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PLANZEICHEN ALS FESTSETZUNGEN (nach PlanZV 1990)

1. Art der baulichen Nutzung (§ 5 (2) Nr. 1, § 9 (1) Nr. 1 BauGB, §§ 1 - 11 BauNVO)

! @ 1.1.3 Allgemeine Wohngebiete (§ 4 BauNVO)

3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB, §§ 22 u. 23 BauNVQ)

s 3.5 Baugrenze

6. Verkehrsflachen (§ 9 (1) Nr. 11 und (6) BauGB)

6.1 Stralenverkehrsfiachen

6.2 Strallenbegrenzungslinie - auch gegenlber Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

6.3 Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung (Zufahrt zu 552/3)

13. Planungen, Nutzungsregelungen, Manahmen und Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft (§ 5 (2) Nr. 10 und (4),
§ 9 (1) Nr. 20, 25 und (6) BauGB)

- 13.2.1 Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen (priva)

15. Sonstige Planzeichen

—————=< 15,8 Umgrenzung der Flachen, die von der Bebauung freizuhalten sind (§ 9 Abs. 1 Nr. 10 und Abs. 6 BauGB)

15.13 Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans (§ 9 Abs. 7 BauGB)

---- 15zvGSG vorgeschlagene Grundstiicksgrenze



PLANZEICHEN ALS FESTSETZUNGEN (nach PlanZV 1990)

WA = Allgemeines Wohngebiet

Zahl der Geschosse
{Hochstgrenze)

GFZ (Geschossfléchenzahl)

(§4 BauNvO)
< /
WA II
GRZ (Grundflachenzahl)
(Héchstgrenze) 0r4 0.: 8
0

{Héchstgrenze)

offene Bauweise
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Textliche Festsetzungen — Bebauungsplan

Festsetzungen gemaR § 9 BauGB und Art. 81 BayBO

Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Parzelle Bauliche Nutzung

P1- P8 Allgemeines Wohngebiet gemal § 4 BauNVO 1990

MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
Zuldssige Grund-/ Geschof(flache

Nutzung Grundflachenzahl - GRZ Geschossflachenzanhl - max. zuldssige Zahl an
§ 16 Abs. 2 BauNVO GFZ Wohnungen in Wohnge-
§ 16 Abs. 2 BauNVO bauden § 9 Abs. 1 Nr. 6
BauGB
WA max. 0,40 max. 0,8 2,0 pro Gebaude

Zahl der Voligeschosse
Als Hochstmal werden zwei Vollgeschosse (ll) festgesetzt.

Bauweise (§ 22 BauNVO)
Zugelassen ist Einzelhaus- und Doppelhausbebauung in offener Bauweise.

Héhe baulicher Anlagen

Nutzung | Wandhthe Nebenanla- Maximale mittlere Maximale
gen (Garagen, Car- Wandhohe Hauptge- Firsthéhe Hauptge-
ports, sonstige Neben- baude baude
gebdude)
WA max. 4,00m max. 8,50m max. 9,50m
Definition der Wandhdéhe:

Die Wandhohe, sowie analog die Firsthéhe ist zu messen ab Urgelédnde bis zum Schnittpunkt
der Aullenwand mit Oberkante Dachhaut oder bis zum oberen Abschluss der Wand bei Atti-
kaausbildung.

Ausgenommen von der Festlegung sind Antennen und Kamine.

Weitere Festsetzungen zu den baulichen Anlagen
Fur die bauliche Gestaltung der Baukérper gilt Art. 8 BayBO i.V.m. Art. 81 BayBO

Décher
Garagen und Dachform, -deckung, und —neigung sind dem Hauptdach anzupassen.
Nebengebaude: Begrinte Flachdacher sind zuldssig.

Fassaden

Eine Blendwirkung von Fassadenmaterialien ist auszuschlieRen. Bei Errichtung von Glasfron-
ten und groRen Fensterflachen sind Vorkehrungen zu treffen, welche einen Anflug von Végeln
weitgehend vermeiden (Broschire des Bayerischen Landesamt fur Umweltschutz ,Vogel-
schlag an Glasflachen vermeiden® ist bei der Umsetzung heranzuziehen).
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Nicht liberbaubare Fldchen

Die nicht Uberbaubaren Flachen der bebauten Grundstiicke sind wasseraufnahmefahig zu be-
lassen oder herzustellen und zu begriinen oder zu bepflanzen, soweit dem nicht die Erforder-
nisse einer anderen zulassigen Verwendung der Flachen entgegenstehen (Art. 7 Abs. 1 Satz
1 BayBO). Detaillierte Grinstrukturen sind mit dem Bauantrag festzulegen und durch geeig-
nete Fachkrafte umzusetzen.

Verkehrsflidchen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Die ErschlieRungsstral’e der Bauflachen wird als 6ffentliche Verkehrsflache festgesetzt.

Die Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung wird mit der Zweckbestimmung privater
Flurweg (FW) festgesetzt.

Fiihrung von Versorqungsanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB)
Die Verlegung aller erforderlichen Versorgungsleitungen hat grundsatzlich unterirdisch zu er-
folgen.

