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1. Planungsrechtliche Voraussetzungen

Im Zuge des Bebauungsplans ,Waal Std Il — An der TheaterstraBe* aus dem Jahr 2014
wurden 15 Wohnbaugrundstiicke ausgewiesen sowie Erweiterungsflachen im Westen
flr weitere 10 Baugrundstiicke vorgesehen. Von den urspriinglichen 15 Baugrundstu-
cken wurden mittlerweile fast alle Baugrundstiicke mit Wohnh&usern und Garagen be-
baut. Um der anhaltenden Nachfrage der einheimischen Bevélkerung nach Wohnbaufla-
chen nachzukommen, soll das vorliegende Bauleitplanverfahren, im beschleunigten Ver-
fahren gemas § 13b BauGB, baldmdglichst Baurecht auf den westlichen Erweiterungs-
flachen schaffen. Es handelt sich um eine Einbeziehung von AuBenbereichsflichen, die
sich an im Zusammenhang bebaute Ortsteile anschlieRen.
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Begrindung — 1. jf\nu'erurg (Erweiterung) des Bebauungsplans “Waal Std || — An der Theaterstrai3e”
MARKT WAAL

Entsprechend den fachlichen Vorgaben des § 13b BauGB kann ein Bebauungsplanver-
fahren bis zum 31.12.2019 fir derartige AuBenbereichsflachen eingeleitet werden, wenn
im Sinne des § 13a Abs. 1 Satz 2 BauGB eine zulassige Wohnbau-Grundflache geméan
§ 19 Abs. 2 BauNVO oder eine GréBe der Wohnbau-Grundflache von insgesamt weni-
ger als 10.000 m? festgesetzt wird. Dies trifft auf den vorliegenden Bebauungsplan zu.
Da durch den Bebauungsplan keine Vorhaben zulassig werden, die einer Pflicht zur
Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung (UVPG, Anlage 1) unterliegen, ist ei-
ne allgemeine Vorprifung nicht erforderlich. Es bestehen keine Anhaltspunkte fiir eine
Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzgliter,
somit sind gem. § 13a Abs. 2 Nr. 1 und 4 BauGB ein Umweltbericht (gem. § 2a BauGB)
und eine zusammenfassende Erklarung (gem. § 10 Abs. 4 BauGB) nicht erforderlich.
(§ 13a Abs. 2 Nr. 1i.V.m. § 13 Abs. 3 BauGB).

Der Marktgemeinderat Waal beschloss am 06.11.2018 die Aufstellung der 1. Anderung
(Erweiterung) des Bebauungsplans “Waal Std |l — An der TheaterstraBe”.

In der seit 15.10.2014 wirksamen 1. Anderung des Flachennutzungsplans des Marktes
Waal wird das Planungsgebiet bereits als Wohnbaufliche ausgewiesen, eine Anderung
des Flachennutzungsplans ist daher nicht veranlasst.

GroBe, Lage und Beschaffenheit des Baugebiets
Der Geltungsbereich des Erweiterungsplans umfasst eine Flache von ca. 0,83 ha.

Das Planungsgebiet befindet sich am siidlichen Rand des Ortes Waal, rd. 8 km entfernt
von der nordwestlich gelegenen Stadt Buchloe, im schwébischen Landkreis Ostallgéu.

Nordlich und 6stlich des Planungsgebietes schlieBen sich bebaute Grundstlicke mit
Wohnhausern an sowie 6stlich eine Flache flr einen geplanten Spielplatz.

Sdadlich des Baugebietes befinden sich landwirtschaftlich genutzte Flachen. Westlich
verlauft die TheaterstraBBe aus dem Ortszentrum in Richtung Siiden. Als Weiterfiihrung
der von Osten kommenden Otto-Kobel-StraBe verbindet diese die dstliche Peter-Dorfler-
StraBe (Kreisstrae OAL 18) mit der westlichen Theaterstrai3e.

Waal, im Norden der Region Allgau in Mittelschwaben gelegen, befindet sich dstlich der
von Kempten Uber Kaufbeuren und Buchloe nach Augsburg fihrenden Entwicklungs-
achse von Uberregionaler Bedeutung. Im Regionalplan der Region Allgau (16) ist der
Markt Waal als “Allgemeiner landlicher Raum" ausgewiesen.

