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1. Planungsanlass

Der Marktgemeinderat Waal hat in seiner Sitzung vom 14.04.2021 beschlossen, die
innerdrtliche Flache der Flurnummern 23/4, 23/2 zu Uberplanen, um zuséatzlichen
dringend benétigten Wohnraum zu schaffen. Zusétzlich wurde in der Sitzung vom
08.06.2022 beschlossen, den Geltungsbereich um die FI.Nr. 51 zu erweitern.

Die Marktgemeinde Waal hat beschlossen den einfachen und vorhabenbezogenen
Bebauungsplan fiir den Ortsteil Waalhaupten ,An der Achstrale” fiir die Grundstiicke
mit den FI.Nr. 23/4, 23/2 sowie 51 Gemarkung Waalhaupten aufzustellen.

Der Geltungsbereich gliedert sich auf der Westseite in einen vorhabenbezogenen
sowie auf der Ostseite in einen einfachen Planteil. Fiir den vorhabenbezogenen
Planteil wird ein entsprechender Durchfiihrungsvertrag abgeschlossen.

2. Planungsrechtliche Voraussetzungen / iibergeordnete Planungsvorgaben
2.1 Landesplanung

Die Marktgemeinde Waal mit ca. 2385 Einwohnern liegt im Landkreis Ostallgéu, im
nérdlichen Bereich der Region 16 — Allgédu, angrenzend an die Region 17 - Oberland,
Region 14 - Minchen und Region 15 - Donau-lller.

Gemal § 1 Abs. 4 BauGB sind die Bauleitplane den Zielen der Raumordnung und
Landesplanung anzupassen. Diese Ziele sind im Landesentwicklungsprogramm
Bayern - LEP - und im Regionalplan der Region 16 (Allgau), dargestellt.

Im Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) wird dieser Bereich dem allgemei-
nen ldndlichen Raum zugeordnet. Im Landesentwicklungsplan folgende Aussagen
getroffen worden:

1.2.2 Abwanderung vermindern
(G) Die Abwanderung der Bevélkerung soll insbesondere in denjenigen Teilrdumen,
die besonders vom demographischen Wandel betroffen sind, vermindert werden.

3.1 Flachensparen

(G) Die Ausweisung von Baufldchen soll an einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung
unter besonderer Beriicksichtigung des demographischen Wandels und seiner Fol-
gen ausgerichtet werden.

(G) Flachensparende Siedlungs- und ErschlieRungsformen sollen unter Beriicksich-
tigung der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden.

3.2 Innenentwicklung vor Auf8enentwicklung
(Z) In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung

mdéglichst vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zuldssig, wenn Potenziale der In-
nenentwicklung nicht zur Verfiigung stehen.
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Zu den vorstehenden Aussagen des Landesentwicklungsplanes ist in Bezug auf die
geplante Bebauung folgendes festzustellen:

Durch die Entwicklung des betreffenden Gebietes kann eine Wohnbauflache von ca.
5.000 m? generiert werden.

Die Marktgemeinde Waal strebt mit der vorliegenden Planung an die vorhandene
brachliegende ehemalige Hofstelle zu revitalisieren und durch die Ausweisung eines
Neubaugebiets dringend bendtigten Wohnraum fiir die einheimische Bevélkerung zu
schaffen.

Zur Wahrung des dérflichen Mischgebiets umfasst der Geltungsbereich zusétzlich
die 6stlich gelegene landwirtschaftliche Hofstelle der FI.Nr. 51.

Die geplante Bebauung entspricht demzufolge den Zielen der Landesplanung.

2.2 Regionalplanung

Der Regionalplan der Region Allgdu 16 weist zu dem Thema Siedlungsstruktur unter
Punkt 1.2 und 1.3 folgende Aussagen auf:

In allen Gemeinden soll in der Regel eine organische Siedlungsentwicklung stattfin-
den. Eine liber die organische Siedlungsentwicklung hinausgehende Entwicklung ist
in der Regel in zentralen Orten und Siedlungsschwerpunkten zuléssig.