Ortliche Bauvorschriften (Art. 81 BayBO)

Abstandsflachen Im Allgemeinen Wohngebiet sind die Abstandsflachen nach Art. 6
und Nebengebaude | Abs. 5 Satz 1 BayBO einzuhalten.

in Grenzbebauung: | Der Art 6. Abs. 5 Satz 3 BayBO kommt nicht zur Anwendung.

Bei Errichtung von Garagen oder Nebengebduden an gemeinsamer
Nachbargrenze hat sich der Nachbauende in Bezug auf Bauhdhe,
Dachneigung und Dachdeckung etc. einem bereits an dieser Grenze
bestehendem Nachbargebaude anzugleichen.

Die Abstandsflachen regeln sich nach der BayBO in der jeweils gul-
tigen Fassung.

Der Art. 6 Abs. 5 Satz 3 BayBO kommt nicht zur Anwendung.

Bei Errichtung von Garagen oder Nebengeb&duden an gemeinsamer
Nachbargrenze hat sich der Nachbauende in Bezug auf Bauhdhe,
Dachneigung und Dachdeckung einem bereits an dieser Grenze be-
stehenden Nachbargebdude anzugleichen.

Stitzmauern: Stitzmauern sind (mdéglichst als Trockenmauern aus Natursteinen
auszubilden) zugelassen. Entlang der Erschlielungsstrale sind
eventuelle Statzmauern mit einem Mindestabstand von 1,00m zur
Grenze zu errichten.

Stutzmauern sollten méglichst mit Kletterpflanzen berankt oder/und
hinterpflanzt werden, um diese gut in das Umfeld integrieren zu kén-

nen.
Zaune: Zugelassen als Holzlattenzaun, Metallzaun, Maschendrahtzaun, Git-
terzaun.
Beleuchtung: Es sind nur insektenunschadliche Beleuchtungen zuléssig. Flutlicht-

anlagen sind unzulassig.
Natriumbedampfte Leuchtmittel zum Schutz nachtaktiver Insekten
sind flr den &6ffentlichen Verkehrsbereich zu verwenden.

Aufschittungen/ Aufschittungen in den Parzellen bis max. 1,50m und Abgrabungen
Abgrabungen: bis max. 1,50m ab Oberkante Urgelénde sind zulassig.

Dabei entstehende Bdschungen sind mit einer Neigung flacher als
1:1,5 herzustellen.

Im Bauantrag sind sowohl die Urgelandehdhen als auch die Pla-
nungshéhen in m 0.NN darzustellen.
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Kollektoren Materialien, welche zur Nutzung von Sonnenenergie notwendig sind,
und PV-Anlagen: sind zugelassen, wenn keine Blendwirkung zu erwarten ist. Photo-
voltaik- und Solaranlagen sind in oder parallel auf der Dachflache
aufgelagert auszufihren.

Aufgestanderte Anlagen sind nicht zugelassen.

Stellplatze und Die Anzahl der Stellplatze richten sich nach der GaStellV.
Garagen: Der Stauraum vor Garagen wird auf 5,00m festgesetzt.

Nebenanlagen (§ 14 BauNVO)
Nebenanlagen im Sinne des §14 BauNVO sind zugelassen.

Offenhalten der Béden, Versickern von Niederschlags-/Dachflachenwasser

Die Bodenversiegelung ist auf das notwendige Mal} zu begrenzen (§ 1a Abs. 2 Satz 1 BauGB).
Anfallendes Niederschlags-/Dachflachenwasser ist weitgehend auf dem eigenen Grundstlick
(z. B. Uber Ruckhaltemulden) zurlickzuhalten. Tiefer liegende Grundstiicke dirfen dadurch
nicht beeintréchtigt werden. Der Grundstuckseigentimer hat die Sickerfahigkeit z.B. durch Si-
ckerversuche oder Baugrunduntersuchungen abzuklédren und nachzuweisen.

Wasserversorqung / Abwasser- und Abfallversorqung

Das Planungsgebiet ist an die Wasserversorgung der Kreiswerke Cham anzuschlielen. Die
Abwasserentsorgung erfolgt im Trennsystem. Die Entsorgung hat gegebenenfalls durch An-
schluss mittels privater Hebeanlage zu erfolgen. Die Abfallentsorgung bzw. Verwertung erfolgt
durch die Kreiswerke Cham. Die Weiterbehandlung des anfallenden Mulls erfolgt im Mullent-
sorgungszentrum Schwandorf.

Stromversorgung

Zur elektrischen Versorgung des Plangebietes sind Niederspannungskabel! erforderlich. Eine
Kabelverlegung ist in der Regel nur in Gehwegen, Versorgungs-, Begleit- oder Grinstreifen
ohne Baumbestand maglich. Nach § 123 BauGB sind Gehwege und ErschlieBungsstralien
soweit herzustellen, dass Erdkabel in der endgultigen Trasse verlegt werden kénnen.
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Textliche Festsetzungen - Griinordnungsplan

Festsetzungen gemanR § 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25 BauGB

Allgemeine griinordnerische Festsetzungen

Bodenschutz — Schutz des Mutterbodens

Oberboden, der bei allen baulichen Mallnahmen oder sonstigen Verdnderungen der Oberfla-
che anfallt, ist in nutzbarem Zustand zu erhalten und fachgerecht in maximal 2,00m hohen
Mieten zwischenzulagern. Auch sonstige Beeintrachtigungen des Bodens, wie Bodenverdich-
tungen oder Bodenverunreinigungen, sind zu vermeiden. Der gewachsene Bodenaufbau ist
uberall dort zu erhalten, wo keine baulichen Anlagen errichtet und auch sonst keine nutzungs-
bedingte Uberpragung der Oberflache geplant bzw. erforderlich ist. Des Weiteren ist die Bo-
denversiegelung auf das unbedingt notwendige Mal} zu beschréanken (§ 1a Abs. BauGB).

