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Die Marktgemeinde Waal, Landkreis Ostaligdu, Regierungsbezirk Schwaben be-
schlieBt mit Sitzung vom 14.12.2022 aufgrund von §§ 2, 8, 9, 10, 13a des Bauge-
setzbuches (BauGB), der Baunutzungsverordnung (BauNVO), des Art. 81 der Baye-
rischen Bauordnung (BayBO) sowie des Art. 23 der Gemeindeordnung fiir den Frei-
staat Bayern (GO), jeweils in den zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses geltenden
Fassungen, den vorliegenden einfachen und vorhabenbezogenen Bebauungsplan
Ortsteil Waalhaupten ,An der Achstral3e” als Satzung.

SATZUNG

§1
Inhalt des Bebauungsplanes

Fir das Gebiet innerhalb des in der Zeichnung dargestellten Geltungsbereiches gilt
die vom Architekturbiiro Hérner, WeinstralRe 7, 86956 Schongau ausgearbeitete Be-
bauungsplanzeichnung, der Begriindung in der Fassung vom 08.06.2022 sowie dem
Vorhaben- und ErschlieRungsplanes in der Fassung vom 17.11.2022 und den Anla-
gen Durchfithrungsvertrag und Geruchsgutachten, die zusammen mit nachstehen-
den Vorschriften, den Bebauungsplan bilden.

Das Gebiet umfasst die Grundstiicke der Gemarkung Waalhaupten mit den Flur-
nummern: 23/4, 23/2 sowie 51.

§2

Art der baulichen Nutzung

Das Baugebiet wird im Rahmen eines Einfachen und Vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplanes als MD, Dorfgebiet gemafl § 5 BauNVO festgesetzt.

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

Die nachfolgenden Paragraphen 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.
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§3

MaR der baulichen Nutzung

3.1

3.2

3.3

Grundflachenzahl, GeschoRflichenzahl

Die in der Bebauungsplanzeichnung zulédssige Grundfldchenzahl darf gemal §
19 Absatz 4 BauNVO fir die in Absatz 1 genannten Anlagen zu 50% uberschrit-
ten werden. Die in der Bebauungsplanzeichnung eingetragene Geschof3fid-
chenzahl ist als Hochstgrenze festgesetzt.

Zahl der Vollgeschosse

Die in der Bebauungsplanzeichnung den jeweiligen Bereichen unterschiedlicher
Nutzung (Nutzungsschablonen 1, 2 und 3) zugeordneten Zahlen der Vollge-
schosse sind Héchstgrenzen und diirfen nicht {iberschritten werden.

Hohe der baulichen Anlagen

Die maximale Wandhohe der baulichen Anlagen ist im Planteil den festgesetz-
ten Nutzungsschablonen 1, 2 und 3 zugeordnet und ist zwingend einzuhalten.

Die Héhe der Oberkante des Fertigen FuRbodens des Erdgeschosses (OKFF)

der Geb&aude wird gemaR hydraulischer Untersuchung auf 646,60 m UNN, fest-
gesetzt.

§4

Bauweise

4.1

Bauweise

Im Baugebiet gilt offene Bauweise

4.2

Nebenanlagen

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

Nebenanlagen wie Gartengeratehduser und Gewachshéduser 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 Grundfldche von 15 m? zul&ssig.
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Ube

5.1

5.2

5.3

5.4

§5
rbaubare Grundstiicksflachen

Die iUiberbaubaren Grundstiicksflichen sind durch Baugrenzen in der Plan-
zeichnung festgesetzt.

Unabhéngig von der Satzung des Marktes Waal legen die Baugrenzen die Tiefe
der Abstandsflachen fest.

Die Garagen sind innerhalb und auBerhalb der Baugrenzen in den dafir festge-
setzten Flachen zuldssig.

Nebenanlagen im Sinne der Festsetzung in § 4.2, sowie nicht Giberdachte Stell-

platze durfen auch auBerhalb der Baugrenzen errichtet werden. Die Abstands-
flachenregelung der BayBO bleibt hiervon unberihrt.

§6

Gestaltung der baulichen Anlagen

6.1
6.1.1

6.1.2

6.1.3

6.2

6.2.1

6.2.2

Gestaltung der Gebaude:

Als Grundform der Baukérper ist ein Rechteck zu wéhlen, dessen Traufseite
mindestens ein Finftel langer als die Breite ist.