Zur Eingrenzung des Flachenverbrauchs sollen insbesondere vorhandene Bauland-
reserven und leer stehende Gebéaude genutzt sowie Nachverdichtungen in den Sied-
lungsgebieten vorgenommen werden.

Die Versiegelung von Freiflachen ist méglichst gering zu halten.

Einer Zersiedelung der Landschaft soll entgegen gewirkt werden. Neubaufldchen
sollen méglichst in Anbindung an bestehende Siedlungseinheiten ausgewiesen wer-
den.

Die geplante Bebauung entspricht demzufolge den Zielen der Regionalplanung.
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Quelle Geoportal Bayern

2.3 Flachennutzungsplan (FNP)

Der rechtswirksame Fléchennutzungsplan der Marktgemeinde Waal, Ortsteil Waal-
haupten, weist fir den Geltungsbereich der Anderung eine gemischte Baufléache aus.

Auszug aus dem wirksamen Flachennutzungsplan, unmalRstéblich
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2.4 Geltendes Planungsrecht

Fir den Geltungsbereich existiert kein rechtswirksamer Bebauungsplan. Demzufoige
liegt derzeit ein Baurecht im Rahmen des § 34 des BauGB vor.

2.5 Stdadtebaulicher Rahmenplan

Ein stadtebaulicher Rahmenplan fir den Ortsteil Waalhaupten existiert nicht.

2.6 Denkmalschutz

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befinden sich keine Einzeldenkmaler oder
durch Ensembleschutz gepragte Bauquartiere. Bodendenkmadler sind ebenfalls in
diesem Bereich nicht kartiert und bekannt.

Auszug Denkmalkarte Geoportal Bayern

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass eventuell zu Tage tretende Boden-
denkmadler der Meldepflicht gemaR Art. 8 Abs. 1 und 2 des Gesetzes zum Schutz
und zur Pflege der Denkmaéler (Bayerisches Denkmalschutzgesetz) BayDSchG un-
terliegen.

Art. 8 Auffinden von Bodendenkmaélern
(1) Wer Bodendenkmadler auffindet, ist verpflichtet, dies unverziiglich der Unteren

Denkmalschutzbehérde oder dem Landesamt fiir Denkmalpflege anzuzeigen. Zur
Anzeige verpflichtet sind auch der Eigentimer und der Besitzer des Grundstiicks
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sowie der Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund gefiihrt haben.
Die Anzeige eines der Verpflichteten befreit die Ubrigen. Nimmt der Finder an den
Arbeiten, die zu dem Fund gefiihrt haben, aufgrund eines Arbeitsverhéltnisses teil, so
wird er durch Anzeige an den Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit.

(2) Die aufgefundenen Gegenstidnde und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer
Woche nach der Anzeige unverandert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmal-
schutzbehdrde die Gegensténde vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten
gestattet.

2.7 Schutzgebiete nach dem Naturschutzrecht

Im geplanten Geltungsbereich sind keine Schutzgebiete nach dem Naturschutzrecht
vorhanden.

3. Lage und Beschaffenheit des Planungsgebietes

3.1 Beschreibung des Geltungsbereichs und der Umgebung

Die von der Bauleitplanung betroffenen Fldchen sind derzeit mit landwirtschaftlichen
Gebauden bebaut. GrolRe Teile der westlich bestehenden Bebauung sind baufllig
und sind auf Grund lhrer Bausubstanz auch nicht mehr revitalisierbar. Die Flache
kann als weitestgehend eben bezeichnet werden.
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Das Plangebiet wird im Siden durch eine bestehende Wohnbebauung und einer
landwirtschaftlichen Hofstelle, im Westen durch landwirtschaftliche Flachen, im Nor-
den und Osten durch eine dorfgebietstypische Bebauung begrenzt.

3.2 ErschlieBung

Das Plangebiet wird verkehrlich {iber die Achstralle erschlossen, in der auch der
Schmutzwasserkanal und die Trinkwasserleitung verlaufen und die notwendigen
Sparten wie Strom, Telekom etc. vorhanden sind.

Die Stromversorgung obliegt den Lech-Elektrizitdtswerken.

Das Gebiet wird an die offentliche Mullabfuhr angeschlossen. Die Abfallentsorgung
wird durch den Landkreis Ostallgdu durchgefiihrt.

