Satzung zum Bebauungsplan
,Waal Siid Il - An der Theaterstrale*

Die Marktgemeinde Waal erlasst aufgrund der §§ 9 und 10 Baugesetzbuch (BauGB), Art. 81 Bayer.
Bauordnung (BayBO), Art. 23 Gemeindeordnung (GO), der Baunutzungsverordnung (BauNVO) und
der Planzeichenverordnung (PlanVa0) folgenden Bebauungsplan mit integriertem Griinordnungsplan
als Satzung

§1
Art der baulichen Nutzung
Es gilt die im Plan festgesetzte Nutzung.

§2
MaR der baulichen Nutzung

(1) Das Mal der baulichen Nutzung wird festgelegt durch die Grundflache als Héchstmal} pro
Wohnhaus und Grundstiick.

Grundstiicke bis 600 m# maximal 130 m2 Grundfliche
Grundstlicke his 650 m# maximal 140 m? Grundfliche
Grundstiicke Uber 650 m* maximal 150 m? Grundflache

Die maximale Grundflache fiir Garagen und Nebenanlagen darf 60 m* nicht Ubersteigen. Fur
Zufahrten und Stellplatze darf die maximale Grundflache 50 m? nicht Ubersteigen.

(2) Hohenentwicklung
Die traufseitige Aufenwandhohe ist von OK Rohdecke im Erdgeschoss bis zum Schnitt
zwischen Gebiudeaulenwandflucht und Dachoberkante zu messen. Die Firsthohe ist von der
OK Rohdecke im Erdgeschoss bis zur Dachoberkante zu messen.

(3) Hauptgebaude

Typ1 1+D

Die Wandhéhe betragt maximal 4,5 m.

Die Firsthohe darf 8,60 m nicht Uberschreiten.

Die Dachneigung in den Baugebieten wird wie folgt festgesetzt:
|+D DN35-42°

Typ2 |l

Die Wandhéhe betrégt maximal 6,1 m.

Die Firsthéhe darf 8,60 m nicht Gberschreiten.

Die Dachneigung in den Baugebieten wird wie folgt festgesetzt:
Il DN 16 - 22°

(4) Nebengebdude
Die Dachneigung betrégt 16 — 42°, wobei die Dachneigung nicht héher als die des
Hauptdaches sein darf. Sollte der Giebel auf der Grenze stehen, ist nur eine Dachneigung bis
zu 20 ° erlaubt.

(5) In Wohngebauden sind maximal zwei Wohneinheiten erlaubt.
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§3

Bauweise und Baugrenzen
(1) Es gilt die offene Bauweise gemal § 22 BauNVO. Es sind nur Einzelhduser zulassig.

(2) Unabhéngig von den im Bebauungsplan festgesetzten Baugrenzen sind die
bauordnungsrechtlichen Abstandsflachen nach Art. 6 der BayBO einzuhalten.

§4
Verkehrsflichen

(1) Grundstlickszufahrten sind nur im Garagenbereich zulassig.

§5
Garagen, Nebengebaude

(1) Diese baulichen Anlagen durfen nur innerhalb der im Plan gekennzeichneten Flachen und
innerhalb der mit der Baugrenze gebildeten tberbaubaren Flachen errichtet werden.
Ausgenommen davon ein Nebengebaude (keine Garage) bis zu 12 m? Grundflache. Die
Fliche dieses Nebengebéudes ist bei der zuldssigen Grundflache § 2 Abs. 1 der Satzung zu
berlicksichtigen.

(2) Garagen und Nebengebaude, die an einer gemeinsamen Grundstiicksgrenze
zusammengebaut werden, sind in Dachdeckung und Dachneigung sowie in Trauf- und
Firsththe einander anzugleichen.

(3) Die Stauzone vor der Garage zur jeweiligen Grenze muss mindestens 5,00 m betragen.
(4) Uberdachte Stellplatze und Carports sind zulassig und sind wie Garagen zu behandeln.
§6
Gebaude

(1) Die Oberkante des Rohfultbodens des Erdgeschosses darf nicht mehr als 30 cm Uber dem
auleren Fahrbahnrand der éffentlichen Verkehrsflache liegen (dem Eingang zugeordnet).

