsanlage muss nach den anerkannten Regeln der Technik (DIN 1986 ff)
erstellt werden. Die Entwésserungssatzung - EWS des Marktes Waal vom 11.04.2001 ist
zu beachten.

b) Das anfallende Oberflachenwasser darf nicht auf dffentliche Flachen abgeleitet werden.

c) Die Versickerung von Niederschlagswasser ist grundsatzlich zu bevorzugen.
Unverschmutztes Niederschlagswasser von Dachflichen und sonstigen Flachen, auf
denen nicht mit wassergefahrdenden Stoffen umgegangen wird, ist vorrangig Giber die
belebte Bodenzone zu versickern. Es sind die DWA-Richtlinien M 153 und A 138 zu
beachten bzw. die Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV) bei Flachen
unter 1000 m2. Punktuelle Versickerung von Niederschlagswasser ist soweit als méglich
zu vermeiden.

§6
Abfallwirtschaft

Die Muillentsorgung hat entsprechend den jeweils giltigen Bestimmungen des Landkreises
Ostallgdu zu erfolgen. Eigenkompostierung wird empfohlen.

§7
Energieversorgung / Klimaschutz

Es wird empfohlen, zur Wéarme- und Warmwasserversorgung regenerative Energie zu ver-
wenden oder Solaranlagen zu errichten.

Es wird empfohlen, das anfallende Regenwasser zur Bewasserung der Freiflachen zu

sammeln (Zisterne) und/oder als Brauchwasser zu nutzen. Bei Brauchwassernutzung ist die
jeweils glltige Beitrags- und Gebiihrensatzung zur Entwésserungssatzung (BGS-EWS) des
Marktes Waal in Bezug auf Einleitungsgebiihren bei Eigengewinnungsanlagen zu beachten.

Es wird empfohlen, Dachfldchen zur Energiegewinnung zu nutzen.
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MARKT WAAL 1. Anderung (Erweiterung) des
Bebauungsplans ,Waal Std Il - An der Theaterstralle”

§8

Immissionsschutz

Die von der Landwirtschaft ausgehenden Geruchs-, Larm- und Staubimmissionen sind

ortsiiblich, trotz einer ordungsgeméRien Landwirtschaft unvermeidlich und missen des-
halb nach § 906 BGB hingenommen werden. Dazu gehéren auch der Viehtrieb und der
Verkehr mit landwirtschaftlichen Maschinen.

§9

Denkmalschutz

Eventuell zu Tage tretende Bodendenkmaéler sind gemaR Art. 8 DSchG unverziiglich der
Unteren Denkmalschutzbehérde oder dem Landratsamt fir Denkmalpflege anzuzeigen.

§10
Bauvollzug / Bodenschutz

Bei den Baugrundstiicken Nr. 5 bis 10 ist dem Bauantrag ein Freiflachengestaltungsplan
beizufligen, worin die Ortsrandeingriinung ersichtlich ist.

Die Versiegelung des Bodens ist gering zu halten.

Bei Baumalnahmen ist auf die Minimierung und Wiederverwertung von Bodenaushub zu
achten. Auf die Anwendung der DIN 18915 und DIN 19371 wird hingewiesen.

Die beiden DIN-Normen kénnen zu den iiblichen Offnungszeiten bei der Verwaltungsge-
meinschaft Buchloe, Rahtausplatz 1, 86807 Buchloe eingesehen werden.

Schadstoffbelasteter Boden und Aushub, der bei Bauarbeiten anfallt, ist entsprechend
den abfall- und bodenschutzrechtlichen Vorschriften ordnungsgemaR und schadlos zu
entsorgen. Hierliber sind Nachweise zu fihren und dem Landratsamt auf Verlangen vor-
zulegen.

A J ! O /T‘-‘“\ =
Waal, den ’”7 ..... "‘“J‘J/ N '-/.\:}J\ttmg, den 15.10.2020

Erster Burgermeister '/ Jé}énfenigerin - Biiro stadtundland
Robert Protschka “ /v _Silke Drexler
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MARKT WAAL 1. Anderung (Erweiterung) des
Bebauungsplans ,Waal Siid Il - An der Theaterstralie”

VERFAHRENSVERMERKE

1. Die Gemeinde Waal hat mit Beschluss des Gemeinderates vom 06.11.2018 die Auf-
stellung der 1. Anderung (Erweiterung) des Bebauungsplans ,Waal Std Il - An der
Theaterstrale” im beschleunigten Verfahren gemaf § 13b BauGB beschlossen.
Der Aufstellungsbeschluss wurde am 31.07.2020 ortstiblich bekannt gemacht.

2. Der Entwurf des Anderungsplans mit Begriindung in der Fassung vom 24.06.2020
wurde gem. § 13 Abs. 2 Satz 1 Ziff. 2i.V.m. § 3 Abs. 2 BauGB vom 10.08.2020 mit
23.09.2020 offentlich ausgelegt.

Die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange wurden gem. § 13 Abs. 2
Satz 1 Ziff. 3i.V.m. § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 31.07.2020 mit 14.09.2020
beteiligt.

3. Die Gemeinde Waal hat mit Beschluss des Gemeinderates vom 14.10.2020
den Anderungsplan mit Begriindung in der Fassung vom 14.10.2020 gemaR
§10 Abs. 1 BauGB als Satzung beschlossen.

SRy
’*-(S,i,e_gsﬂ‘\“ ; Waal
\/_ . N i ‘/r_:_\ | o o e
Hpeqe / Erster Burgermeister

g
gty Robert Protschka

s : e g
4. Die 1. Anderung (Erweiterung) des Bebauungsplans wurde am 2)’7"2"%“)

ortsiiblich bekannt gemacht.
Der Anderungsplan ist damit gem. § 10 Abs. 3 BauGB rechtsverbindlich und kann

kanzlei Waal, Marktplatz 1 wéhrend der {iblichen Offnungszeiten eingesehen werden.

Auf die Rechtswirkungen des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB und die
§§ 214 und 215 BauGB wurde hingewiesen.

Erster Biirgermeister
Robert Protschka
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