Der Markt Waal gehért neben der Stadt Buchloe, der Gemeinde Lamerdingen und der
Gemeinde Jengen zur Verwaltungsgemeinschaft Buchloe (VGem), die am 01.05.1978
als Zusammenschluss benachbarter kreisangehdriger Gemeinden gegriindet wurde.

Der heutige Landschaftsraum in der Region Buchloe wurde noch vor wenigen Jahrtau-
senden von den damals sehr breiten und wasserreichen Flissen und Zufliissen der heu-
tigen FlieBgewasser Lech und Wertach eingenommen. Daher ist der unmittelbare geo-
logische Untergrund aus sog. Flussschottern, aus dem Einzugsgebiet der Lechtaler und
der Allgéuer Alpen aufgebaut. Aber auch kristalline Gesteine aus den Zentralalpen sind
vertreten. Uberdeckt ist dieser lehmig kiesige Untergrund Uberwiegend mit Brauerden
aus LéBlehm.
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Begrindung — 1. Anderung (Erweiterung) des Bebauungsplans “Waal Std Il — An der TheaterstraiZe"
MARKT WAAL

Das Planungsgebiet wird derzeit im éstlichen Bereich intensiv landwirtschaftlich sowie
im westlichen Bereich als Lagerflache fiir aktuelle StraBen-BaumaBnahmen genutzt.

Bewuchs durch Baume und Blsche ist im Plangebiet nicht vorhanden. Alterer Baumbe-
stand befindet sich auf einigen nérdlichen Nachbargrundstiicken. Dieser Baumbestand
wird aber von der Planung nicht berdhrt.

Im nahezu ebenen Gelénde des Planungsgebietes wird die Niederschlagswasserbesei-
tigung im Zuge der Bauleitplanung geregelt.

Planungsziele

Der Markt Waal hat dem regionalplanerischen Ziel ,Vermeidung der Zersiedelung der
Landschaft® zu entsprechen (Siedlungswesen B V 1.3). Die vorliegende 1. Anderung
(Erweiterung) des Bebauungsplans ,Waal Siid Il — An der TheaterstraBe* entspricht dem
Leitbild fUr die Siedlungsentwicklung des Flachennutzungsplanes im Kernort Waal.

Die geplanten Neubauflachen im Stiden des Ortes werden in Anbindung an bestehende
Wohnbauflachen ausgewiesen. Zur Minimierung der ErschlieBung wird von Ost nach
West die bestehende Otto-Kobel-StraBe bis zur westlichen TheaterstraBe verlangert.

Um U.a. dem landesplanerischen Grundsatz zu entsprechen, dass der landliche Raum
so entwickelt und geordnet wird, dass seine Funktion als eigensténdiger Lebens- und
Arbeitsraum nachhaltig gesichert und weiter entwickelt werden kann (LEP 2.2.5) be-
schloss der Marktgemeinderat Waal den vorliegenden Bebauungsplan. Er erméglicht die
Steuerung der kiinftigen stadtebaulichen Entwicklung durch den Bau von zehn neuen
Wohnhausern auf angemessenen Baugrundstiicken. In diesem Zusammenhang ist auch
der Ausbau zeitgeméafer Informations- und Kommunikationsinfrastrukturen geplant.

Der Markt Waal ist bestrebt, durch die Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung
(Allgemeines Wohngebiet) mdglichst gesunde und konfliktfreie Wohnverhaltnisse im
Planungsgebiet zu sichern.

Die Festsetzung von unterteilten Baurdumen auf den nérdlichen und siidlichen Grund-
stlicken ist der Ortsrandlage des Planungsgebietes geschuldet. Es soll gewéhrleistet
werden, dass eine aufgelockerte Ortsrandbebauung entsteht. Aufgrund der GréRe der
Bauraume bleibt den Bauwerbern trotzdem ein ausreichender Spielraum hinsichtlich der
Situierung der Baukérper auf dem Grundstick.

Nachdem Wohnungen auch im landlichen Raum stark nachgefragt werden, tragt der
Bauleitplan zur Entspannung der Wohnungsknappheit bei. Baugrundstiick 1 kann mit ei-
nem 3-Familienhaus und Baugrundstlick 10 mit einem 4-Familienhaus bebaut werden,
da aufgrund der Randlage der zusatzliche Verkehr nicht in das Baugebiet gezogen wird.