(2) Die AuRenflichen der Geb3ude sind als Verputzflachen oder in Holz auszufiihren. Es sind
weilte, graue oder erdige Farben zu verwenden. Holzhauser in Rundstammbauweise werden
ausgeschlossen.

(3) Die Einzelhduser sind langer als breit auszufiihren. Die langere Gebaudeseite muss parallel
zur Haupffirstrichtung verlaufen. Das Gebaude muss um mindestens 10 % langer als breit
sein.
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§7

Décher
(1) Samtliche Satteldacher sind symmetrisch auszufiihren.
(2) Die Dachneigung gilt als Mindest- und Héchstmal.

(3) Dachvorspriinge diirfen am Ortgang maximal 0,80 m und an der Traufe 1,0 m betragen. Das
Mindestmal des Dachvorsprungs betragt am Ortgang mindestens 0,30 .m und an der Traufe
0,50 m.

(4) Dacheinschnitte sind unzulassig.

(5) Die Dacher sind mit naturroten, braunen, anthrazitfarbenen oder rotbraunen Dachziegeln oder
Dachpfannen zu decken.

(6) Zwerchgiebel und Gauben sind nur bei Typ 1 erlaubt.

(7) Zwerchgiebel sind nur auf einer Seite des Geb&udes bis zu 1/3 der Hauslange gestattet. Die
Dachneigung ist dem Hauptgebaude anzugleichen. Der First des Zwerchgiebels muss
mindestens 0,50 m unter dem First des Hauptgebaudes liegen. Der Abstand zur jeweiligen
Aufienwand muss jeweils mindestens 2,50 m betragen.

(8) Dachgauben sind bis zu einer Gesamtlange von 1/3 der Hauslange und ab einer
Dachneigung des Hauptgeb&udes von 35° erlaubt. Der Abstand untereinander betragt
mindestens 1,50 m, der Abstand von der Aulbenwand betrdgt mindestens 2,50 m.

Der First der Gaube muss mindestens 1,0 m unter dem First des Hauptgeb&udes liegen. Die
Breite einer Gaube darf 1,60 m (Rohbaumafd) nicht Gberschreiten.

(9) Die gesamte Lénge der Dachaufbauten (Dachgauben und Zwerchgiebel) darf 1/3 der
Dachlange nicht Uberschreiten. . .

(10)Eine Aufstanderung von Solarenergieanlagen und Sonnenkollektoren ist nicht zulassig.

§8
Griinflichen und Freiflichengestaltung

(1) Die zu pflanzenden Laubbaume und Bische sind spétestens bei Fertigstellung der
Baumafinahme zu pflanzen.

(2) Je 300 m? Baugrundstiick ist bzw. sind mindestens ein hochwiichsiger Laub- oder zwei
Obstbdume zu pflanzen und zu unterhalten. Als Heckenbepflanzung sind nur Laubgeholze
erlaubt (siehe Bepflanzungsvorschlag in der Begriindung).

(3) Die Garageneinfahrten, Park- und Stellplatze sind als befestigte Vegetationsflachen
(Schotterrasen, Rasengittersteine, Pflasterrasen) oder in wasserdurchlassigem
Verbundpflaster durchzufiihren.

(4) Die Gesamtzaunhohe darf 1,20 m nicht Uberschreiten. Sockel sind nicht erlaubt.
Maschendrahtzdune sind nur zwischen den Grundstlicken zulassig.
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§9
Sichtdreiecke

Im Bereich der Einmiindung sind Sichtfelder von 3,0 m / 70,0 m (ortseinwarts) und 3,0 m / 170,0 m
(ortsauswérts) frei zu halten. Nach Art. 26 BayStrWG in Verbindung mit der RAS-K 1 darf die Hohe
der Einfriedung und der Bepflanzung die Strallenoberkante des angrenzenden Fahrbahnrandes um
nicht mehr als 0,80 m {berragen. Ebenso wenig dirfen dort genehmigungs- und anzeigefreie Bauten
oder Stellplitze errichtet und Gegensténde gelagert oder hingestellt werden, die diese Hohe
iiberschreiten. Ausgenommen sind einzeln stehende hochstammige Baume mit einem Aslansatz von
min. 2,50 m Hoéhe.

