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Satzung

Aufgrund von 8 2, 9, 10 und 13b des Baugesetzbuches (BauGB), in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt geéndert durch Artikel 2 Abs. 3 des
Gesetzes vom 20. Juli 2017 (BGBI. | S. 2808), der Baunutzungsverordnung (BauNVO), in
der Fassung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt geé&ndert durch Artikel 2 des Ge-
setzes vom 04. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057), der Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18.
Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04.
Mai 2017 (BGBI. | S. 1057), der Art. 23 und 24 der Gemeindeordnung (GO) fir den Freistaat
Bayern, in der Fassung vom 22. August 1998 (GVBI. S. 796, BayRS 2020-1-1-1), zuletzt ge-
andert durch Art. 2 Abs. 3 des Gesetzes vom 15.Mai 2018 (GVBI. S. 260), erlasst der Markt
Stamsried den Bebauungsplan mit integriertem Grinordnungsplan ,,Erweiterung 2 — Am
Grol3en Stein“ als Satzung.

§1
Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans ist in der Planzeichnung in der Fassung
vom --.--.---- festgesetzt.

Er umfasst die Flurstlicke Nrn. 624 (TF), 634, 635 (TF), 636, 637 und 637/1 der Gemarkung
5032 Stamsried, Markt Stamsried.

§2

Bestandteile der Satzung
1. Verfahrensvermerke
2. Planzeichnung und Legende
3. Textliche Festsetzungen
4. Textliche Hinweise und Empfehlungen
5. Begriindung
6. Anlage

83
Inkrafttreten

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

Markt Stamsried, den --.--.----

Erster Burgermeister Herbert Bauer
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1 Verfahrensvermerke

1. Aufstellungsbeschluss

Der Marktrat Stamsried hat in der Sitzung vom 04.09.2018 die Aufstellung des Bebau-
ungsplanes fur das Gebiet ,Erweiterung 2 — Am Grol3en Stein“ gemal § 2 Abs. 1 BauGB
im beschleunigten Verfahren nach 8 13b i.V.m. § 13a BauGB beschlossen. Der Aufstel-
lungsbeschluss wurde am --.--.---- ortstiblich bekannt gemacht.

2. Offentliche Auslegung und Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange

Der Entwurf des Bebauungsplanes mit Begriindung in der Fassung vom 10.12.2018 wur-
de gemanR § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 21.12.2018 bis einschlieR3lich 31.01.2019 6f-
fentlich ausgelegt. Hierauf wurde mit Bekanntmachung am 14.12.2018 hingewiesen.

Zu dem Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 10.12.2018 wurden die Behor-
den und sonstigen Trager offentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 2 BauGB mit Schreiben
vom 20.12.2019 mit Fristsetzung bis 31.01.2019 beteiligt.

3. Satzungsbeschluss

Der Markt Stamsried hat mit Beschluss des Marktrates vom --.--.---- die Aufstellung des
Bebauungsplanes fir das Gebiet ,Erweiterung 2 — Am grof3en Stein“ gemaf § 10 Abs. 1
BauGB in der Fassung vom --.--.---- als Satzung beschlossen.

Markt Stamsried, dEN —-.--.-==
Erster Burgermeister Herbert Bauer

4. Inkrafttreten

Der Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan wurde am --.--.---- gemaf 8 10 Abs. 3 Halb-
satz 2 BauGB ortsliblich bekannt gemacht. Die Aufstellung des Bebauungsplans geméan §
13 a BauGB erfolgte ohne Durchfiihrung einer Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB.
Der Bebauungsplan fur das Gebiet ,Erweiterung 2 — Am GrofRen Stein“ mit Begriindung
wird seit diesem Tag zu den Ublichen Dienststunden im Rathaus des Markt Stamsried zu
jedermanns Einsicht bereitgehalten und Gber dessen Inhalt auf Verlangen Auskunft gege-
ben. Der Bebauungsplan fir das Gebiet ,Erweiterung 2 — Am GroRRen Stein“ ist damit in
Kraft getreten. Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB
und die 88 214 und 215 BauGB ist hingewiesen worden.

Markt Stamsried, N —-.--.-===
Erster Burgermeister Herbert Bauer
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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 BauNVO)

(o] 3.1 offene Bauweise

Ss=====s 3.5 Baugrenze

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

6.1 StralRenverkehrsflachen

6.2 StraRenbegrenzungslinie - auch gegeniiber Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

6.3 Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

besondere Zweckbestimmung: Flurweg

besondere Zweckbestimmung: Fufweg

9. Griinflachen (§ 5 (2) Nr. 5 und (4), § 9 (1) Nr. 15 und (6) BauGB)

9d Spielplatz
90e Offentliche Griinflachen

13. Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Flachen fur 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)

® 00 | 13.2.1 Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
oo R (§9Abs.1Nr 25Buchstabe a) und Abs. 6 BauGB)

@ 13.2a Anpflanzungen von Baumen (§ 9 Abs.1 Nr. 25 und Abs. 6 BauGB)

@ 13.2d Bindungen fiir die Erhaltung von Bdumen sowie von Gewassern (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 und Abs. 6 BauGB)




PLANZEICHEN ALS FESTSETZUNGEN (nach PlanZV 1990)

15. Sonstige Planzeichen

~———~ 15.6 Umgrenzung der Flachen fiir besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen
Umwelteinwirkungen m Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (§ 5 Abs. 2 Nr. 6 und Abs. 4 BauGB)

<< 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 Grundstlicksgrenze

WA = Allgemeines Wohngebiet Zahl der Geschosse
(§4 BauNVvO) (Hochstgrenze)
'\ /1
WA I
GRZ (Grundflachenzahl) GFZ (Geschossflachenzahl)
(Hachstgrenze) 0, 35 O, 6 (Hachstgrenze)
0 offene Bauweise

NACHRICHTLICHE DARSTELLUNGEN

Landschaftsschutzgebiet (LSG-00579)

@ zu erhaltender Baum (auRerhalb des Geltungsbereiches)

PLANLICHE HINWEISE

bestehendes Gebaude

633 bestehender Grenzverlauf mit Angabe der Flurnummer
P1 .
— Parzellennummer und -gréle
792m?
490

N Hohenschichtlinie
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3 Textliche Festsetzungen

3.1 Artder baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Die Bauflachen werden als Allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO 1990 festgesetzt.