Um auch Wohnen und Arbeiten in einem Geb&ude zu ermdglichen, kann auf den beiden
Grundstlcken 1 und 10, statt einer Wohnung eine Nutzungseinheit auch gewerblich
oder gewerbeahnlich genlitzt werden, sofern diese Nutzung wohngebietsvertréglich ist.

Fassung vom 14.10.2020 Seite 3von 9



Begrindung — 1. Anderung (Erweiterung) des Bebauungsplans “Waal Std || — An der Theaterstraie"
MARKT WAAL

Geplante Nutzungen

Der 8.320 m? (100%) umfassende Geltungsbereich gliedert sich wie folgt:

- Nettobauland mit privatem Randgrin 7.020 m2 (84,4 %)

~ Offentliche Verkehrsflachen 704 m? (8,4 %)

- StraBenbegleitgrin mit 7 éffentlichen Parkplatzen 596 m? (7,2 %)

Far das Baugebiet wird gemafi § 4 BauNVO “Allgemeines Wohngebiet“ festgesetzt.

Die geman § 4 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO zuléssigen Anlagen flr kirchliche, kulturelle und
sportliche Zwecke sind nur ausnahmsweise zulassig. Die geman § 4 Abs. 3 Nr. 1 bis 5
BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen sind nicht zuldssig. Dies entspricht
dem stadtebaulichen Ziel, Flachen flir Wohnnutzung zu schaffen und innerhalb des Gel-
tungsbereichs planungsrechtlich keine Nutzungen zuzulassen, die zu Konflikten mit der
Wohnnutzung flhren kénnten bzw. ein erhdhtes Ziel- und Quellverkehrsaufkommen zur
Folge zu haben.

Im Planungsgebiet sind Stellplatze im Rahmen der bauordnungsrechtlichen Vorschriften
allgemein zuldssig. Garagen und offene Garagen (Carports) dirfen innerhalb der tiber-
baubaren Grundstlcksflache sowie auf den hierfir besonders festgesetzten Flachen er-
richtet werden. Nicht lberdachte Stellplatze sind auch auBerhalb der (iberbaubaren Fl&-
chen zulassig. Diese Differenzierung hat eine stadtebaulich vertrégliche Anordnung von
Garagen bzw. Carports als Hintergrund. Die nicht Uberdachten Stellplatze treten optisch
weniger in Erscheinung und kénnen daher auf den Baugrundstiicken frei situiert werden.
Die Zahl der zuldssigen Wohneinheiten je Einzelhaus wird auf maximal zwei Wohnein-
heiten (Grundstiicke 2 — 9) begrenzt, um die Versiegelungen und die Baudichte durch
die Errichtung von Garagen / Stellplatzen angemessen an den landlichen Raum zu hal-
ten. Lediglich bei den Grundstiicken 1 und 10 wird die Errichtung eines 3- bzw. 4 Famili-
enhauses als vertraglich angesehen. Durch die Randlage der beiden Grundstlcke be-
lastet zusétzlich zu erwartender Verkehr das Ubrige Baugebiet nicht.

Der Stellplatzbedarf im Planungsgebiet ist geman der ,Satzung des Marktes Waal liber
die Ermittlung, den Nachweis und die Gestaltung von notwendigen Stellplatzen fir Kraft-
fahrzeuge"® in der jeweils glltigen Fassung zu berechnen. Die aktuell glltige Stellplatz-
satzung verlangt je Wohneinheit zwei Stellplatze. Bei anderen, z.B. gewerblichen Nut-
zungen, verweist die Stellplatzsatzung auf die Garagen- und Stellplatzverordnung, so
dass die dort flir gewerbliche oder gewerbe&hnliche Nutzung festgelegten Anforderun-
gen zu erfillen sind.

Bei den Grundstiicken Nr. 1 und 10 kann der Stauraum vor Carports (3 m) bzw. vor
Garagen (5 m) an der TheaterstraBe ab dem Fahrbahnrand (AuBenkante Randzeile)
gemessen werden. Dies ermdglicht mehr Spielraum zur Platzierung der Garagen /
Carports und beeintrachtigt nicht den Verkehrsfluss auf der TheaterstraBe.