Schutzzone langs der Ver- und Entsorgungsleitungen

Baume der 1. und 2. Wuchsordnung sind, soweit nicht durch andere Festsetzungen gesondert
geregelt, in einem Abstand von mindestens 2,00m zu unterirdischen Leitungen zu pflanzen.
Bei Strauchern betragt der Mindestabstand 1,50m. Nachtraglich verlegte Leitungen sind in den
genannten Abstanden an Anpflanzungen vorbeizufuhren. Die Empfehlungen zu Schutzmal-
nahmen gemank dem Merkblatt Uber Baumstandorte der Forschungsgesellschaft fur Stral3en-
und Verkehrswesen sind zu bericksichtigen.

Grenzabsténde von Gehdlzpflanzungen
Bei allen Pflanzungen von Baumen, Strauchern und Hecken sind die geltenden Regelungen
des Bay. Ausfiihrungsgesetzes zum Burgerlichen Gesetzbuch, Art. 47-50, zu beachten.

Griinflichenanteil / Baumanteil

Auf den privaten Flachen ist pro 400 m? Grundstiicksflache ein GroBbaum und ein Kleinbaum
sowie mindestens ein Gehdlz unter 4,00m vorzusehen. Pro Grundstiick ist entlang der Er-
schlieBungsstralle mindestens ein Baum zu pflanzen. Ansonsten kénnen die Baumstandorte
frei gewahlt werden.

Umgrenzung von Flichen zum Anpflanzen von Badumen, Strduchern und sonstigen Be-
pflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a und Abs. 6 BauGB)

Innerhalb der festgesetzten Flachen wird unter Einhaltung des gesetzlichen Grenzabstandes
die Anpflanzung von Bdumen der Pflanzliste 1 oder Strauchern der Pflanzliste 2 festgesetzt.

Die Straucher sind in Gruppen mit mindestens zweireihigen Strauchpflanzungen mit heimi-
schen Gehdlzen gemal Pflanzenliste 2 zu pflanzen, die alle 20 m mit einem Baum 1. Ordnung
oder 2 Baumen der 2. Ordnung zu berstellen sind.

Der Abstand der einzelnen Strauchpflanzen zueinander betragt 1,00 m, der Abstand der Grup-
pen zueinander betragt mind. 3,00 m. Es sind mindestens 3 verschiedene Arten zu verwenden.

Besondere griinordnerische Festsetzungen

Die nicht (iberbaubaren Grundstiicksflachen innerhalb des Planungsbereiches sind als Pflanz-
oder Wiesenflachen auszubilden. Im Baugebiet sind auf éffentlichen und privaten Grinflachen
entsprechend den planlichen und textlichen Festsetzungen Begriinungs- bzw. PflanzmaRnah-
men durchzufuhren. Die Ausfuhrung auf privaten Flachen hat dabei spatestens ein Jahr nach
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Bezugsfertigkeit der Gebaude zu erfolgen. Die Gehdlzpflanzungen und Einzelbdume sind
fachgerecht zu pflegen und zu unterhalten. Ausgefallene Bdume und Stréucher sind in der
nachsten Pflanzperiode nach zu pflanzen.

Gehdlzauswahlliste
Fir die Pflanzungen auf den o6ffentlichen Grun- und privaten Freiflachen sind ausschlieBlich
folgende Gehdlzarten zulassig.

Liste 1 Badume

Acer campestre Feld-Ahorn

Acer platanoides Spitz-Ahorn

Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn

Betula pendula Sand-Birke

Carpinus betulus Hainbuche

Fraxinus excelsior Gewohnliche Esche

Malus sylvestris Wild-Apfel

Prunus avium Vogel-Kirsche

Pyrus pyraster Wildbirne

Quercus robur Stiel-Eiche

Sorbus aucuparia Vogelbeere

Tilia cordata Winter-Linde

Tilia platyphyllos Sommer-Linde
Obstgehdlze aller Art

Liste 2 Straucher

Corylus avellana Haselnuss

Lonicera xylosteum Rote Heckenkirsche
Prunus spinosa Schlehe

Rhamnus frangula Faulbaum

Rosa canina Hunds-Rose

Salix caprea Salweide

Sambucus nigra Schwarzer Holunder
Cornus sanguinea Roter Hartriegel
Euonymus europaeus Pfaffenhitchen

Lonicera nigra

Schwarze Heckenkirsche

Prunus padus Traubenkirsche
Rhamnus carthartica Kreuzdorn
Rosa pendulina Alpen-Rose
Rosa rubiginosa Wein-Rose

Sambucus racemosa

Trauben-Holunder

Salix aurita

kleinwlchsige Weide

Mindestpflanzqualititen
Baume:
- Hochstamm, mit Ballen, mind. 3x verpflanzt, mind. 14/16cm Stammumfang,
Obstbaum als Halb- oder Hochstamm
- In geschlossene Pflanzungen integriert:
Heister, mind. 2x verpflanzt, mind. 100/150cm Hoéhe

Straucher:
- Mind. 2x verpflanzt, mind. 60/100cm Hoéhe
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Zeitpunkt der Pflanzung:
Die BepflanzungsmaBlnahmen auf privaten Flachen sind in der dem Beginn der Gebaude-
nutzung folgenden Pflanzperiode durchzufihren.