In den Bauflachen sind die zuldssigen Nutzungen nach 8§ 4 Abs. 2 BauNVO 1990 zulassig.
Nicht zuldssig sind die ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen nach § 4 Abs. 3 Nrn. 1, 3, 4
und 5 BauNVO 1990.

R&ume fur freie Berufe nach 8§ 13 BauNVO 1990 sind zulassig.

3.2 MalR der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

3.2.1 Grundflachenzahl (§ 23 BauNVO 1990 i.V.m. § 19 BauNVO 1990)
Es wird eine maximal zuldssige Grundflachenzahl (GRZ) von 0,35 festgesetzt.

Fur die Ermittlung der zulassigen Grundflache ist die Flache des Baugrundstiicks maRRge-
bend, die im Bauland und hinter der festgesetzten Stralienbegrenzungslinie liegt.

3.2.2 Zahl der Vollgeschosse (§ 20 BauNVO 1990)

Als Hochstmald werden drei Vollgeschosse (lll) fir die Hauptgebaude festgesetzt.
Es gelten die Regelungen der BayBO, insbesondere Art. 83 Abs. 7.

Fur Nebenanlagen sind max. zwei Vollgeschosse (Il) zul&ssig.

3.2.3 Nutzungseinheiten je Gebaude

Als Hochstmal sind zwei Nutzungseinheiten (Wohnungen) je Wohngebaude zugelassen.

3.3 Bauweise, Uberbaubare Grundsticksflachen (88 22, 23 BauNVO 1990)
Es wird eine offene Bauweise gem. § 22 Abs. 2 BauNVO 1990 festgesetzt.

Es sind Einzel- und Doppelh&user zulassig.

3.4 Nebenanlagen (8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Nebenanlagen nach § 14 Abs. 1 und § 23 Abs. 5 BauNVO 1990 sind auch aufRerhalb der
festgesetzten Uberbaubaren Flachen als Holzlegen oder Gerateschuppen, Gewéachs- oder
Gartenhduser, Terrassen, Treppenanlagen, Hauszugange und Zuwegungen, Fluchtwege,
Mullbehélter und deren Einhausungen, Fahrradstander, Einfriedungen usw. bis zu einer

Grundflache von héchstens 20m?2 zulassig.

3.5 Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung (8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)
Die Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung wird mit der Zweckbestimmung Ful3weg
festgesetzt.

3.6 Fihrung von ober- und unterirdischen Versorgungsanlagen und -leitungen (8 9
Abs. 1 Nr. 13 BauGB)

Oberirdische Versorgungsleitungen sind unzul&ssig.
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3.7 Umgrenzung von Flachen fur besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz
vor schadlichen Umwelteinwirkungen i.S.d. Bundes-Immissionsschutzgesetzes
(8 9 Abs. 1 Nr. 24 u. Abs. 6 BauGB)

In den nachrichtlich dargestellten Parzellen 7, 8, 19, 20 und 21 sind als Vorkehrung zum
Schutz vor Larmeinwirkungen die Umfassungsbauteile (Wé&nde, Fenster, Decken, Dacher
etc.) von nachfolgend definierten Aufenthaltsraumen, so auszubilden, dass in den nachfol-
gend definierten Zeitrdumen die folgenden Innenraumpegel nicht Gberschritten werden:

nachts (22-6 Uhr) in Raumen, die Uberwiegend zum Schlafen genutzt werden 25 dB(A)

tags (6-22 Uhr) in Wohn

raumen 35 dB(A)

tags (6-22 Uhr) in Behandlungs- und Untersuchungsraumen von Arztpraxen, | 40 dB(A)
wissenschaftlichen ArbeitsrAumen

tags (6-22 Uhr) in Biroraumen 45 dB(A)

Zusatzlich wird festgesetzt, in den genannten Parzellen 7, 8, 19, 20 und 21, an allen Fassa-
denseiten in Aufenthaltsraumen Fenster der Schallschutzklasse Il auszuflihren.

3.8 Ortliche Bauvors

chriften (8 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. Art. 81 BayBO)

Hohe baulicher An-
lagen:

Wandhohe von Nebenanlagen (Garagen, Carports, sonstige Ne-
bengebaude) bis zu im Mittel 3,5m.

Wandhohe Hauptgebaude bis maximal 8,5m.

Firsthohe Hauptgebaude bis maximal 10,0m.

Die Wand- und analog die Firsth6he wird gemessen ab mit der Er-
schlieBung hergestelltem Urgelande bis zum Schnittpunkt der Au-

Benwand mit Oberkante Dachhaut oder bis zum oberen Abschluss
der Wand bei Attikaausbildung.

Ausgenommen von dieser Festlegung sind Antennen und Kamine.

Abstandsflachen: Die Abstandsflachen richten sich nach der Regelungen der BayBO.
Der Art. 6 Abs. 5 Satz 3 BayBO kommt nicht zur Anwendung.
Dacher: Zulassig sind: Satteldach, Walmdach, Pultdach, Flachdach, Zelt-

dach, Tonnendach, gewoélbtes Dach.

Déacher von Garagen und Nebengeb&uden konnen abweichend
vom Hauptgebaude ausgefiuhrt werden.

Dachuberstande sind bei Flachdachern oder Dachterrassen mit
max. 30cm und bei allen anderen zugelassenen Dachern bis max.
1,2m zugelassen.

Dachgauben sind ab 28° Dachneigung mit einer maximalen An-
sichtsflache von 1,5m2 mit einem Abstand von Giebelwanden mit
mindestens 2,0m zulassig.

Es ist eine Blendwirkung ausgehend von Dachmaterialien auszu-
schliel3en.

Technische Anlagen
zur solaren Energie-
und Warmegewin-
nung:

Technische Anlagen zur solaren Energie- und Wé&rmegewinnung
sind zulassig, wenn keine Blendwirkung zu erwarten ist.

Die Anlagenbauteile sind moglichst parallel auf der Dachflache auf-
gelagert, auszufihren.

Fassaden:

Es ist eine Blendwirkung von Fassadenmaterialien auf die angren-

Entwurfsfassung: 10.12.2018
Satzungsfassung: --.--.----
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zenden Verkehrsflachen zu vermeiden.