Weitere Geh-, Fahr- und Leitungsrechte bestehen nicht.

3.3 Eigentumsverhiltnisse

Die gesamte Flache des Plangebietes befindet sich im Privatbesitz.

4. Planungsziel und Planungskonzept
4.1 Ortsplanerisches Konzept

Auf dem westlichen Grundstiick sollen nach Abbruch der Bestandsgebdude 2 Ein-
zelhauser, 4 Reihenhduser und ein Mehrfamilienhaus zu Wohnzwecken errichtet
werden.

Die Gebaudestellung sowie die Dimensionierungen der Gebdudekérper entsprechen
einer innerddrflichen Bauweise und fiigen sich in die Umgebung ein.

Insbesondere bei der Kubatur wurde auf die umliegende Bebauung abgestellt und
die vorherrschenden Wandhéhen und Dachneigungen der Nachbargebaude Uber-
nommen. Damit wird sichergestellt, dass sich die Neubauten harmonisch in das vor-
handene Ortsbild einfligen.

4.2 Anderweitige Planungsmaéglichkeiten

Anderweitige Planungsmdéglichkeiten wurden nicht untersucht, da sich keine weiteren
geeigneten Flachen im Gemeindegebiet befinden und zudem bei Entwicklung al-
ternativer Standorte deutlich intensiver in den AuBenbereich eingegriffen werden
miisste.
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4.3 Art der baulichen Nutzung

Das Baugebiet wird im Rahmen eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes als
MD, Dorfgebiet gem. § 5 BauNVO, festgesetzt.

Zulassig sind Wohngebaude, nicht stérende Handwerksbetriebe und sonstige nicht-
stoérende Gewerbebetriebe.

Die nachfolgenden Punkte beziehen sich auf den vorhabenbezogenen Planteil.

Der Teilbereich Ost, FI.Nr. 51, ist als einfacher Bebauungsplanteil ausgewiesen, so
dass hier die Regelungen nach § 34 BauGB anzuwenden sind.

4.4 MaRB der baulichen Nutzung

Die in der Bebauungsplanzeichnung zulassige Grundflachenzahi darf gemaR § 19
Absatz 4 BauNVO fir die in Absatz 1 genannten Anlagen zu 50% iiberschritten wer-
den. Die in der Bebauungsplanzeichnung eingetragene Geschol¥flichenzahl ist als
Hochstgrenze festgesetzt.

Die in der Bebauungsplanzeichnung den jeweiligen Bereichen unterschiedlicher Nut-
zung (Nutzungsschablonen 1, 2 und 3) zugeordneten Zahlen der Vollgeschosse sind
Héchstgrenzen und diirfen nicht iberschritten werden.

Die maximale Wandhéhe der baulichen Anlagen ist im Planteil den festgesetzten
Nutzungsschablonen 1, 2 und 3 zugeordnet und ist zwingend einzuhalten.

Die H6éhe der Oberkante des Fertigen FuBbodens des Erdgeschosses (OKFF) wird
auf 20 cm Uber dem bestehendem Gelédnde, bezogen auf die Mitte des Baukérpers,
festgesetzt.

Wie schon zuvor ausgefiihrt stellen diese Festsetzungen sicher, dass sich die neuen
Gebaude in das bestehende Ortsbild einfiigen.

4.5 Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflachen, Abstandsfidchen
Im Geltungsbereich wurde offene Bauweise gem. § 22 Abs. 2 BauNVO festgesetzt.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes wurden enge Baugrenzen festgesetzt, um
die Einfiigung der Gebaude in das Ortsbild sicher zu stellen.