§10
Versorgungsleitungen

(1) Samtliche Versorgungsleitungen sind sowohl in offentlichen als auch in privaten Grundstlicken
unterirdisch zu verlegen.

11
6ku|ogisc?19r Ausgleich

Geltungsbereich gesamt 18.592 m?
abzgl. Sickerteiche (Ausgleichsfléche) -1.829 m?
abzgl. Obstwiese (Ausgleichsfliche) -1.171 m?
abzgl. Grinstreifen Norden bei Theaterstralte -242 m?
abzgl. Grinstreifen entlang neuer Stralie -437 m*?
abzgl. Nord-Siid-Verbindung zwischen Theaterstr. und Platz

ohne Fulk- und Radweg -194 m?
abzgl. Kinderspielplatz ohne Fufi- und Radweg -323 m?
abzgl. Peter-Dérfler-Str, und Kreisstrafte inkl. Grinstreifen -2.295 m?
abzgl. Theaterstralte -621 m?
auszugleichende Flache 11.479 m*
Ausgleichsfaktor x 0,30
bendtigte Ausgleichsfliche 3.444 m?

Der Ausgleichsbedarf fir den mit dem Bebauungsplan verbundenen Eingriff in Natur und
Landschaft betragt 3.444 m?, wobei auf die neu geschaffenen Bauflachen ein
Ausgleichsbedarf von 3.084 m? entfallt und auf die neue Erschlieffungsstralte samt
Wendeplatz von 360 m2.

Die Ausgleichsmalinahmen im Baugebiet (3.000 m?) werden auf einer Teilflache der FI. Nr.
2209/43 durchgefiihrt und dem Eingriff fir die Schaffung der Baufldchen zugeordnet.

Der dariiber hinaus benétigte Ausgleichsbedarf von 84 m? fiir die Schaffung der Bauflachen
wird vom gemeindlichen Okokonto, FI. Nr. 2364, Gemarkung Waal, bereitgestellt und dem
Eingriff zugeordnet.

Der weitere Ausgleichsbedarf fiir die neue Erschliefungsstralte samt dem Wendeplatz (360
m?) wird ebenfalls vom vorgenannten gemeindlichen Okokonto bereitgestellt und dem Eingriff
zugeordnet.

Da die Okokontoflache mit dem Faktor 1,4 belegt wurde, ergibt sich eine Abbuchung vom
Okokonto von 317 m? (444 m?/ 1,4).
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(2) Entwicklungsziele und Pflegemafinahmen der Ausgleichsfléchen im Geltungsbereich

Auf der siidéstlichen Ausgleichsflache, die als extensive Wiese mit Geholzgruppen und
Einzelgehélzen gestaltet wird, befindet sich eine Versickerungsanlage, die die Niederschlage
aus offentlichen Flachen aufnimmt und versickert. Der Versickerungsteich wird meistens
trocken und nur an wenigen Tagen des Jahres mit Wasser geflllt sein. Fur auferordentliche
Niederschlage ist ein Notlberlauf in die Kanalisation vorgesehen. Das Sickerbecken wird
entsprechend mit flacher Béschung gestaltet und mit einer 6kologischen Saatgutmischung
bepflanzt. Die Flache wird zwei Mal im Jahr gemaht und extensiv gepflegt. Die
Sedimentationsanlage wird mittels eines kleinen Absetzschachtes errichtet.

Aushagerung durch Abtransport des Mahguts erméglicht Artenreichtum der Graser und
Krauter.

Die Bepflanzung der Obsthaumwiese soll naturnah und unter primérer Berlicksichtigung der
Belange des Naturschutzes erfolgen.