Zaune/ Stitzmauern sind mit einer sichtbaren Hohe von maximal 1,5m mit
Einfriedungen/ einem Abstand von mindestens 1,0m zur Grenze zugelassen.
Stutzmauern: Zur optischen Einbindung ist eine Vorpflanzung vorzusehen.

Zaune durfen eine max. Hohe von 1,20 m nicht Gberschreiten.
Sockel sind nicht zulassig. Der Abstand von Zaununterkante zum
Boden muss mindestens 15 cm betragen.

Aufschiittungen und | Die bestehenden Geldndehdhen sind in einem Abstand von mind.
Abgrabungen: 1,00 m zur Grenze des Geltungsbereiches exakt einzuhalten.
Aufschittungen und Abgrabungen sind bis maximal 1,50m zum bei
der Erschliel3ung hergestellten Urgelande zuldssig.

Stellplatze und Ga- | Je Wohneinheit sind mindestens zwei Stellplatze auf dem eigenen
ragen: Grundstiick nachzuweisen. Im Ubrigen regelt sich die Anzahl der
Stellplatze nach der GaStellV.

Oberirdische Stellplatze sind mit wasserdurchlassigen Belagen her-
zustellen.

Der Abstand der geschlossenen Garage zur Stralenbegrenzungs-
linie hat mindestens 5,0m zu betragen.

Werbeanlagen Werbeanlagen sind nur am Ort der beworbenen Leistung bis max.
0,8 m2 Flache zulassig.

Blink-, Leucht- und Wechsellichter sowie Fahnen sind unzulassig.
Eine Blendwirkung ist generell zu vermeiden.

Beleuchtung Es sind ausschlieB3lich insektenunschéadliche Beleuchtungen (z.B.
natriumbedampfte Leuchtmittel, warm-weil3e LEDS) zul&ssig.
Flutlichtanlagen sind unzulassig.

3.9 Grunordnerische Festsetzungen

3.9.1 Boden- und Gewasserschutz

Bodenversiegelungen sind gemaf 8 1a Abs. 2 Satz 1 BauGB auf das unbedingt notwendige
Mal3 zu begrenzen.

Der gewachsene Bodenaufbau ist tberall dort zu erhalten, wo keine baulichen Anlagen er-
richtet und auch sonst keine nutzungsbedingte Uberpragung der Oberflache geplant oder
erforderlich ist.

Verkehrsflachen, Stellpléatze sowie private Zuwege sind mit Ausnahme aller Flachen, auf
denen grundwassergefahrdende Stoffe anfallen oder von denen eine erhéhte Gefahr von
Verschmutzungen ausgeht, mit un- oder teilversiegelnden Belagen zu befestigen. Festge-
setzt werden wasserdurchlassige Belage mit geringem Abflussbeiwert und hoher Luft- und
Wasserdurchlassigkeit.

3.9.2 Grunflachenanteil / Mindestbegrinung
Die nicht Gberbauten Grundstiicksflachen sind zu begriinen und gartnerisch zu unterhalten.

Je angefangene 300 m? Grundstiicksflache ist, unter Einhaltung des gesetzlichen Grenzab-
standes, mindestens ein Laubbaum der Pflanzliste 1 anzupflanzen. Obstbdume als Halb-
oder Hochstamme werden angerechnet. Die Baumstandorte sind frei wahlbar.
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Nicht verwendet werden durfen alle fremdlandischen und zichterisch veranderten Nadelge-
holze mit gelben oder blauen Nadeln, Geholze mit unnatirlichen Wuchsformen sowie Nadel-
gehdlze in Schnitthecken mit Ausnahme der Eibe.

Die Anlage offener Vorgarten zur Verkehrsflache hin wird empfohlen.
3.9.3 Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen (8 9 Abs. 1 Nr. 25a und Abs. 6 BauGB)

Innerhalb der festgesetzten Flachen_wird unter Einhaltung des gesetzlichen Grenzabstandes
die Anpflanzung von Baumen der Pflanzliste 1 oder Strauchern der Pflanzliste 2 festgesetzt.

Die Straucher sind in Gruppen mit mindestens zweireihigen Strauchpflanzungen mit heimi-
schen Geholzen gemal Pflanzenliste 2 zu pflanzen.

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

3.9.4 Umgrenzung von Flachen mit Bindungen fiir Bepflanzungen und fur die Erhaltung
von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen (8 9 Abs. 1 Nr. 25b und Abs.
6 BauGB)

Innerhalb der festgesetzten Flachen sind die bestehenden Gehdlze zu erhalten. Ausgefalle-
ne Straucher sind in der nachsten Pflanzperiode nachzupflanzen.

In der Flache darf nicht schadlich verschmutztes Niederschlagswasser versickert werden.
Die Verwendung von Duinger und Pflanzenschutzmitteln ist unzuléssig.

3.9.5 Pflanzlisten

Fur die Pflanzungen sind ausschlie3lich folgende Geholzarten zulassig:

Liste 1 Badume

Mindestpflanzqualitat:

- Hochstamm, mit Ballen, mind. 3x verpflanzt, mind. 10/14cm Stammumfang,
Obstbaum als Halb- oder Hochstamm

- In geschlossene Pflanzungen integriert:
Heister, mind. 2x verpflanzt, mind. 100/150cm Hoéhe

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

Seite 12 von 33
Entwurfsfassung: 10.12.2018
Satzungsfassung: --.--.----



Markt Stamsried, B-Plan WA ,Erweiterung 2 — Am GroRen Stein®

Liste 2 Straucher

Mindestpflanzqualitat:

- Mind. 2x verpflanzt, mind. 60/200cm Ho6he

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

Pfaffenhttchen

Lonicera nigra

Schwarze Heckenkirsche

Prunus padus

Traubenkirsche

Rhamnus carthartica

Kreuzdorn

Rosa pendulina

Alpen-Rose

Rosa rubiginosa

Wein-Rose

Sambucus racemosa

Trauben-Holunder

3.9.6 Sonstige grinordnerische Festsetzungen

Die Anpflanzungen sind dauerhaft und fachgerecht zu erhalten und zu pflegen. Der Auf-
wuchs der Pflanzungen ist zu unterstitzen (ggf. GieRen, Mulchen). Sie sind ihrem naturli-
chen Habitus (Wuchsbild) entsprechend, wachsen zu lassen.