Die AuRenwandflachen sind weil zu verputzen und mit einer senkrechten
Holzverkleidung in Naturténen zu gliedern.

Bei Mehrfamilienhdusern und Hausgruppen sind gemeinsam genutzte Mdll-
tonnenanlagen einzuhausen.

Nebenanlagen (z.B. Gartenhduser) sind mit senkrechter Holzverkleidung in
Naturtonen auszufiihren.

Gestaltung der Dacher und Dachaufbauten

Bei allen Hauptgebduden sind nur Satteldacher mit einer Dachneigung zwi-
schen 35° - 38°, sowie 24° - 28° bei den Einzelhdusern der Nutzungsschablo-
ne 3, zuldssig. Der Dachiiberstand an den Trauf- und Giebelseiten wird mit
maximal 80 cm festgesetzt. Wird das Uberstehende Dach durch Holzstltzen
getragen, wird der Dachiiberstand ab Vorderkante Stiitze gemessen. Der Ort-
gang ist parallel zum aufsteigenden Mauerwerk zu fahren.

Die Dachneigung von Nebengebduden mit Satteldach darf max. 15°- 23° be-
tragen. Bei erdgeschossigen Nebengebéduden und Anbauten (wie z.B. Winter-
garten und Terrassenilberdachungen etc.) sind auch Pultdécher mit einer Nei-
gung von 5 - 12° zuléssig.
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6.2.3

6.2.4

6.2.5

6.2.6

6.2.7

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind Dacheinschnitte und Dach-
gauben unzulassig.

Im Geltungsbereich der Nutzungsschablone 1 ist je Traufseite eine Wieder-
kehr zulassig.

Die maximale Breite von Wiederkehren ist im Bereich der Nutzungsschablone
1 auf 30% der Trauflinge begrenzt. Im Bereich der Nutzungsschablone 2 sind
keine Wiederkehren zugelassen. Im Bereich der Nutzungsschablone 3 darf die
Breite von Wiederkehren maximal 50% der Trauflange betragen. Die Firsthéhe
von Wiederkehren ist der des Hauptgebdudes um mindestens 50 cm unterzu-
ordnen.

Die Dacheindeckung ist in naturroten, roten oder braunen Dachplatten auszu-
fihren. Bei Wintergarten oder Terrassentuiberdachungen sind auch Glasdécher
zugelassen.

Die in der Planzeichnung festgelegten Firstrichtungen sind zwingend einzuhal-
ten.

Sonnenkollektoren sind auf Haupt- und Nebengebauden in und auf Dachfla-
chen zuldssig. Eine Aufstanderung wird nicht zugelassen.

6.3 Gestaltung der AuBenanlagen, Versorgungsleitungen

6.3.1

6.3.2

6.3.3

6.3.4

Abgrabungen

Geldandeveranderungen zur Belichtung von Kellerrdumen sind unzuldssig. Ei-
ne Ausnhahme bilden geringfiigige Geléndeveranderungen zur Angleichung an
eine evtl. hdher- oder tieferliegende Strale.

Park- und Stellpléitze

Um der Versiegelung des Bodens in der Landschaft entgegenzuwirken, sind
im Geltungsbereich der Nutzungsschablone 3 die Garagenzufahrten, Park-
und Stellplatze als befestigte Vegetationsflichen (Schotterrasen, Pflasterra-
sen, Rasengitter) oder in Verbundpflaster auszufiihren.

Im Bereich der Nutzungsschablone 1 und 2 diirfen die Privatwege in asphal-
tierter Form ausgefilhrt werden.

Einfriedung

Als Einfriedung der Baugrundstiicke sind Holzzdune ohne Sockel maximal
1,0 m hoch oder Hecken (siehe 12.2 Pflanzliste) der Grundstiicke zuléssig.

Versorgungsleitungen

Versorgungsleitungen aller Art sind unterirdisch zu verlegen.
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§7

Garagen und Stellplatze

71

7.2

7.21

7.2.2

Anzahl der Stellplatze

Je Wohneinheit sind 2 Stellplatze nachzuweisen, wobei einer davon in einem
geeigneten Garagengeb&ude unter zu bringen ist. Zusétzlich sind im Bereich
der Nutzungsschablone 1 und 2 je ein Besucherstellplatz nachzuweisen, der als
solcher dauerhaft zu kennzeichnen ist.