Nebenanlagen wie z.B. Gartenlauben oder Holzlegen im Sinne der BauNVO (§ 14)
sind unter folgenden Einschrdnkungen zulassig:

Nebenanlagen wie Gartengerédtehduser und Gewéchshduser sind im Bereich der
Nutzungsschablone 1 und 2 nur bis zu einer Grundflache von max. 6 m? und im Be-
reich der Nutzungsschablone 3 bis zu einer Grundflache von 15 m? zulassig. Neben-
gebdude sind nur mit senkrechter Holzverkleidung in Naturténen zulédssig. Bei Sat-
teldachern ist die Dachneigung auf den Bereich zwischen 15° bis 23° begrenzt, bei
Pultdachern auf 5°-12°.
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Es war Ziel des Marktes Waal, dass sich die notwendigen Nebengeb&aude dem Cha-
rakter der umliegenden landwirtschaftlichen Nebengebdude anpassen. Die vorge-
nannten Festsetzungen hierzu sollen dies sicherstellen. Im Bereich der Reihenh&u-
ser und des Mehrfamilienhauses sind diese zudem in der GréRRe beschrénkt, da die-
se lUber keine groRen Grundstiicksanteile verfiigen.

Die festgesetzten Garagenstandorte und die Nebenanlagen fir Mull und Fahrrader
sind im Planteil auRerhalb der Baugrenzen festgesetzt. Dies resultiert aus der bereits
erstellten Hochbauplanung, die dem Durchfithrungsvertrag zu Grunde liegt.

Hierbei wurde expliziert auch eine Grenzbebauung iber 9,0 m im westlichen Grund-
stiicksbereich festgelegt. Da an dieser Stelle landwirtschaftlich genutzte Grundstiicke
angrenzen entsteht durch die geplante Situierung der vorgenannten Garagen und
Nebengebaude kein Nachteil fiir die Nachbarschaft. Die Situierung ist vieimehr dem
stadtebaulichen Ziel untergeordnet, solche Anlagen von der éstlichen ErschlieBungs-
stra’e abzuriicken, um somit den ortsbildprdgenden Charakter der an der Haupt-
stralle situierten Hauptgebdude nicht zu stéren.

4.6 Griinordnung, Artenschutz, Ausgleich

Gegenstand des Bebauungsplans ist die Ausweisung eines WD, Wohnen im dorfli-
chen Umfeld, mit einer GRZ von 0,3 bis 0,4.

Die nicht mit Gebduden, baulichen Anlagen, Wegen oder Zufahrten Uberbauten Fl&-
chen sind dauerhaft zu begriinen und je angefangene 300 m? Grundstiicksflache mit
einem Baum gemaR Pflanzliste (siehe 12.1) zu bepflanzen. Der Standort der zu
pflanzenden Bdume kann von der Planzeichnung abweichen. Der im Nord — Osten
des Gelandes bestehende Baum ist zu erhalten und im Wuchs zu férdern.

Diese Festsetzungen sollen eine ordnungsgemafle und nachhaltige Durchgriinung
des Bauqgartiers gewahrleiten.

Im Plangebiet sind keine Strukturen vorhanden, die artenschutzrechtlich relevanten
Tier- und Pflanzenarten Lebensraum bieten. Insofern kann davon ausgegangen wer-
den, dass durch die Planung keine Verbotstatbestdnde nach § 44 BNatSchG ausge-
I6st werden."

Das Verfahren wird im beschleunigten Verfahren gemaR § 13a durchgefiihrt.

Im beschleunigten Verfahren wird auf die Durchfiihrung einer férmlichen Umweltprii-
fung verzichtet. Damit entféllt auch die Verpflichtung zur Erstellung eines Umweltbe-
richts, einer zusammenfassenden Erkldrung, sowie zur Durchfithrung von Monito-
ringmafRnahmen. Ein Ausgleich von Eingriffen in Natur und Landschaft ist nicht erfor-
derlich.

Sollte sich artenschutzrechtliche Betroffenheit, z.B. beim Abriss der Gebaude oder
ahnlichem ergeben, sind diese der UNB umgehend mitzuteilen und entsprechend
den Vorgaben des speziellen Artenschutzes abzuarbeiten.
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4.7 Gestalterische Festsetzungen, Dachform

Zur Einfiigung der Bebauung in das vorhandene Ortsbild und zur positiven Gestal-
tungspflege werden besondere Festsetzungen zur Gestaltung und zur baulichen An-
ordnung (wie Dachform, Dachneigung, Dachaufbauten, Dacheindeckung, Material-
wahl des Baukérpers und Einfriedung) getroffen. Diese orientieren sich an der um-
gebenden Bebauung.