Die BepflanzungsmalRnahmen sind spatestens in der dem Beginn der Gebaudenutzung fol-
genden Pflanzperiode durchzufthren.

Ausgefallene Straucher sind in der nachsten Pflanzperiode nachzupflanzen.

In der Flache darf nicht schadlich verschmutztes Niederschlagswasser versickert werden.

Die Verwendung von Duinger und Pflanzenschutzmitteln ist unzuléssig.

Entwurfsfassung: 10.12.2018
Satzungsfassung: --.--.----
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4 Textliche Hinweise und Empfehlungen

Abfall-/Mullentsorgung

Samtliche Parzellen kénnen mit Entsorgungsfahrzeugen angefah-
ren werden. Die festgesetzte Verkehrsflache verfligt Gber eine ge-
nidgende Breite mit Ringverbindung.

Altlasten

Derzeit sind im Geltungsbereich des Bebauungsplanes keine Alt-
lasten, Altlastenverdachtsflachen sowie Schadensfalle mit wasser-
gefahrdenden Stoffen bekannt.

Sollten bei der Durchfihrung von BaumalRnahmen dennoch Ver-
dachtsflachen oder Auffalligkeiten beziglich Bodenverunreinigun-
gen auftreten, sind die Bauarbeiten umgehend einzustellen und das
zustandige Landratsamt sowie Wasserwirtschaftsamt zu informie-
ren, um ggf. das weitere Vorgehen abzustimmen.

Bauantrage / Hohen-

In den Bauantragen ist der Hohennachweis zu fithren, das natirli-

entwicklung che und das hergestellte Gelande stets genau darzustellen.
Aufschittungen und Abgrabungen sind auf das unbedingt notwen-
dige Mal3 zu beschranken.

Brandschutz Die Verkehrsflache ist nach den glltigen Vorschriften zum Zeit-

punkt des Baues zu errichten und sollte ganzjahrlich fur Feuerwehr-
fahrzeuge mit einem Gesamtgewicht von 16 t befahrbar sein. Im
Winter sind die Straf3en von Schnee und Eis freizuhalten.

Der Einsatz von Rauchmeldern in den Gebéauden kann frihzeitig
Brandentstehung melden und in erheblicher Weise kostengtinstig
dazu beitragen, Gebaudebestand zu schiitzen und Leben zu retten.
Auf die gesetzlichen Bestimmungen (Art. 46 Abs. 4 BayBO) wird
verwiesen.

Sofern Photovoltaikanlagen auf Dachern installiert werden, wird
darauf hingewiesen, die Zuleitungen zwischen den PV-Elementen
und dem Wechselrichter in einem F 90-Kanal zu verlegen. Ebenso
ist es sinnvoll, die Anlagen nicht flaichendeckend von Ortgang zu
Ortgang zu installieren, sondern in der Mitte einen freien Streifen
zur Brandbekampfung zu ermdglichen.

Der Grundschutz an Léschwasser durch das Hydrantennetz liegt
nach dem Merkblatt Nr. 1.8-5 vom 08.2000 des Bayer. Landesam-
tes fur Wasserwirtschaft und nach den technischen Regeln des
Deutschen Vereins des Gas- und Wasserfaches e.V. (DVGW) -
Arbeitsblatter W 331, W 400 und W 405, bei 800 I/min.

Der Wasserversorger “Kreiswerke Cham™ kann ein Léschwasservo-
lumen von 48 m3/h aus der bestehenden Trinkwasserleitung aus
dem Netz liefern.

Hydranten sollten in einem Abstand von max. 150 m zueinander
errichtet werden. Hydrantenstandorte sollten eine maximale Entfer-
nung von 75 m zu den StralRenfronten von Gebduden aufweisen.
Der Hydrantenplan ist mit der o6rtlichen Feuerwehr abzustimmen.
Die Anordnung der Hydranten hat so zu erfolgen, dass diese von
parkenden Autos nicht verstellt werden kdnnen. Im Winter missen
diese von Schnee und Eis frei sein.

Entwurfsfassung: 10.12.2018
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Denkmalschutz

Gemal den Informationen des Bayerischen Denkmal-Atlas des
Bayer. Landesamtes fur Denkmalpflege liegen weder innerhalb des
Geltungsbereiches noch im naheren Umfeld Boden- und Bau-
denkmaler vor.

Treten bei Bauarbeiten dennoch Bodenfunde auf, wird auf die ge-
setzlichen Bestimmungen des Art. 8 Abs. 1 und 2 DSchG verwie-
sen.

Verkehrs- Erschlie3ung

Die ErschlieBung des Baugebietes erfolgt durch einen Anschluss
an die bestehende ErschlieBungsstralRe im Stdwesten.

Fassadengestaltung

Bei der Errichtung von Glasfassaden und groRRen Fensterflachen
sind Vorkehrungen zum Schutz vor anfliegenden Vogeln zu treffen.

Hierbei wird auf die Broschire ,Vogelschlag an Glasflachen ver-
meiden“ des Bayerischen Landesamtes flr Umweltschutz verwie-
sen.

Hang- und Schichten-
wasser

Aufgrund der Hbhensituation liegt innerhalb des Baugebietes kein
Grundwasser vor.

Das Planungsgebiet ist von Norden nach Siiden geneigt.

Aufgrund der Topografie ist mit wild abflieRendem Hang- sowie
Schichtenwasser zu rechnen.

Unter Umstanden (Starkregen, Regen und Schneeschmelze bei
gefrorenem Boden) kann es zu Oberflachenwasserabfluss und
Erdabschwemmungen kommen. Bei der Geb&ude- und Freifla-
chenplanung sollten derartige Risiken bertcksichtigt werden.

Da eine Ableitung von Hang- und Schichtenwasser in die Kanalisa-
tion unzuldssig ist, empfiehlt es sich, die ggf. im Untergrund vor-
handenen Wasserwegsamkeiten durch geeignete Mal3nahmen
(z.B. Kiesschicht unter der Bauwerkssohle, Verflllung von Arbeits-
r&umen mit nicht bindigem Material) aufrecht zu erhalten.