Gestaltung von Garagen

Garagen im Bereich der Nutzungsschablonen 1 und 2, sowie fiir das nordliche
Einzelhausgrundstiick der Nutzungsschablone 3, sind nur Pultdécher mit einer
Neigung von 5°-12° zuléssig. Der Dachiiberstand am First darf maximal 50 cm
betragen. Die Traufhéhe der Pultdécher gemessen von der Oberkante Gelan-
de bis Schnittpunkt Dachhaut an der AuBenwand wird mit 2,50m festgesetzt.

Im Bereich der Nutzungsschablone 3 wird fir das sidliche Einzelhausgrund-
stiick zusitzlich eine Ausfiihrung mit Satteldach und einer Dachneigung von
18°-24° zugelassen.

§8

Griinordnerische Festsetzungen

8.1

Die nicht mit Gebzuden, baulichen Anlagen, Wegen oder Zufahrten tberbauten
Fischen sind dauerhaft zu begriinen und je angefangene 300 m? Grundstiicks-
fliche 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
Wauchs zu férdern.

8.2 Vor Abriss der Gebaude ist sicherzustellen, dass keine artenschutzrechtlichen

Verbotstatbestande nach § 44 Abs. 1 Bundesnaturschutzgesetz ausgelost wer-
den. Die Prifung hat durch eine fachkundige Person zu erfolgen und ist der Un-
teren Naturschutzbehdrde spitestens zwei Wochen vor Eingang der Ab-
rissanzeige vorzulegen.

8.3 Zur Vermeidung artenschutzrechtlicher Verbotstatbestédnde sind notwendige

Grinholzrodungen auRerhalb der Brutzeit durchzuflihren (§ 44 Abs. 1 des Bun-
desnaturschutzgesetztes - BNatSchG).
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§9

Abwasserbeseitigung

9.1 Schmutzwasser
Hausliches Schmutzwasser ist dem éffentlichen Kanal zuzuftihren.
Es gelten die Richtlinien der Entwésserungssatzung der Marktgemeinde Waal.

9.2 Oberflachenwasser
Uber Dachflaichen und private befestigte Flachen anfallendes Niederschlags-
wasser ist iiber belebte Bodenschichten oder Rigolen auf den Grundstiicken zu

versickern.

§ 10

Hinweise
10.1 Pflanzliste Einzelpflanzgebot:

Auf privaten Grundstiicken ist pro 300 m? ein Laubbaumhochstamm entspre-
chend der Geholzliste Einzelpflanzgebot im privaten Raum, STU min 12/14, zu

pflanzen.

Acer pseudoplatanus™ Berg- Ahorn
Acer platanoides * Spitz-Ahorn
Betula pendula* Sand-Birke
Prunus avium * Wild-Kirsche
Quercus robur* Stiel-Eiche
Tilia cordata™ Winter-Linde
Ulmus glabra* Berg-Ulme
Acer campestre Feld-Ahorn
Carpinus betulus* Hain-Buche

Crataegus in Arten
Sorbus in Arten
Obstgehdlze

* Bei den gekennzeichneten Baumarten sind die Vorgaben des Forstvermehrungsgesetzes zu
beachten.

10.2 Pflanzliste Hecken als Einfriedung:

Acer campestre Feld- Ahorn
Carpinus betulus Hain-Buche
Cornus mas Kornelkirsche

10.3 Auf die Einhaltung der gesetzlichen Grenzabsténde nach dem Bayer. Nachbar-
recht fiir Pflanzungen (AGBGB) wird hingewiesen.
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10.4 Wasserwirtschaftliche Hinweise

10.4.1 Die Versickerung von Niederschlagswasser ist grundsétzlich zu bevorzugen.
Unverschmutztes Niederschlagswasser von Dachflachen und sonstigen Fla-
chen, auf denen nicht mit wassergefahrdenden Stoffen umgegangen wird, ist
vorrangig iiber die belebte Bodenzone zu versickern. Es sind die DWA-
Richtlinien M 153 und A 138 zu beachten bzw. die Niederschlagswasserfrei-
stellungsverordnung n(NWFreiV) bei Fldchen unter 1.000 m?. Punktuelle Ver-
sickerung von Niederschlagswasser ist soweit méglich zu vermeiden.