Durch die Pflanzung standortgerechter Gehdlze in Gruppen werden Deckungs- und
Riickzugsmdglichkeiten sowie Nahrungsangebote geschaffen und der Ortsrand 6kologisch
aufgewertet.

Anlage einer extensiven Streuobstwiese:

- Mahd erst ab 15. Juni, zweite ab 1. August

- 2 Schnitte pro Jahr

- Aushagerung durch Abtransport des Mahguts

- Pflanzung von Obstbaumen — Hochstidmme, Pflanzabstand min. 10 m
- Artenvielfalt von Birne, Zwetschge, Wildkirsche

- Sorten nach Empfehlung durch Kreisfachberatung

- Obstbaumschnitt in den ersten 10 Jahren alle 2 Jahre

Bei entsprechenden Bedingungen und durchgefiihrter Fertigungs- und Entwicklungspflege
wird von einem Erreichen des Entwicklungsziels nach 5 Jahren ausgegangen.

Entwicklungsziele und Pflegemafinahmen der externen Ausgleichsfléche

Die derzeit landwirtschaftlich genlitzte Grinlandflache, FINr. 2364, Gemarkung Waal, soll in
einen mdoglichst naturnahen Wald umgestaltet werden.

Die Flache weist eine Grofte von 19.556 m? auf. Durch die Verschmelzung der FINr. 2364 und
2368 wurde eine Flache geschaffen.

Folgende Maltnahmen werden hierbei umgesetzt:

- Schaffung eines Saum- und Lichtungsbereichs

- Anlegung eines Waldmantels

- Aufforstung nach einem Pflanzraster in Gruppen

- Uferabflachungen im Osten

- Anlegung von 5 TUmpeln im Bereich der Uferabflachungen

- Einbringen von Lesesteinhaufen und Stammholz

- Anlegung eines Erdwalls mit ca. 60 cm Hohe als Abgrenzung

Als Hauptmafinahme werden pro Gruppe 54 Stiick gepflanzt, wobei in Abstimmung auf die
eher feuchten Standortbedingungen die folgenden Arten vorgesehen sind (Verteilung gemafn
Plan):

- Alnus glutinosa (Schwarz-Erle), insgesamt 160 Stiick
- Carpinus betulus (Hainbuche), insgesamt 190 Stiick
Prunus avium (Vogel-Kirsche), insgesamt 320 Stiick
Pinus sylvestris (Kiefer), insgesamt 160 Stlick
Quercus robur (Stiel-Eiche), insgesamt 160 Stlick
Salix alba (Silber-Weide), insgesamt 240 Stiick

- Ulmus laevis (Flatter-Uime), insgesamt 110 Stlick

- Ulmus minor (Feld-Ulme), insgesamt 160 Stlck
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Waldmantel:

Acer campestre (Feld-Ahorn)

Cornus sanguinea (Roter Hartriegel)
Corylus avellana (Hasel)

Crataegus monogyna (Eingriffliger Weilsdorn)
Euonymus europaeus (Pfaffenhitchen)
Malus syslvestris (Wild-Apfel)

Prunus spinosa (Schlehe)

Pyrus pyraster (Wild-Birne)

Sambucus nigra (Schwarzer Hollunder)
- Viburnum opulus (Gemeiner Schneeball)
- Viburnum lantana (Wolliger Schneeball)

I

1

Pflegemaltnahmen:

Diingung und chemischer Pflanzenschutz sind auf der gesamten Fléche zu unterlassen. Um
den Saum- und Lichtungsbereich und die Uferabflachung dauerhaft gehdlzfrei zu halten, ist
eine abschnittsweise Mahd jeweils ab Ende Juli mit Abtransport des Méhgutes durchzuflhren.
Als Umtrieb sind 4 Jahre vorgesehen, je ein Viertel der Flache beginnend von West nach Ost.
Im Lichtungsbereich sind auf ca. 20% der Flache einzelne Grasinseln zu belassen.