Das naturliche Abflussverhalten darf dabei nicht so stark verandert
werden, dass belastigende Nachteile fir andere Grundsticke/Dritte
entstehen (8 37 WHG).

Immissionen

Verkehr

Auf den Geltungsbereich wirken Immissionen aus dem Verkehrs-
larm der im Osten angrenzenden KreisstraBe CHA31 ein. Auf die
entstehenden Gerausch- und Staubemissionen wird hingewiesen.

Bei Berlcksichtigung der Festsetzungen (geregelt unter 3.7 der
textlichen Festsetzungen) sind jedoch keine negativen Beeintrach-
tigungen fur die geplanten Wohngebaude und deren Nutzung zu
erwarten.

Gewerbe
Storendes Gewerbe ist im Umfeld nicht vorhanden.
Landwirtschaft

Die west-, ost- und nérdlich des Geltungsbereiches liegenden
landwirtschaftlichen Nutzflachen werden ortsiiblich bewirtschaftet.
Mit folgenden zeitweiligen, durch die Bewirtschaftung entstehenden
Beeintrachtigungen ist zu rechnen:

- Geruchsimmissionen beim Ausbringen von Stallmist und Giille

Entwurfsfassung: 10.12.2018
Satzungsfassung: --.--.----
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sowie beim Einsatz von Pflanzenschutzmitteln,

- Staubimmissionen bei Mahdrusch, beim Ausbringen bestimmter
Handelsdinger sowie bei der Bodenbearbeitung bei trockener
Witterung sowie

- Larmimmissionen beim Einsatz landwirtschaftlicher Maschinen
auf den Nutzflachen und durch den Fuhrwerksverkehr der
landwirtschaftlichen Betriebe.

Den Landwirten wird das Recht auf ordnungsgemaéfe und ortsubli-
che Bewirtschaftung ihrer Flachen zugesichert. Es ist dafir Sorge
zu tragen, dass landwirtschaftliche Nutzflachen nicht beeintrachtigt
werden.

Niederschlagswas-
ser(entsorgung)

Das auf den privaten Flachen anfallende, unverschmutzte Nieder-
schlagswasser ist nach Moglichkeit durch geeignete Rickhaltevor-
richtungen (z.B. Uber Regenriickhaltebecken oder -mulden, Zister-
nen) zuriickzuhalten, zu verdunsten und zu versickern und gedros-
selt in den offentlichen Regenwasserkanal zu leiten. Das gesam-
melte Niederschlagswasser kann zur Grauwassernutzung auf den
privaten Flachen verwendet werden.

Es sind die Niederschlagswasserfreistellungsverordnung
(NWFreiV) und die dazu bekannt gemachten ,Technischen Regeln
zum schadlosen Einleiten von gesammelten Niederschlagswasser
in das Grundwasser‘ (TRENGW) sowie die ,Technischen Regeln
zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser
in oberirdische Gewasser* (TRENOG) in der jeweils gultigen Fas-
sung zu beachten.

Es wird empfohlen, bei Unterkellerungen und Kellergeschossen
Vorkehrungen gegen Wassereinbriiche und Verndssungen des
Mauerwerks zu treffen. Zum Schutz gegen Starkniederschlage wird
empfohlen, die Unterkante von Gebaudedffnungen (wie Eingénge,
Kellerlichtschachte) mit einem Sicherheitsabstand Uber die umge-
bende Gelande- bzw. StraBenoberkante zu legen.

Es wird eine Abdichtung mit Dranung gegen Stau- und
Sickerwasser nach DIN 4095, Kap. 3.6b, empfohlen. Die DIN
18195 fir Bauwerksabdichtungen ist zu berticksichtigen.

Der schadlose Abfluss von Niederschlagswasser muss auch wéah-
rend der Bauzeit gewahrleistet sein.

Auf die Unzulassigkeit der Ableitung von Regenwasser auf fremden
oder offentlichen Grund wird ausdricklich hingewiesen. Auf den
Praxisratgeber des Bayerischen Landesamtes flir Umwelt ,Regen-
wasserversickerung — Gestaltung von Wegen und Platzen®,
www.lfu.bayern.de, wird hingewiesen.

Schmutzwas-
ser(entsorgung)

Das anfallende Schmutzwasser der Bauflachen ist in den gemeind-
lichen Schmutzwasserkanal einzuleiten.

Das Schmutzwasser wird der zentralen Klaranlage Stamsried zuge-
fuhrt.

Strom(versorgung)

Zur elektrischen Versorgung des Plangebietes sind Niederspan-
nungskabel erforderlich. Eine Kabelverlegung ist in der Regel nur in
Gehwegen, Versorgungs-, Begleit- oder Grlnstreifen ohne Baum-
bestand vorgesehen. Nach § 123 BauGB sind Gehwege und Er-

Entwurfsfassung: 10.12.2018
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schlieBungsstral3en soweit herzustellen, dass Erdkabel in der end-
gultigen Trasse verlegt werden kdnnen.

Bei allen mit Erdarbeiten verbundenen Vorhaben innerhalb des
Baugebietes ist das zustandige Versorgungsunternehmen frihzei-
tig zu verstandigen und die geplanten BaumalRnahmen mit ihm
abzustimmen und zu koordinieren. Um Unfélle und Kabelschaden
zu vermeiden, muissen die Kabeltrassen ortlich genau bestimmt
und die erforderlichen Sicherheitsvorkehrungen festgelegt werden.

Soweit Baumpflanzungen erfolgen, ist eine Abstandszone von je
2,50 m beiderseits von Erdkabeln freizuhalten. Lasst sich dieser
Abstand nicht einhalten, sind im Einvernehmen mit dem Energie-
trager geeignete SchutzmalRnahmen durchzufihren. Es geht hier
nicht nur um die Verhinderung von Schaden durch Pflanzarbeiten,
sondern auch um zu beflrchtende Spéatfolgen durch Baume bzw.
Baumwurzeln mit erschwertem Betrieb, Uberwachung und Repara-
tur von unterirdischen Versorgungsanlagen. In jedem Fall ist ein
Zusammenwirken der Beteiligten erforderlich. Pflanzungen von
Strauchern im Bereich von Erdkabeln sind nach Moglichkeit eben-
falls zu vermeiden. Bei Annédherungen ist eine Verstandigung erfor-
derlich, damit die Pflanztiefe sowie die Straucherart und deren
Wurzelverhalten hinsichtlich der unterirdischen Versorgungsanlage
Uberprift werden kann. Das Merkblatt Gber Baumstandorte und
unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen, herausgegeben von
der Forschungsgesellschaft fur Straf3en- und Verkehrswesen, ist zu
beachten.