Das MaB der Nutzung ist im Baugebiet mit der auf die Baurdume bezogenen hochstzu-
lassigen Grundflache (GR) sowie der hdchstzuldssigen Zahl der Vollgeschosse in Ver-
bindung mit einer hochstzulassigen Wand- und Firsthohe festgesetzt. Grundflachen von
untergeordneten Nebenanlagen i.S. des § 14 Abs. 1 BauNVO sind mit einer maximalen
Grundflache von 12 m? auch auBBerhalb der Baurdume zuléssig.
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Begriindung — 1. Anderung {Erweiterung) des Bebauungsplans “Waal Sid |l — An der Theaterstraf3e®
MARKT WAAL

Die zulassige Grundflache richtet sich nach der Gr6Be der Baugrundstiicke, um in Ver-
bindung mit unterteilten Bauraumen eine aufgelockerte Ortsrandlage zu gewéhrleisten.
Auf Grundstlicken bis 650 m? dlrfen bauliche Hauptanlagen bis zu einer Grundflache
von 140 m? errichtet werden. Ab 650 m2 bis 1.000 m? Grundsticksflache sind 150 m2 an
Grundflachen fiir Hauptgebaude (einschlieBlich Anbauten, Balkone, Terrassen) zuléssig.
Uber 1.000 m? Grundstiicksfliche sind maximal 200 m2 an Grundflachen fiir Hauptanla-
gen zulassig (Mehrfamilienhaus auf Grundstick 10).

In der Summe kénnen so 1.520 m? an Grundflachen fir Hauptanlagen entstehen.

Die zulassige Uberschreitung fiir Anlagen gem. § 19 Abs. 4 BauNVO kann bis zu einer
maximalen Grundflache von 2.900 m? fiihren. Freiflaichenbefestigungen (Stellplatze, Zu-
fahrten und Wege) dirfen nur mit wasserdurchlédssigen Belagen errichtet werden, um
eine flachige Versickerung des Niederschlagswassers zu erméglichen.

Um den Bauwerbern einen grofR3en Gestaltungsspielraum hinsichtlich ihrer Wohnraum-
bedirfnisse zu ermdglichen, aber auch um energetisch sinnvolle Bauformen zu realisie-
ren, werden drei Haustypen mit unterschiedlichen Wandhéhen und Dachneigungen zur
Auswahl festgesetzt. Die Firstrichtung ist daher ebenfalls frei wahlbar.

Als pragende Dachform sind bei Hauptgebauden nur symmetrische Satteldécher zulés-
sig. Hauptgeb&ude diirfen mit folgenden Wandhéhen / Dachneigungen errichtet werden:

Haustyp I, Wandhdhe max. 4,50 m - Dachneigungen zwischen 35° und 42°
Haustyp Il, Wandhéhe max. 6,10 m - Dachneigungen zwischen 16° und 22°
Haustyp Ill, Wandhohe max. 7,00 m — Dachneigungen zwischen 20° und 35°

Die maximale Firsthéhe bei Haustyp | und Il betragt 8,60 m, wie im ersten Bauabschnitt,
oOstlich des Erweiterungsgebietes. Haustyp Il kann mit einer maximalen Firsthdhe von
9,50 m errichtet werden. Nachdem die umliegende dorfliche Bebauung Firsthéhen von
rd. 9,0 m aufweist, wird diese Firsthéhe als vertréglich fiir das Ortsbild angesehen.

Die Wandhéhe bei Haustyp Ill wird mit max. 7,00 m zugelassen, damit im Erdgeschoss
gréBere Geschosshohen (flir abgehéngte Decken) méglich sind und hierdurch eine ge-
werbliche oder gewerbeahnliche Nutzung erméglicht wird.

Bei maximal 42° Dachneigung kénnen insbesondere auf den nach Stden ausgerichte-
ten Dachflachen Solaranlagen wirtschaftlich angebracht werden, deren Selbstreinigung
durch diese Dachneigung unterstiitzt wird.