10.4.2 Zum Schutz vor eindringendem Abwasser aus der Kanalisation in tiefliegende
Ridume sind geeignete Schutzvorkehrungen vorzusehen, z.B. Hebeanlagen
oder Ruckschlagklappen.

10.4.3Das ErdgeschoR der Geb&ude sowie Lichtschichte, Offnungen und Trep-
penabgénge soll zur Sicherheit vor Wassergefahren daher deutlich Giber dem
vorhandenen Geldnde bzw. iiber dem jeweiligen StraRenniveau liegen und al-
les unter dieser Ebene soll wasserdicht sein. Im Einzelfall ist auch die Geléan-
deneigung und Gebaudeanordnung bei der Risikoanalyse zu beachten.

10.4.4 Unabhangig von der Gewasserndhe oder den bisher bekannten Grundwas-
serstdnden sind Keller wasserdicht und auftriebssicher auszufithren. Das be-
deutet auch, dass z.B. alle Leitungs- und Rohrdurchfithrungen dicht sein mis-
sen. Besonderes Augenmerk ist dabei auch auf die geeignete Planung und
Ausfiihrung von Kellerabgangen, Kellerfenstern und Lichtschéchten, sowie
Haus- und Terrasseneingangen zu legen. Tiefgaragenabfahrten sind so aus-
zubilden, dass die Tiefgarage und der Keller nicht durch Starkregen oder hohe
Grundwasserstande geflutet werden.

10.5 Den Bauantragen bzw. Antragen auf Genehmigungsfreistellung sind Freifla-
chengestaltungsplédne beizufiigen mit den folgenden Inhalten:
ErschlieBung mit Materialangaben; Lage und Umfang der Vegetationsflachen;
Standort, Art und GréRen der Bepflanzung; bestehende und zukiinftige Hohen.

10.6 Sofern bei Erd- und Aushubarbeiten optische oder organoleptische Auffélligkei-
ten des Bodens festgestellt werden, die auf eine schadliche Bodenverdnderung
oder eine Altlast hindeuten, ist unverziiglich das Landratsamt Ostallgéu, Boden-
schutzbehérde, zu informieren (Mitteilungspflicht nach Art. 1 Bayerisches Bo-
denschutzgesetz) und das weitere Vorgehen abzustimmen.

Schadstoffbelasteter Boden und Aushub, der bei Bauarbeiten anféllt, ist ent-
sprechend der abfall- und bodenschutzrechtlichen Vorschriften ordnungsgeman
und schadlos zu entsorgen. Hieriiber sind Nachweise zu filhren und dem Land-
ratsamt auf Verlangen vorzulegen.

Die Versiegelung des Bodens ist gering zu halten.
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10.7 Kommen bei der Verwirklichung von Bauvorhaben Bodendenkmadler zutage,
unterliegen Sie der Meldepflicht gem. Art. 8 des Denkmalschutzgesetzes. Sie
sind dann unverziiglich dem Bayerischen Landesamt fiur Denkmalpflege oder
der Unteren Denkmalschutzbehérde bekannt zu geben.

Fur Bodeneingriffe jeglicher Art im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist
eine denkmalrechtliche Erlaubnis gemaR Art. 7 Abs. 1 BayDSchG notwendig,
die in einem eigensténdigen Erlaubnisverfahren bei der zusténdigen Unteren

Denkmalschutzbehérde zu beantragen ist.

10.8 Auf das Gutachten ,Geruchsemmissionsprognose” Bericht-Nr.: M 1450227/02
IB. Milller-BBM wird hingewiesen.

10.9 Die von der Landwirtschaft ausgehenden Geruchs- und Staubemmissionen
Larmimmissionen sind ortsiiblich, trotz einer ordnungsgem&Ben Landwirtschaft
unvermeidlich und missen deshalb nach § 906 BGB hingenommen werden. Zu
den ortsiiblichen landwirtschaftlichen Immissionen gehdren auch der Viehtrieb,
die Weidehaltung von Tieren und der Betreib von landwirtschaftlichen Maschi-

nen.

§ 11

Inkrafttreten

Diese Bebauungsplandnderung tritt gem. § 10 Abs. 3 Satz 4 BauGB mit der Be-
kanntmachung in Kraft.

Waal-den A B. Jan, 2023

- )
Robert Protschka
Erster Birgermeister