Soweit erforderlich, sind notwendige Stral3enbeleuchtungsmasten
und Kabelverteilerschachte auf Privatgrund zu dulden. Die gultigen
Unfallverhutungsvorschriften der Berufsgenossenschaft der Fein-
mechanik und Elektrotechnik fir elektrische Anlagen und Betriebs-
mittel (VBG 4) und die darin aufgefiihrten VDE-Bestimmungen sind
einzuhalten. Die Unterbringung der zusatzlich notwendigen Versor-
gungsleitungen ist unterirdisch vorzunehmen. Auf 8 9 Abs. 1 Nr. 9
BauGB wird in diesem Zusammenhang verwiesen.

Bei der Planung ist zu bertcksichtigen:

a. Verbrauchsreduzierung durch energiesparendes Bauen.

b. Rationelle Energieversorgung durch Ausschdpfen von techni-
schen Einrichtungen.

c. Mdglichkeiten zur Einsparung von Strom durch Technologien
wie bspw. Warmepumpen und Solaranlagen fiur die Brauchwas-
serbereitung.

Telekommunikation

Aus wirtschaftlichen Grinden wird eine unterirdische Versorgung
des Baugebietes nur bei Ausnutzung aller Vorteile einer koordinier-
ten ErschlieBung durchgefiihrt. Im Falle einer nachtraglichen Par-
zellierung und Innenerschlielung des Bereiches soll der Grund-
stiickseigentumer sicherstellen,

- dass fur den Ausbau des Telekommunikationsliniennetzes im
ErschlieBungsgebiet eine ungehinderte, unentgeltliche und kos-
tenfreie Nutzung der kiinftigen Stral3en und Wege moglich ist;

- dass auf Privatwegen (Eigentimerwegen) ein Leitungsrecht zu-
gunsten der Versorgungstrager eingeraumt wird;

- dass eine rechtzeitige Abstimmung und eine Koordinierung der

Entwurfsfassung: 10.12.2018
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TiefbaumalRnahmen fir Straenbau und Leitungsbau durch den
ErschlieBungstrager erfolgt, so wie dies ausdrucklich im Tele-
kommunikationsgesetz 8§ 68 Abs. 3 beschrieben steht. Zur Ab-
stimmung der Bauweise und fur eine rechtzeitige Bereitstellung
der Telekommunikationsdienstleitungen sowie zur Koordinierung
mit Strallenbau- bzw. ErschlieBungsmallinahmen der anderen
Versorger ist es dringend erforderlich, dass sich der Bauherr
rechtzeitig vor der Ausschreibung mit dem Versorgungstréager in
Verbindung setzt.

Trinkwas-
ser(versorgung)

Die Bauflachen kénnen an die bestehenden Versorgungsleitungen
der Kreiswerke Cham angeschlossen werden.

Wassergefahrdende
Stoffe

Beim Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen (z.B. Kunstdiinger,
Ole, Treibstoffe, Farben, Chemikalien etc.) sind der § 19 g WHG
bzw. Art. 37 BayWG zu bertcksichtigen. Auf die notwendigen Ver-
fahren nach den Wassergesetzen, dem Gewerberecht und dem
Immissionsschutzrecht wird hingewiesen.

Entwurfsfassung: 10.12.2018
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5 Begrundung

5.1 Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Die Erfordernis zur Aufstellung des Bebauungsplanes ,Erweiterung 2 Am Grol3en Stein®
ergibt sich aus der stark gestiegenen Nachfrage nach Wohnraum innerhalb des Gemeinde-
gebietes.

Alternative Entwicklungsflachen sind im Hauptort Stamsried sowie innerhalb des Gemeinde-
bereichs Stamsried aufgrund des fehlenden Flachenzugriffs, unglinstigen Lage oder schwie-
rigen ErschlieBungssituation nicht verfigbar. Zur innerortlichen Nachverdichtung hat die
Marktgemeinde Stamsried Gebaude erworben und teilweise bereits auch entfernt (Leer-
standsbeseitigung); die Vorplanung zur Nutzung dieser Liegenschaften lauft bereits. Ein
Leerstandskataster ist bereits erstellt.

Die Neuausweisung von Wohnbauflachen von Einfamilienwohnhdusern zur Deckung des
konkret bestehenden Bedarfes ist an Uberplanter Stelle trotzdem unumgénglich.

Ziel des Bebauungsplanes ist es, auf den bisher im Aul3enbereich gelegenen Flachen eine
stadtebaulich sinnvolle Ordnung und ErschlieBung fur eine Wohnbauflachenentwicklung her-
zustellen und zu sichern. Im Flachennutzungsplan sind die Uberplanten Flachen bereits als
allgemeines Wohngebiet dargestellt. Es kann gemafl dem Grundsatz der Innenentwicklung
und des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden an vorhandene Siedlungs- und techni-
sche Infrastrukturen im Umfeld angeknupft werden.

Daraus ergibt sich die Erforderlichkeit zur Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes
gem. 8 1 Abs. 3 BauGB.

Zweck der Bauleitplanung ist die bedarfsgerechte Bereitstellung von Wohnbauflachen, ins-
besondere fir die ortsansassige Bevolkerung, sowie die Vermeidung von Abwanderung der
Wohnbevdlkerung in andere Gemeinden.

Durch eine nachhaltige Siedlungsentwicklung an einem stadtebaulich geeigneten Standort
sollen langfristig vorhandene technische und soziale Infrastruktureinrichtungen der Gemein-
de gesichert werden.

Dass die Nachfrage fur das Baugebiet mit 25 Parzellen besonders grof} ist, zeigen die von
der Gemeinde bereits dokumentierten konkreten Anfragen.

Durch die getroffenen Festsetzungen zu Firsth6hen, Dachformen und Fassaden werden sich
die Gebadude in das bestehende Umfeld einfigen. Die grinordnerischen Festsetzungen
schaffen eine entsprechende Eingriinung der Flachen hin zur freien Landschaft und dienen
der Erhaltung bestehender Griinstrukturen.