Landschaftsfremde Arten (nicht zu verwenden)

Gehblze mit auffalliger Laub- und Nadelfarbung z. B. Blutbuche, Blutpflaume, Bluthasel, Blut-
berberitze, Blaufichte sowie gelbnadlige Wacholder-, Scheinzypressen- und Ebenarten. Alle
Gehdlze mit hangenden und pyramidal aufrechten Wuchsformen wie z. B. Trauweide, Trauer-
birke, Trauerbuche Saduleneiche, Pyramidenpappel, sowie alle Arten der Scheinzypresse, des
Lebensbaumes, der Sauleneibe, des Essigbaumes sowie Kugel- und Bonsaiformen.

Pflege und Nachhaltigkeit
Angepflanzte Baume und Gehdlze sind zu pflegen und zu erhalten. Werden B&dume oder
Straucher entfernt, sind diese entsprechend der Artenliste zu erneuern.
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Textliche Hinweise

Abfallentsorgung

Die Parzellen im neuen Baugebiet kénnen von den Entsorgungsfahrzeugen durch-
gangig angefahren werden. Die Mull- und Wertstofftonnen sind am Tag der Abho-
lung an den Grundstiickszufahrten bereit zu stellen.

Abwasserentsorgung

Das Schmutzwasser der Parzellen ist in den éffentlichen Schmutzwasserkanal ein-
zuleiten. Das abfliefende Oberflachenwasser wird in den 6ffentlichen Regenwas-
serkanal eingeleitet. Die Nutzung bzw. Riickhaltung von Regenwasser iiber Zister-
nen ist anzustreben. Der Abfluss von Oberflachenwasser ist durch Minimierung der
Versiegelungsfldchen zu reduzieren, unverschmutztes Niederschlagswasser ist
moglichst auf den jeweiligen Privatgrundstiicken zu versickern. Gegen Riickstau
aus dem Kanalnetz hat sich jeder Grundstlickseigentimer in Eigenverantwortung
selbst durch den Einbau geeigneter Anlagen zu schiitzen.

Altlasten

Auf den Flachen des Geltungsbereiches des Bebauungsplans sind keine Altlasten
bekannt. Sollten bei der Durchflihrung der Baumalnahme Verdachtsflachen auftre-
ten, so sind die Bauarbeiten einzustellen und das Landratsamt Cham zu benach-
richtigen.

Bauantrage

Im Bauantrag sind sowohl die Urgelandehdhen als auch die Planungshéhen in m
U.NN darzustellen.

Es wird empfohlen, die detaillierten Griinstrukturen mit dem Bauantrag festzulegen
und durch geeignete Fachkrafte umzusetzen.

Tur- und Fensterausbildungen sind nach Dimension, Material und Farbe gestalte-
risch in die Fassadengestaltung einzupassen.

Bodenschutz

Bei baulichen und sonstigen Veranderungen des Gelandes ist der anfallende
Oberboden in nutzbarem Zustand zu erhalten und so zu sichern, dass er jederzeit
zu Kulturzwecken verwendet werden kann. Er ist in seiner gesamten Stérke anzu-
heben und in Mieten (max. 3,00 m Basisbreite, 1,00 m Kronenbreite, 2,00 m Héhe,
bei Flachenlagerung 1,00 m Hohe) zu lagern. Oberbodenlager sind oberflachig mit
Griindiingung anzusaen. Die Mieten diirfen nicht mit Maschinen befahren werden.

Brandschutz

Auf die Beachtung der Brandschutzvorschriften bei der Ausflinrung der Gebaude
wird hingewiesen.

Entwurfsfassung: 23.11.2017
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Denkmalschutz

Da nicht mit Sicherheit ausgeschlossen werden kann, dass sich im Geltungsbe-
reich, oberirdisch nicht mehr sichtbare und daher unbekannte Bodendenkmaler in
der Erde befinden, sind die Bautrager und die ausfiinrenden Baufirmen ausdriick-
lich auf die entsprechenden Bestimmungen des Art. 8 Abs. 1 und 2 DSchG hinzu-
weisen.