Untergeordnete Anbauten (Eingangs- oder Terrasseniberdachungen sowie Wintergér-
ten) sind auch mit vom Hauptgeb&ude abweichenden Dachneigungen und Dachformen
zulassig (z.B. Pultdacher). Nebengebdude und Garagen kénnen mit Dachneigungen
zwischen 16° und 42° errichtet werden, wobei sie die des Hauptdachs nicht (iberschrei-
ten dirfen. Damit Garagen und Nebengebaude mit Giebelwanden an der Grundstlicks-
grenze baulich nicht zu hoch in Erscheinung treten, dirfen diese nur mit maximal 20°
Dachneigung errichtet werden. Wiinschenswert sind Garagen / Carports mit begriinten
Flachdachern, da die angrenzenden Grundstiicke dadurch weniger verschattet werden.
Zudem leisten Dachbegrinungen einen Beitrag hinsichtlich der Wasserriickhaltung bzw.
Minimierung der Spitzenabfliisse und Verbesserung des Umgebungsklimas durch Ver-
dunstung (Kuhlung und Luftbefeuchtung).
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Begrindung - 1. Anderung (Erweiterung) des Bebauungsplans “Waal Std Il - An der TheaterstraBe"
MARKT WAAL

Sonstige Festsetzungen

Mit den Festsetzungen zur baulichen Gestaltung versucht die Gemeinde, einen Rahmen
flr die wichtigsten Gestaltungsmerkmale festzulegen. Neben den genannten Festset-
zungen zur Dachgestaltung und zu Garagen werden Richtlinien zu Dachaufbauten, zu
Solaranlagen auf Dachflachen, zu Fassadenmaterialien und —farben sowie zu Einfrie-
dungen getroffen.

Infrastruktur

Im ca. 8 km entfernten Buchloe sind die Versorgungseinrichtungen eines Unterzentrums
und moglichen Mittelzentrums vorhanden. Die weitere Bedarfsdeckung ist in ca. 10 km
in Landsberg a. Lech (Mittelzentrum der Region Minchen) gegeben.

ErschlieBung

Ostlich der Stadt Buchloe, von der Autobahnausfahrt Nr. 23 (Buchloe-Ost) der BAB 96
(Lindau - Minchen) kommend, erreicht man Uber Honsolgen und Bronnen nach ca. 6
km den Ort Waal. Das Planungsgebiet befindet sich am Siidrand des Ortes an der
Theaterstrafe, die aus dem Ortszentrum in Richtung Siiden fihrt. Als Verlangerung der
von Osten kommenden Otto-Kobel-Straf3e wird die Verbindung zwischen der 6stlichen
Peter-Dérfler-StraBe (Kr OAL 18) mit der westlichen TheaterstraBe geschaffen.

Der bereits im Zuge des 1. Bauabschnitts errichtete Wendeplatz (21,0 m x 21,0 m) bildet
nach Abschluss der vorliegenden Planung eine zentrale ErschlieBungsflache, wovon
nach Norden ein Geh- und Radweg die fuBBlaufige Verbindung zur Theaterstrai3e her-
stellt. Nach Siiden flhrt dieser Weg tiber den geplanten Kinderspielplatz aufs freie Feld.

Zwei leichte Nord-Siid Verschwenkungen der verléangerten Otto-Kobel-StraBe ermégli-
chen 7 Langsparker im offentlichen StraBenraum.

Da auf den Baugrundstiicken 1 und 10 statt einer Wohnung eine gewerbliche oder ge-
werbedhnliche (freiberufliche) Nutzung errichtet werden kann, ist u.U. mit erhéhtem Ver-
kehrsaufkommen zu rechnen. Daher wird festgesetzt, dass die Stellplatze zusatzlich von
der westlich gelegenen TheaterstraBe angefahren werden dirfen. Dies vermindert das
Verkehrsaufkommen in der Otto-Kobel-StraBe.

Ver- und Entsorgung

Die Wasserversorgung einschlieBlich der Léschwasserbereitstellung Uber Hydrant er-
folgt durch den Zweckverband fiir die Wasserversorgung ,Obere Singold-Gruppe".

Die Versorgung mit Trinkwasser, das der Trinkwasserverordnung entspricht, ist somit
sichergestellt.

Die zentrale Abwasserbeseitigung erfolgt im Trennsystem durch Anschluss an die ge-
meindliche Kanalisation und Klaranlage. Die Entwasserungssatzung — EWS des Markts
Waal vom 09.11.2016 ist zu beachten.