Die regional- und landesplanerischen Ziele stehen der vorliegenden Planung nicht entgegen.

5.2 Geografische Lage, Topografie

Der Markt Stamsried liegt im westlichen Bereich des Landkreis Cham. Das Uberplante Ge-
biet liegt im Norden des Hauptortes Stamsried.

Seite 19 von 33
Entwurfsfassung: 10.12.2018
Satzungsfassung: --.--.----



Markt Stamsried, B-Plan WA ,Erweiterung 2 — Am Grofden Stein®

\

o | ‘” Y/ \
! 2N | (TsE
(A 7\ ' \[Barenhohie Jj &

Kotheben

vSm nl(gg:u: 5ol (D)

“=\\1 3
i Frieding 3

R "'"') B z

/b, Pitding

TK 50 mit Lage (rot) (Quelle: BayernAtlas Plus)

Im Suden der Planungsflache setzen sich wohnbaulich genutzte Flachen fort.

Im Osten grenzt das Uberplante Gebiet an die Kreisstralle CHA 31 (Rotzer Stral3e) an, im
Westen an den bestehenden Flurweg, welcher als ErschlieBungsstrae ausgebaut wird. Im
weiteren Verlauf liegen im Westen und unmittelbar in Norden landwirtschaftliche Flachen.

Die Uberplante Flache wurde bislang landwirtschaftlich als Acker genutzt.

Das Gelande ist in nord- stidlicher Richtung geneigt.

Der Geltungsbereich umfasst insgesamt eine Gesamtflache von ca. 2,82 ha und gliedert sich
wie folgt:

Nutzung Flache in m2
(Wohn)Bauflachen

23.461
Offentliche Verkehrsflachen
(Stral’e, Mehrzweckstreifen) 3.248
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung (FuRweg, Flur-
weg) 152
Offentliche Grunflache incl. Spielplatz

1.350
Gesamtflache 28.211
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5.3 Planungsrechtliche Voraussetzungen

5.3.1 Landes- und Regionalplanung

Gemal dem Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) 2013 wird die Marktgemeinde
Stamsried dem allgemeinen landlichen Raum (gelbe Flache) sowie dem Raum mit besonde-
rem Handlungsbedarf (blaue Schraffur) zugeordnet:
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Im LEP werden folgende allgemeine Ziele (Z) und Grundsétze (G), bezogen auf die Sied-
lungsentwicklung, formuliert:

1.1.1 Gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen

(2) In allen Teilrdumen sind gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen zu schaffen oder
zu erhalten. Die Starken und Potenziale der Teilrdume sind weiter zu entwickeln. Alle
Uberdrtlich raumbedeutsamen Planungen und Mafinahmen haben zur Verwirklichung dieses
Ziels beizutragen.

(G) Hierfur sollen insbesondere die Grundlagen fir eine bedarfsgerechte Bereitstellung und
Sicherung von Arbeitsplatzen, Wohnraum sowie Einrichtungen der Daseinsvorsorge und zur
Versorgung mit Giutern geschaffen oder erhalten werden.

1.1.2 Nachhaltige Raumentwicklung

(2) Die raumliche Entwicklung Bayerns in seiner Gesamtheit und in seinen TeilrAumen ist
nachhaltig zu gestalten.

(2) Bei Konflikten zwischen Raumnutzungsansprichen und 6kologischer Belastbarkeit ist
den Okologischen Belangen Vorrang einzurdumen, wenn ansonsten eine wesentliche und
langfristige Beeintrachtigung der nattrlichen Lebensgrundlagen droht.

(G) Bei der rdumlichen Entwicklung Bayerns sollen die unterschiedlichen Anspriche aller
Bevolkerungsgruppen bertcksichtigt werden.
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1.1.3 Ressourcen schonen

(G) Der Ressourcenverbrauch soll in allen Landesteilen vermindert werden. Unvermeidbare
Eingriffe sollen ressourcenschonend erfolgen.

1.2.2 Abwanderung vermindern

(G) Die Abwanderung der Bevdlkerung soll insbesondere in denjenigen Teilrdumen, die be-
sonders vom demographischen Wandel betroffen sind, vermindert werden.

(G) Hierzu sollen bei raumbedeutsamen Planungen und Maflinahmen die Mdéglichkeiten

- zur Schaffung und zum Erhalt von dauerhaften und qualifizierten Arbeitsplatzen,
- zur Sicherung der Versorgung mit Einrichtungen der Daseinsvorsorge,

- zur Bewahrung und zum Ausbau eines attraktiven Arbeits- und Lebensumfelds ins-
besondere fiur Kinder, Jugendliche, Auszubildende, Studenten sowie flr Familien
und &ltere Menschen genutzt werden.

2.2.3 TeilrAiume mit besonderem Handlungsbedarf

(2) Teilrdume mit wirtschaftsstrukturellen oder soziobkonomischen Nachteilen sowie Teil-
raume, in denen eine nachteilige Entwicklung zu befurchten ist, werden unabh&ngig von der
Festlegung als Verdichtungsraum oder landlicher Raum als Teilrdume mit besonderem
Handlungsbedarf festgelegt. Lage und Abgrenzung ergeben sich aus Anhang 2.

2.2.4 Vorrangprinzip

(2) Die Teilraume mit besonderem Handlungsbedarf sind vorrangig zu entwickeln. Dies gilt
bei

- Planungen und MalRBhahmen zur Versorgung mit Einrichtungen der Daseinsvorsor-
ge,

- der Ausweisung raumlicher Foérderschwerpunkte sowie diesbezlglicher Férdermal3-
nahmen und

- der Verteilung der Finanzmittel,
soweit die vorgenannten Aktivitdten zur Gewahrung gleichwertiger Lebens- und Arbeitsbe-
dingungen einschlagig sind.

3.1 Flachensparen

(G) Die Ausweisung von Bauflachen soll an einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung unter
besonderer Bertcksichtigung des demographischen Wandels und seiner Folgen ausgerich-
tet werden.

(G) Flachensparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen sollen unter Berticksichtigung der
ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden.

3.2 Innenentwicklung vor Aufenentwicklung

(2) In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung mdg-
lichst vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zuldssig, wenn Potenziale der Innenentwicklung
nicht zur Verfligung stehen.