Art. 8 Abs. 1 DSchG: Wer Bodendenkmaler auffindet, ist verpflichtet dies unverziig-
lich der Unteren Denkmalschutzbehérde oder dem Landesamt fiir Denkmalpflege
anzuzeigen. Zur Anzeige verpflichtet sind auch der Eigentlimer und der Besitzer
des Grundstiicks, sowie der Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem
Fund gefiinrt haben. Die Anzeige eines der Verpflichteten befreit die Gibrigen. Nimmt
der Finder an den Arbeiten, die zu dem Fund gefiihrt haben aufgrund eines Arbeits-
verhaltnisses teil, so wird er durch die Anzeige an den Unternehmer oder den Leiter
der Arbeiten befreit.

Art. 8 Abs. 2 DSchG: Die aufgefundenen Gegenstande und der Fundort sind bis
zum Ablauf von einer Woche nach der Anzeige unverandert zu belassen, wenn
nicht die Untere Denkmalschutzbehérde die Gegenstande vorher freigibt oder die
Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

Bei Erdarbeiten zu Tage kommende Keramik-, Metall- oder Knochenfunde sind um-
gehend dem Landratsamt Cham bzw. dem Bayerischen Landesamt fiir Denkmal-
pflege zu melden. Art. 8 Abs. 1 und 2 DSchG sind zu beachten.

Einfahrtsbereiche

Der Einfahrtsbereich zum Plangebiet ist von der Gemeindeverbindungsstralle ,Ja-
gerruitstralle” sowie der Ortsstralle ,Bergstralte” aus gesichert.

Freiflachengestaltung

In den Einzelgenehmigungsverfahren sollte durch die Bauaufsichtsbehdrde nach
§1 Abs. 1 BauVorlV die Erstellung eines detaillierten Freifiachengestaltungsplanes
durch einen qualifizierten Fachplaner angeordnet werden, um eine ausreichende,
den Standortverhéltnissen entsprechende, Eingriinung der Baulichkeit zu gewahr-
leisten und eine Umsetzung der griinordnerischen Festsetzungen sicherzustellen.

Grundwasserschutz

Sofern Grundwasser ansteht, sind bauliche Anlagen im Grundwasserbereich fach-
gerecht gegen drlickendes Wasser zu sichern. Die Anzeigepflicht von Grundwas-
serfreilegungen nach Art. 30 BayWGi.V.m. Art. 70 BayWG bzw. die Erlaubnispflicht
von Bauwasserhaltungen nach sind zu beachten. Der schadlose Abfluss von
Grund- und Oberflachenwasser muss auch wahrend der Bauzeit gewahrleistet sein.

Larmschutzmalnahmen

Evtl. notwendige Larmschutzmalnahmen hat der Bauwerber auf eigene Kosten
durchzufuhren. Anspriiche wegen Larmschutz kdnnen an den Straenbaulasttrager
nicht gestellt werden.

Landwirtschaft

Das neue Baugebiet grenzt zum Teil (im Stiden) an landwirtschaftliche Nutzflachen
an. Auf die durch die Bewirtschaftung der landwirtschaftlichen Flachen entstehen-
den Staub-, Larm- und Geruchsemissionen wird hingewiesen.

Leuchtmittel

Um eine weithin wirkende Lichtverschmutzung zu verhindern, soll ein sparsamer
Einsatz von AuRenleuchten erfolgen. Licht stért Flora und Fauna, mittlerweile wurde
auch ein negativer Einfluss auf den Menschen nachgewiesen.

Nachbarschaftsrecht

Zu angrenzenden benachbarten Flachen sind nachfolgende Abstande entspre-
chend AGBGB einzuhalten:

0,50 m fiir Gehélze niedriger als 2,00 m Wuchshohe
2,00 m fiir Gehdlze hoher als 2,00 m Wuchshdhe

Entwurfsfassung: 23.11.2017
Satzungsfassung: 23.04.2018
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Niederschlagswasser

Die Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV) und die dazu bekannt
gemachten , Technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammelten Nie-
derschlagswasser in das Grundwasser* (TRENGW) sowie die , Technischen Regeln
zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in oberirdische
Gewasser* (TRENOG) sind zu beachten. Liegen die Voraussetzungen fiir deren
Anwendung nicht vor, so ist fiir die Sammlung, Ableitung und Versickerung von
Niederschlagswasser in das Grundwasser bzw. Einleitung in ein oberirdisches Ge-
wasser rechtzeitig vor Baubeginn ein wasserrechtliches Verfahren beim Landrats-
amt Cham durchzufiihren.

Die gezielte Sammlung, Ableitung und Versickerung von Niederschlagswasser von
befestigten Flachen in einem Baugebiet (in das Grundwasser bzw. die Einleitung in
ein oberirdisches Gewasser) stellt unter Umsténden eine Gewasserbenutzung dar,
die durch das Landratsamt Cham (wasserrechtliches Verfahren) zu genehmigen ist.
Ist eine der beschriebenen Malnahmen nétig, ist rechtzeitig vor Baubeginn das
notwendige Verfahren durchzufihren. Die a.a.R.d.T. (z.B. ATV-DVWK A 117, A
138, M 153) sind zu beachten. Nach diesen Normen sollte eine Versickerung im
Regelfall oberflachennah unter Nutzung der belebten Oberbodenzone zu Reini-
gungszwecken erfolgen.

Aufgrund der Topografie ist mit wild abflieRendem Wasser zu rechnen. Nach Art.