Anfallendes Niederschlagswasser ist vorrangig flachig bzw. Uber Rigolen zu versickern.
Es darf nicht auf &ffentliche Fldchen abgeleitet werden. Der Regenwasserkanal fihrt
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Begriindung — 1. Anderung (Erweiterung) des Bebauungsplans “Waal Std Il — An der Theaterstraf3e”
MARKT WAAL

Uber offene Revisionsschachte und Rigolen das Niederschlagswasser in einen Sedi-
mentationsschacht und letztlich im Spielplatzbereich einer flachigen Versickerung zu.

Die Stromversorgung ist durch die Lech Elektrizitatswerke AG Augsburg gesichert.

Die Abfallbeseitigung ist gemaf Satzung des Landkreises Ostallgéu geregelt und ent-
sprechend einzuhalten bzw. durchzufiihren. Eigenkompostierung wird empfohlen.

Baugrund
Das Baugebiet stellt sich als nahezu eben dar, bei einer Hohe von ca. 639 m GNN.

Die Singold verlauft ca. 300 m nordwestlich des Planungsgebietes. In ca. 400 m slid&st-
licher Richtung befindet sich der DieBner Weiher, siidlich davon der Haspelweiher.
Geman des ,Informationsdienst Uberschwemmungsgefahrdete Gebiete* liegt das ge-
plante Baugebiet auBerhalb von Hochwassergefahrenflachen und Uberschwemmungs-
gebieten.

Das Baugebiet liegt auBerhalb der Erdbebenzonen nach DIN EN 1998-1/NA (Fassung
2011-01; ehemals DIN 4149 Ausgabe 2005). Der ,Lastfall Erdbeben” ist dementspre-
chend unwahrscheinlich, so dass besondere konstruktive MaRnahmen und Nachweise
zur Erdbebensicherheit nicht erforderlich sind.

Geman der geologischen Ubersichtskarten sind im Bereich des 6stlich angrenzenden
Baugebietes risseiszeitliche Schotterablagerungen verzeichnet (bis 3,80 m unter Gelan-
de-OK — gute Tragféhigkeit), die von einem Decklehm bzw. LoBlehm Gberlagert werden
(0,2 bis 2,0 m unter GOK). Dartiber befinden sich meist schluffige bis tonige Feinsande
der Oberen SiiBwassermolasse (Oberboden 0,0 bis 0,5 m unter GOK). Im naheren Um-
feld kénnen abweichende Schichtenmachtigkeiten auftreten. Geman des o.g. Gutach-
tens ist das Baufeld insgesamt sehr homogen aufgebaut.

Im Rahmen des Bebauungsplans ,Waal Std Il — An der TheaterstraBe“ wurde im Jahr
2014 eine ,Baugrundgutachterliche Stellungnahme* (Gz 0133 vom 12.02.2014) durch
das Ing. Biro test2safe erstellt, welches fiir die vorliegende 1. Anderung herangezogen
wird und bei der Bauverwaltung der Verwaltungsgemeinschaft Buchloe eingesehen wer-
den kann.

Hinsichtlich der Versickerungsfahigkeit von Niederschlagswasser wird im Gutachten
festgestellt, dass die natirlich anstehenden Béden im Bereich der Decklehme nach den
vorliegenden Ergebnissen der Baugrunduntersuchung nicht flir eine Versickerung ge-
eignet sind. Erst in den tieferen Schichten (Schotter) treten demnach versickerungsfahi-
ge Bdden auf, die jedoch lokal stark verlehmt sein kénnen. Aus den genannten Griinden
kann bei den privaten Sickeranlagen ggf. ein Bodenaustausch erforderlich sein.

Alle Baugrundstiicke erhalten einen Anschluss an den gemeindlichen Regenwasser-
kanal, wobei unabhangig davon die flachige Versickerung absoluten Vorrang hat.

Aus grundbautechnischer Sicht ist eine Versickerung grundsatzlich tber Sickerschachte
oder Rigolen méglich.
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Begrindung - 1. Amderung (Erweiterung) des Bebauungsplans “Waal Std |l — An der Theaterstraf3e"
MARKT WAAL

Altlasten

Im Altlastenkataster des Landratsamtes Ostallgdu sind im Planungsgebiet keine Ver-
dachtsflachen bekannt und nicht zu erwarten.