Die Pflanzungen sind durch Einzaunung der beiden Pflanzungskompartimente gegen
Wildverbiss zu schiitzen und forstlich zu pflegen. Fur 5 Jahre (1 Jahr Fertigstellungspflege, 4
Jahre Entwicklungspflege) ist zweimal jahrlich die Bodenvegetation zurlickzusetzen, um die
Pflanzung von Konkurrenzdruck zu entlasten. Danach ist ein jahrlicher Kontrollgang far
forstliche Pflegemafinahmen vorzusehen, wobei die Bestandsgesundheit und nicht eine
betriebswirtschaftlich optimale Entwicklung im Vordergrund stehen sollen. Bei Ausfallen tber
20% ist nachzupflanzen.

Alle 8 Jahre ist das Pflegeergebnis zu tiberpriifen und die Pflege ggf. an den drtlichen Bedarf
anzupassen.

§12
Inkrafttreten

Der Bebauungsplan tritt mit seiner Bekanntmachung in Kraft.

M

(2)

Hinweise

L&rm-, Staub- und Geruchsbeldstigungen durch ortstibliche Bewirtschaftung
landwirtschaftlicher Nutzflachen sowie von landwirtschaftlichen Betriebsstéatten (z.B. auch
Fahrsilos) sind hinzunehmen.

Regenwasserriickhaltung

Das gesammelte Niederschlagswasser ist grundsatzlich zu versickern. Fir die Versickerung
von nicht verunreinigtem Niederschlagswasser gelten grundsétzlich die
Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV) und die technischen Regeln zum
schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das Grundwasser
(TRENGW).

Gesammeltes Niederschlagswasser ist demnach Uber eine bewachsene Oberbodenschicht
flachenhaft zu versickern.

Kann die Flachenversickerung oder das Anlegen von Sickermulden aus Platzgriinden nicht
verwirklicht werden, so ist eine linienformige Versickerung Uber Rigolen oder Sickerrohre
anzustreben.

Eine punktuelle Versickerung iiber Sickerschéchte ist nur anzuwenden, wenn zwingende
Griinde eine der vorgenannten Lésungen ausschlielen.

Bei einer unterirdischen Versickerungsanlage ist in jedem Fall eine ausreichende Vorreinigung
vorzuschalten.
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(4) Sollten bei dem Sickerbecken die Grofken der Niederschlagswasserfreistellungsverordnung
tiberschritten werden, ist ein wasserrechtliches Verfahren zu beantragen.

Regenwassernutzung:
Sollten Regenwassernutzungen stattfinden, so sind folgende Punkte zu beachten
- §13 Abs. 3 Trinkwasserverordnung (TrinkwV 2001);
- DVGW Arbeitshlatt W 555 "Nutzung von Regenwasser im hauslichen Bereich" vom
Marz 2004
- DIN 1989-1 "Regenwassernutzungsanlagen” vom April 2004

(5) Wer Bodendenkméler auffindet, ist verpflichtet, dies unverziglich der Unteren
Denkmalschutzbehérde oder dem Landesamt fiir Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzeige
verpflichtet sind auch der Eigentimer und der Besitzer des Grundstiicks, sowie der
Unternehmen und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund gefiihrt haben. Die Anzeige eines
der Verpflichteten befreit die (ibrigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu dem Fund
gefiihrt haben, aufgrund eines Arbeitsverhaltnisses teil, so wird er durch Anzeige an den
Unternehmen oder den Leiter der Arbeiten befreit. ‘

Die aufgefundenen Gegensténde und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer Woche nach
der Anzeige unverandert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehorde die
Gegenstande vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

Zu verstandigen ist das Bayer. Landesamt fir Denkmalpflege, Dienststelle Thierhaupten,
Klosterberg 8, 86672 Thierhaupten oder die zustandige Denkmalschutzbehérde".

Alois Porzefius &

Erster Blrgermeister

Bebauungsplan Waal Sud Il — An der Theaterstraize" Architekturbiiro Rohrmoser, Waal
Fassung vom 05.08.2014 Seite 7 von 7