63 BayWG darf der Eigentiimer oder Nutzungsberechtigte eines Grundstiicks dem

auBerhalb eines Bettes dem natirlichen Gefélle folgenden Abfluss von Wasser, das

auf seinem Grundstlick entspringt oder sich dort natiirlich ansammelt (wild abflie-

fendes Wasser)

e nicht so veréndern, dass belastigende Nachteile fiir die tiefer liegenden Grund-
stiicke entstehen.

e den natlirlichen Zufluss wild abflieRenden Wassers zu den tiefer liegenden
Grundstiicken nicht so verandem, dass belastigende Nachteile fiir die hoher lie-
genden Grundstiicke entstehen.

Das Planungsgebiet liegt an einer nach Siidwesten geneigter Flache. Unter Um-
standen (Starkregen, Regen und Schneeschmelze bei gefrorenem Boden) kann es
zu Oberflachenwasserabfluss und Erdabschwemmungen kommen. Bei der Ge-
baude- und Freiflachenplanung sollen derartige Risiken beriicksichtigt werden.

Empfohlen wird das von den privaten Grundstiicksflichen anfallende Nieder-
schlagswasser zusatzlich durch geeignete Riickhaltevorrichtungen fiir die Wieder-
verwendung auf den privaten Grundsttlicksflachen zuriickzuhalten. Geeignete Mag-
lichkeiten hierfiir bilden am Standort z.B. die Anlage von Zisternen, Teichanlagen
bzw. Versickerungsmulden. Geeignete Mdglichkeiten zur Riickhaltung von Nieder-
schlagswasser sollten auf den privaten Grundstiicken z. B. mittels Zisternen aus-
geschdpft werden.

Bei der Nutzung des Niederschlagswassers sind die Bestimmungen der Wasserab-
gabesatzung fiir die Kreiswerke Cham zu beachten.

Es wird empfohlen, fiir die Unterkellerungen und Kellergeschosse Vorkehrungen
gegen Wassereinbriiche und Vernassungen des Mauerwerks zu treffen. Zum
Schutz gegen Starkniederschlage wird empfohlen, die Unterkante von Gebéudedoff-
nungen (wie Eingange, Kellerlichtschachte) mit einem Sicherheitsabstand tiber die
umgebende Gelandehéhe zu legen.

Oberflachenwasser

AbflieRendes Oberflachenwasser der Privatparzellen darf nicht auf éffentliche Ver-
kehrsflachen (Bereich Grundstiickszufahrten) oder in umgebende private Grundstii-
cke abgeleitet werden.

Entwurfsfassung: 23.11.2017
Satzungsfassung: 23.04.2018
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Wild abflieendes Wasser

Das Planungsgebiet besteht iiberwiegend aus Hangflachen. Unter unglinstigen
Umstanden (Starkregen, Regen und Schneeschmelze bei gefrorenem Boden) kann
es zu Oberflachenwasserabfluss und Erdabschwemmungen kommen. Bei der Ge-
baude- und Freiflachenplanung sollen derartige Risiken berticksichtigt werden. Das
natirliche Abflussverhalten darf dabei nicht so verandert werden, dass belastigende
Nachteile fiir andere Grundstiicke entstehen (Art. 63 BayWG).

Es ist zu beachten, dass das natiirliche Abflussverhalten nicht so verandert werden
darf, dass belastigende Nachteile fiir andere Grundstiicke entstehen. Weiterhin soll-
ten die Bauwerber wild abflieRendes Wasser bei der Freiflachen- und Gebaudepla-
nung berticksichtigen.

Schichtwasser

Angaben tber Grundwasserstande liegen nicht vor. Grundsatzlich ist mit Schicht-
bzw. Hangwasser zu rechnen.

Bei der Unterkellerung kann Hang- und Schichtwasser angetroffen werden. Derar-
tige Verhaltnisse sind dem Baugrundrisiko zuzurechnen. Ein den allgemein aner-
kannten Regeln der Technik entsprechender Schutz hiervor, z.B. durch wasser-
dichte Ausfiihrung des Kellers bzw. den Einbau von Bauwerksdrainagen, liegt im
Verantwortungsbereich des Bauherrn bzw. Entwurfsverfassers. Keller und Wande
im Bodenbereich sollten deshalb in wasserundurchlassiger Bauweise ausgefiihrt
werden. Da eine Ableitung von Hang- und Schichtenwasser in die Kanalisation nicht
zulassig ist, empfiehit es sich daher die gegebenenfalls im Untergrund vorhandenen
Wasserwegsamkeiten durch geeignete MaRnahmen (z.B. Kiesschicht unter der
Bauwerkssohle, Verflillung von Arbeitsrdumen mit nicht bindigem Material) aufrecht
zu erhalten.

Regenerative Energien

Die Nutzung von regenerativen Energien (z. B. Solarenergie, Erdwarme) ist anzu-
streben.

Stellplatznachweis

Der erforderliche Stellplatznachweis ist abhangig von der tatsachlichen Nutzung
und im Zuge der Einzelgenehmigung nachzuweisen.

Firstrichtungen

Eine Firstrichtung ist nicht vorgeschrieben.

Kinderspielplatz

Der nachstgelegene Kinderspielplatz befindet sich in unmittelbarer Nahe im Bauge-
biet ,Birkenhdhle®.