Immissionsschutz (Verkehr / Landwirtschaft)

Ostlich des Planungsgebietes, in rd. 150 m Entfernung, verlauft die KreisstraBe OAL 18.
In Héhe des bestehenden Baugebietes ,Waal Sid II* betragt die maximale Hochstge-
schwindigkeit 50 km/h innerhalb des Ortsschildes. Dort werden die schalltechnischen
Orientierungswerte gem. DIN 18005 (tagsiber 50 dB(A)) an allen Hausern eingehalten.
AuBerhalb des Ortsschildes werden auch bei hdheren Geschwindigkeiten (innerhalb der
gesetzlich vorgeschriebenen Geschwindigkeitsbegrenzungen) die Orientierungswerte
eingehalten.

Die westlich des Planungsgebietes verlaufende innerdrtliche TheaterstraBe weist ein
sehr niedriges Verkehrsaufkommen auf.

Aufgrund des geringen Verkehrsaufkommens bzw. der Abstande der vorgenannten
StraBen sind keine Verkehrsl&rmimmissionen zu erwarten, die MaBnahmen zum Larm-
schutz erforderlich machen wiirden.

Im weiteren maBgeblichen Umfeld des Planungsgebietes befinden sich keine aktiven
landwirtschaftlichen Betriebe, die durch die neuen Wohnbauflachen gefahrdet oder de-
ren geplante Erweiterungen erschwert wiirden.

Eventuell stérende, jedoch ortslbliche Auswirkungen auf das Planungsgebiet durch
Larm-, Staub- und Geruchsimmissionen verursacht durch die Bewirtschaftung der siid-
lich angrenzenden, weiterhin bewirtschafteten Acker- und Wiesenflachen sind als orts-
tblich anzusehen und miissen deswegen geman § 906 BGB hingenommen werden.
Spitzenbelastungen (Larm- und Staubbelédstigungen) treten zeitlich beschrankt wéhrend
einiger Tage in der Erntezeit auf und sind gemafn TA-Larm 7.2 zulassig (Uberschreitun-
gen der Immissionsrichtwerte durch “seltene Ereignisse®).

Griinordnung

Um die Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild mdglichst gering zu halten,
werden Pflanzvorschriften, insbesondere zur Eingriinung der Baugrundstiicke, festge-
setzt. Die Baugrundstiicke sollen weitest méglich unbefestigt bleiben und mit Baumen
und Strauchern bepflanzt werden, um den Artenschutz im Planungsgebiet auch kunftig
zu sichern, Es werden nur heimische und standortgerechte Baume und Blische zur Be-
pflanzung zugelassen (dem Klima und den Bodenverhaltnissen angepasste Arten).
Ferner wird die Herstellung eines siidlichen 5,0 m breiten privaten Griinstreifens, frei von
baulichen Anlagen, wie Stellplatzen, Gartenhausern, L"Jberdachungen, Holzlegen, Ge-
wéachshausern etc. festgesetzt. Lediglich zulassige Einfriedungen diirfen im Bereich des
Grinstreifens errichtet werden. Diese Ortsrandeingriinung soll einen harmonischen
Ubergang vom neuen Baugebiet zum anschlieBenden Landschaftsraum schaffen.

Im &ffentlichen StraBenraum werden im Bereich der beidseitigen Griinflichen (StraBen-
begleitgriin zw. 0,75 m bis 2,75 m) sieben o6ffentliche Parkplatze mit wasserdurchlassi-
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gen Belagen hergestellt und Baumpflanzungen vorgenommen. Entlang der Theaterstra-
e werden auf einer Breite von 1,50 m ebenfalls Laubbiume gepflanzt.

Die grinordnerischen MaBnahmen in Verbindung mit der geplanten aufgelockerten Ein-
zelhausbebauung und einem maBvollen Baurecht werden als Beitrag zum regionalpla-

nerischen Ziel der Flurdurchgriinung festgeschrieben und sind als Vermeidungsmaf-
nahmen zu bewerten. Die vorgegebene Verwendung von versickerungsfahigen Belagen
wird als Minimierungsmaf3nahmen der Schutzgiiter Wasser und Boden angesetzt.

Die durch die Aufstellung des Bebauungsplans entstehenden Eingriffe in Natur und
Landschaft werden als MaBnahme der Innenentwicklung betrachtet, somit ist geman
§ 13b BauGB i.V. m. § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB kein Ausgleich erforderlich.

Robert Protschka
Erster Biirgermeister
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