Weitergehende detailliertere Festsetzungen werden im Durchfilhrungsvertrag zum
vohabenbezogenen Bebauungsplan festgelegt.

4.8 AufRenanlagen / Einfriedungen

Um der Versiegelung des Bodens in der Landschaft entgegenzuwirken, wurde fest-
gelegt, dass die Flachen von Garagenzufahrten, Park- und Stellplatzen in sickerfahi-
gem Material auszufiihren sind.

Fir die Einfriedungen wurden, in Angleichung an bestehende Bebauungsplane der
Markigemeinde Waal, Regelungen getroffen, insbesondere wurde auf durchgehende
Sockelmauern verzichtet.

Als Einfriedung der Baugrundstiicke sind Holzzdune maximal 1,0 m hoch oder He-
cken (siehe 12.2 Pflanzliste des Textteils) der Grundstiicke zuldssig.

4.9 Stellplatze

Die Anzahl der notwendigen Stellpldtze orientiert sich an der im librigen Bereich des
Marktes Waal geltenden Stellplatzsatzung. Zusétzlich wird festgelegt, dass ein Stell-
platz in einem geeigheten Garagengebaude unterzubringen ist. Dies soll sicherstel-
len, dass der tatsdchliche Bedarf von Stellplatzflichen innerhalb des Grundstiicks zu
planen ist und die éffentlichen Verkehrsflachen von Privatfahrzeugen anliegender
Eigentimer entlastet werden. Zusétzlich ist im Bereich der Nutzungsschablone 1 und
2 jeweils noch ein zu kennzeichnender Besucherstellplatz herzustellen.

Um der Versiegelung des Bodens in der Landschaft entgegenzuwirken, sind im Gel-
tungsbereich der Nutzungsschablone 3 die Garagenzufahrten, Park- und Stellpldtze
als befestigte Vegetationsflichen (Schotterrasen, Pflasterrasen, Rasengitter) oder in
Verbundpflaster auszufiihren. Im Bereich der Nutzungsschablone 1 und 2 dirfen die
Privatwege in asphaltierter Form ausgefiihrt werden.

4.10 Emmissionsschutz

Vom Ingenieurbliro Miller-BBM wurde eine Geruchsimmissionsprognose, Bericht-
Nr.: M 1450227/02 vom 28.06.2021 erstellt.

Dieses kommt zusammenfassend zu folgendem Ergebnis:
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Die Ergebnisse der durchgefiihrten Geruchsimmissionsprognose zeigen, dass die
geplanten Bauflachen auf der Fl. Nr. 23/4 in einem Bereich liegen, in welchem mit
dem Auftreten von Geruchswahrnehmungen aus den umliegenden landwirtschaftli-
chen Betrieben (FI. Nr. 19, 50) zu rechnen ist.

Die hdchsten Wahrnehmungshéufigkeiten werden mit 0,15 (15 % der Jahresstunden)
an den ostlichen Fassaden der beiden geplanten Bebauungen im siid(6ést)lichen Be-
reich der Fl. Nr. 23/4 prognostiziert. Der Grenzwert der GIRL fur Wohnbebauungen
im Dorfgebiet von 0,15 (15 % der Jahresstunden) wird an allen geplanten Wohnbe-
bauungen eingehalten.

Die Entwicklungsfahigkeit der Betriebe wird bereits durch die bestehenden Wohnbe-
bauungen teilweise limitiert. So werden an den bestehenden Wohnbebauungen
nord-ostlich des landwirtschafilichen Betriebes auf FI. Nr. 19 bzw. an den bestehen-
den Wohnbebauungen éstlich des Betriebes auf FI. Nr. 51 Geruchswahrnehmungen
oberhalb des Grenzwertes fiir Dorfgebiete prognostiziert. Diese Gemengelage ist
historisch gewachsen und als ortstypisch anzusehen.