Entwurfsfassung: 23.11.2017
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Stromversorgung

Bei allen mit Erdarbeiten verbundenen Vorhaben innerhalb des Baugebietes ist das
Versorgungsunternehmen zu verstandigen. Um Unfélle und Kabelschaden zu ver-
meiden, miissen die Kabeltrassen Grtlich genau bestimmt und die erforderlichen
Sicherheitsvorkehrungen festgelegt werden. Soweit Baumpflanzungen erfolgen, ist
eine Abstandszone von je 2,50 m beiderseits von Erdkabeln freizuhalten. L&sst sich
dieser Abstand nicht einhalten, sind im Einvernehmen mit dem Energietrager ge-
eignete Schutzmafinahmen durchzufiihren. Es geht hier nicht nur um die Verhinde-
rung von Schaden durch Pflanzarbeiten, sondern auch um zu befiirchtende Spét-
folgen durch Baume bzw. Baumwurzeln mit erschwertem Betrieb, Uberwachung
und Reparatur von unterirdischen Versorgungsanlagen. In jedem Fall ist ein Zu-
sammenwirken der Beteiligten erforderlich. Pflanzungen von Strauchern im Bereich
von Erdkabeln sind nach Méglichkeit ebenfalls zu vermeiden. Bei Annéherungen ist
eine Verstandigung erforderlich, damit die Pflanztiefe sowie die Straucherart und
deren Wurzelverhalten hinsichtlich der unterirdischen Versorgungsanlage Gberprift
werden kann. Das Merkblatt (iber Baumstandorte und unterirdische Ver- und Ent-
sorgungsanlagen, herausgegeben von der Forschungsgesellschaft fiir Strafen-
und Verkehrswesen, ist zu beachten. Soweit erforderlich, sind notwendige StralRen-
beleuchtungsmasten und Kabelverteilerschachte auf Privatgrund zu dulden. Die
gliltigen Unfallverhiitungsvorschriften der Berufsgenossenschaft der Feinmechanik
und Elektrotechnik fiir elektrische Anlagen und Betriebsmittel (VBG 4) und die darin
aufgefiihrten VDE-Bestimmungen sind einzuhalten. Die Unterbringung der zuséatz-
lich notwendigen Versorgungsleitungen ist unterirdisch vorzunehmen. Auf § 9 Abs.
1 Nr. 9 BauGB wird in diesem Zusammenhang verwiesen.

Bei der Planung ist zu berticksichtigen:

a. Verbrauchsreduzierung durch energiesparendes Bauen.

b. Rationelle Energieversorgung durch Ausschdpfen von technischen Einrichtun-
gen.

c. Mdglichkeiten zur Einsparung von Strom durch Technologien wie beispielsweise
Warmepumpen und Solaranlagen fiir die Brauchwasserbereitung.

Telekommunikation

Die Deutsche Telekom AG wird aus wirtschaftlichen Griinden eine unterirdische
Versorgung des Baugebietes nur bei Ausnutzung aller Vorteile einer koordinierten
ErschlieBung durchfiihren. Im Falle einer nachtréglichen Parzellierung und Innener-
schliefung des Bereiches soll der Grundstlickseigentiimer sicherstellen,

- dass fur den Ausbau des Telekommunikationsliniennetzes im ErschlieRungsge-
biet eine ungehinderte, unentgeltiiche und kostenfreie Nutzung der kiinftigen
Straken und Wege médglich ist;

- dass auf Privatwegen (Eigentimerwegen) ein Leitungsrecht zugunsten der
Deutschen Telekom AG eingerdumt wird;

- dass eine rechtzeitige Abstimmung und eine Koordinierung der TiefbaumaRnah-
men fiir Strallenbau und Leitungsbau durch den ErschlieRungstrager erfolgt, so
wie dies ausdriicklich im Telekommunikationsgesetz §68 Abs. 3 beschrieben
steht. Zur Abstimmung der Bauweise und fiir eine rechtzeitige Bereitstellung der
Telekommunikationsdienstleitungen sowie zur Koordinierung mit Straenbau-
bzw. ErschlieBungsmalnahmen der anderen Versorger ist es dringend erfor-
derlich, dass sich der Bauherr rechtzeitig vor der Ausschreibung mit dem zu-
standigen Ressort PT112 Bajuwarenstr. 4 93053 Regensburg Tel. 0800-
3309747 in Verbindung setzt.

Dem Gemeinderat ist bekannt, dass sich im Planbereich noch keine Telekommuni-
kationsanlagen der Deutschen Telekom AG befinden und zur telekommunikations-
technischen Versorgung des Gebietes die erforderlichen Leitungen nicht zur Verfii-
gung stehen, so dass zur Versorgung des Baugebietes bereits ausgebaute Straken
wieder aufgebrochen werden miissen. Die ErschieBung durch die Telekom AG
kann auch iber Funkverbindungen erfolgen.

Entwurfsfassung: 23.11.2017
Satzungsfassung: 23.04.2018
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Satzung
zum Bebauungsplan
»+An der Jagerruitstrale Erweiterung 3*
der Gemeinde Reichenbach

Aufgrund von §10 Abs. 1 des Baugesetzbuches in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S.
3634) i.V.m. Art. 23 der Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern (GO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 22.08.1998 (GVBI S. 796, BayRS 2020-1-1-1), zuletzt geéndert durch Gesetz vom 22.03.2018 (GVBL. S. 145)
und Art. 81 Bayerische Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14.08.2007 (GVBI S. 588),
zuletzt gedndert durch Gesetz vom 12.07.2017 (GVBL. S. 375) hat der Gemeinderat der Gemeinde Reichenbach
in éffentlicher Sitzung am 22.03.2018 den Bebauungsplan ,An der Jagerruitstrabe Erweiterung 3“ als Satzung
beschlossen.

§1
Raumlicher Geltungsbereich
Fiir den raumlichen Geltungsbereich zum Bebauungsplan ,An der Jégerruitstrale Erweiterung 3 ist der Lageplan,
die Planzeichnung, die textlichen Festsetzungen und Hinweise, sowie die Begriindung und Verfahrensvermerke
vom 22.03.2018 mafRgeblich.

§2
Bestandteile der Satzung
1. Lageplan vom 22.03.2018
2. Zeichnerischer und textlicher Teil vom 22.03.2018

§3
Inkrafttreten
Der Bebauungsplan tritt mit der ortstiblichen Bekanntmachung nach §10 Abs. 3 BauGB in Kratft.

Reichenbach, 23.04.2018

,// //
Pestenhofer
1. Burgermeister




Verfahrensvermerke

1. Aufstellungsbeschluss
Der Gemeinderat der Gemeinde Reichenbach hat in der Sitzung vom 23.03.2017 die Aufstellung des Bebauungsplanes
,An der Jagerruitstrale Erweiterung 3" beschlossen. Hierauf wurde mit Bekanntmachung vom 04.04.2017, angeschlagen
an der Amtstafel am 04.04.2017, ortstiblich hingewiesen.

2. Birgerbeteiligung nach §3 Abs. 1 BauGB
Von der Unterrichtung und Erdrterung nach §3 Abs. 1 Satz 1 BauGB wurde aufgrund §13a Abs. 2 Nr. 1 BauGBi.V.m. §13
Abs. 2Nr. 1, §13b BauGB abgesehen.

3. Offentliche Auslegung nach §3 Abs. 2 BauGB
Der Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 23,11.2017 wurde mit Begriindung gemaf § 3 Abs. 2 BauGB in
der Zeit vom 15.02.2018 his einschliellich 16.03.2018 offentlich ausgelegt. Hierauf wurde mit Bekanntmachung vom
06.02.2018, angeschlagen an der Amtstafel am 06.02.2018, ortsiiblich hingewiesen. Hingewiesen wurde darauf, dass im
beschleunigten Verfahren von der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4, von dem Umweltbericht nach § 2a und von der Angabe
nach § 3 Abs. 2 Satz 2 , welche Arten umweltbezogener Informationen verfigbar sind, abgesehen wird.

4, Beteiligung der Tréger &ffentlicher Belange
Von einer Beteiligung der Trager dffentlicher Belange nach §4 Abs. 1 BauGB wurde aufgrund §13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB
i.V.m. §13 Abs. 2 Nr. 1, §13b BauGB abgesehen. Den beriihrten Tragern dffentlicher Belange wurde Gelegenheit zur
Stellungnahme innerhalb angemessener Frist vom 15.02.2018 bis einschlieftlich 16.03.2018 gegeben. Hingewiesen wurde
darauf, dass im beschleunigten Verfahren von der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4, von dem Umweltbericht nach § 2a und
von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2, welche Arten umweltbezogener Informationen verfiigbar sind, abgesehen wird. §
4¢ ist nicht anzuwenden.

5. Beschluss zu den Bedenken und Anregungen sowie Satzungsbeschluss nach §10 BauGB
Die Gemeinde Reichenbach hat mit Beschluss des Gemeinderates vom 22.03.2018 die eingegangenen Bedenken und
Anregungen behandelt und den Bebauungsplan als Satzung beschlossen.

6 Inkrafttreten

Der Beschluss des Bebauungsplans ,An der Jagerruitstralle Erweiterung 3" wurde am 23.04.2018 gemaR §10 Abs. 3
BauGB ortsiiblich bekannt gemacht. Mit der Bekanntmachung tritt der Bauleitplan in Kraft. Der Bebauungsplan mit Be-
griindung wird seit diesem Tage zu den ortsiiblichen Dienststunden in der Verwaltungsgemeinschaft Walderbach, Franz-
Xaver-Witt-Str. 2, 93194 Walderbach und zusatzlich in der Gemeindekanzlei Reichenbach, Bodensteiner Str. 1, 93189
Reichenbach wahrend der Amtsstunden zu jedermanns Einsicht ausgelegt. Uber dessen Inhalt wird auf Verlangen Aus-
kunft gegeben. Auf die Rechtsfolgen des §44 Abs. 3 Satz 1 und Satz 2 sowie Abs. 4 BauGB und die §214 und 215 BauGB
ist hingewiesen worden.

Reichenbach, 23.04.2018

Pestenhofer
1. Blrgermeister
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