Da es sich bei den landwirtschaftlichen Betrieben um nicht genehmigungsbediirftige
Anlagen handelt, wére, entsprechend der GIRL, eine Prifung des Einzelfalles durch-
zufithren. Weil der Immissionswert fiir Dorfgebiete im Geltungsbereich eingehalten
wird, kann im vorliegenden Fall auf eine Einzelfallpriifung verzichtet werden.

An den geplanten Wohnbebauungen ist keine Geruchsbeldstigung feststellbar, die
entsprechend den Vorgaben der GIRL als erheblich zu definieren wéare. Gegen die
Umsetzung der Bauvorhaben auf der Fl. Nr. 23/4 ist aus gutachterlicher Sicht nichts
einzuwenden.
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4.11 Niederschlagswasserbeseitigung

Fir das geplante Bauvorhaben wurde durch das Ingenieurbiiro Blasy + Mader
GmbH, am 08.10.2019 Projekt Nr.: 10581, ein Sickerversuch durchgefiihrt.

Der Sickerversuch hat gezeigt, dass auf dem Baugrundstiick durchldssige Bdden
nach DIN 18130-1 (Tab 1) mit einem k. Wert von 7 x 10" anstehen.

Somit kann das anfallende Niederschlagswasser iiber belebte Bodenschichten versi-
ckert werden.

4.12 Hochwasserschutz

Durch die Marktgemeinde Waal wurde eine Hydraulische Untersuchung in Auftrag
gegeben. Das Hydraulische Gutachten mit 2D-Berechnung vom 20.07.2021 des
Dipl.Ing. Riidiger Dittmann ist Bestandteil des Bebauungsplans und liegt als Anlage
bei.

Das Gutachten kommt zu dem Ergebnis, dass ab einer Héhe OK FFB von 646,60 m
i.NN die Erdgeschosse der Gebaude durch etwaige Uberflutungen geschiitzt sind.
Aus diesem Grund wurde die vom Gutachter ermittelten der OK FFB im Bebauungs-
plan entsprechend festgesetzt.

5. Verfahren

Das Verfahren wird nach § 13 a BauGB (Bebauungsplan der Innenentwicklung)
durchgefiihrt.

Mit der vorliegenden Planung werden folgende Voraussetzungen erfillt, um einen
Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren geméaR § 13 a
BauGB aufzustellen:

e Das Plangebiet befindet sich in innerdrtlicher Lage von Waalhaupten.
e Firden Planungsbereich gibt es keinen rechtsverbindlichen Bebauungsplan

Die zuldssige Grundfliche im gesamten Geltungsbereich des Bebauungs-
plans betragt nur ca. 1.700 m? In § 13 a Abs. 1 BauGB ist festgelegt, dass ein
Bebauungsplan fir die Wiedernutzbarmachung von Flachen, die
Nachverdichtung oder andere MafRnahmen der Innenentwicklung im ,be-
schleunigten® Verfahren aufgestellt werden kann, wenn in ihm eine zulassige
Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO von weniger als 20.000 m?
festgesetzt wird.

e Eine Pflicht zur Durchfiihrung der Umweltvertraglichkeitspriifung nach UVP-
Gesetz oder nach Landesrecht ist nicht gegeben.
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e Anhaltspunkte fur die Beeintrachtigung der in §1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b
BauGB genannten Schutzgiiter — ,Gebiete von gemeinschatftlicher Bedeutung
und der européischen Vogelschutzgebiete im Sinne des Naturschutzgesetzes”
— bestehen nicht.

Im beschleunigten Verfahren wird auf die Durchfilhrung einer férmlichen Umweltpri-
fung verzichtet. Damit entfallt auch die Verpflichtung zur Erstellung eines Umweltbe-
richts, einer zusammenfassenden Erklarung, sowie zur Durchfiihrung von Monito-
ringmafnahmen. Ein Ausgleich von Eingriffen in Natur und Landschaft ist nicht erfor-
derlich.

Sollte sich artenschutzrechtliche Betroffenheit, z.B. beim Abriss der Geb&ude, oder
dhnlichem ergeben, sind diese der UNB umgehend mitzuteilen und entsprechend
den Vorgaben des speziellen Artenschutzes abzuarbeiten.”

Waal, den (] 6. Jan, 2021

PPL

Robert Protschka
Erster Birgermeister