Seite 22 von 33
Entwurfsfassung: 10.12.2018
Satzungsfassung: --.--.----



Markt Stamsried, B-Plan WA ,Erweiterung 2 — Am Grofden Stein®

3.3 Vermeidung von Zersiedelung

(G) Eine Zersiedelung der Landschaft und eine ungegliederte, insbesondere bandartige
Siedlungsstruktur sollen vermieden werden.

(Z) Neue Siedlungsflachen sind mdglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten
auszuweisen. (...)

Der Regionalplan Region Regensburg in der Fassung der Bekanntmachung vom
07.02.2011 ordnet Stamsried ebenfalls als sonstige Gemeinde dem landlichen Teilraum zu,
dessen Entwicklung in besonderem Mal3e gestérkt werden soll.

Die Planungsflache liegt innerhalb des Naturparks Oberer Bayerischer Wald (NP-00007):
B | 3 Naturparke

3.1 Die Bildung eines grenziiberschreitenden Naturparkes soll fiir den Naturpark ,,Oberer
Bayerischer Wald“ angestrebt werden. Das Gebiet des Mittelbereiches Regensburg zwi-

schen Donau und Regen soll in den Naturpark ,,Oberer Bayerischer Wald“ einbezogen wer-
den.

Darlber hinaus liegt die Planungsflache weder innerhalb landschaftlicher Vorbehaltsgebiete,
Regionaler Griinzuge oder Vorranggebiete fur Natur und Landschaft.

x’ xr“rmxl; /x",lx‘_‘ 4y ’,?“ x :"_ u,’x,s *‘_.-x\p* : u
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5.3.2 Vorbereitende Bauleitplanung / Entwicklungsgebot

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Marktgemeinde Stamsried ist der Geltungsbereich
des Bebauungsplanes als "Allgemeines Wohngebiet™ dargestellt.

Der vorliegende Bebauungsplan entspricht somit im Umfang den Ausfuhrungen des FI&-
chennutzungsplanes. Damit ist das stadtebauliche Entwicklungsgebot nach § 8 Abs. 2 Satz 1
BauGB beachtet.

Nutzungskonflikte mit den bestehenden Nutzungen im Umfeld sind nicht zu erwarten.

5.3.3 Verfahrenswahl

Die Gemeinden haben gemal § 1 Abs. 3 BauGB Bauleitplane aufzustellen, sobald und so-
weit es fur die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist.

Dies ist dann der Fall, wenn

= die beabsichtigte oder die zu erwartende stadtebauliche Entwicklung der Gemeinde
voraussichtlich zu einer wesentlichen Veranderung der baulichen oder sonstigen
Nutzung der Grundstiicke in der Gemeinde fiihrt oder

= wenn es aus anderen, im &ffentlichen Interesse liegenden Grinden notwendig wird,
die ortliche raumliche Entwicklung zu ordnen.

Die Marktgemeinde Stamsried beabsichtigt, eine bisher landwirtschaftlich genutzte Flache
von ca. 2,82 ha in ein allgemeines Wohngebiet umzuwidmen. Der Planungsbereich ist bisher
unbeplant. Von daher ist von einer wesentlichen Veranderung innerhalb des stadtebaulichen
Gefliges zu sprechen. Es ist notwendig, die stddtebauliche Ordnung und Entwicklung im
Rahmen der Bauleitplanung vorzubereiten und verbindlich zu regeln.

Gemal § 1a Abs. 2 BauGB soll mit Grund und Boden sparsam und schonend umgegangen
werden. Dabei sind zur Verringerung der zusétzlichen Inanspruchnahme von Flachen fir
bauliche Nutzungen die Innenentwicklungsmdglichkeiten der Gemeinde insbesondere durch
Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung und andere Malinahmen der Innen-
entwicklung zu nutzen sowie Bodenversiegelungen auf das notwendige Mal3 zu begrenzen.

Die Innenentwicklung schitzt nicht nur unbebaute Flachen vor Uberbauung und Versiege-
lung, sondern schont auch das Klima, indem innerértliche Standorte mit kurzen Wegen und
nichtmotorisierten Mobilitatsoptionen gestarkt werden. Hierfir kénnen Bebauungsplane in
einem ,beschleunigten Verfahren“ nach § 13a BauGB aufgestellt werden.

Fur das vorliegende Planungsvorhaben kommt eine Entwicklung im Sinne des § 13a BauGB
jedoch nicht in Frage, da die Flache nicht innerhalb eines Siedlungsbereiches liegt. Es gren-
zen ausschlieB3lich im Siden Siedlungseinheiten an. Die Flache befindet sich weder inner-
halb eines im Zusammenhang bebauten Ortsteils nach § 34 BauGB noch innerhalb des Gel-
tungsbereichs eines Bebauungsplans nach § 30 BauGB. Daneben dient die Planung weder
der Wiedernutzbarmachung von Flachen, da die Flache bislang landwirtschaftlich genutzt
wurde, noch der Nachverdichtung, da die Flache bislang unbebaut ist.

Fir ,andere MalRnahmen der Innenentwicklung® beschloss der Gesetzgeber ab 13. Mai 2017
den neuen § 13b BauGB zur ,Einbeziehung von Aul3enbereichsflachen in das beschleunigte
Verfahren®.

,Bis zum 31. Dezember 2019 gilt § 13a entsprechend flir Bebauungsplane mit einer Grund-
flache im Sinne des § 13a Absatz 1 Satz 2 von weniger als 10 000 Quadratmetern, durch die
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die Zulassigkeit von Wohnnutzungen auf Flachen begriindet wird, die sich an im Zusam-
menhang bebaute Ortsteile anschlieen. Das Verfahren zur Aufstellung eines Bebauungs-
plans nach Satz 1 kann nur bis zum 31. Dezember 2019 férmlich eingeleitet werden; der
Satzungsbeschluss nach § 10 Absatz 1 ist bis zum 31. Dezember 2021 zu fassen.”

Sinn und Zweck dieser Neuregelung ist die Fortentwicklung des Stadtebaurechts zur Erleich-
terung der Wohnbauflachenentwicklung in den Kommunen. Es soll ermdglicht werden, klein-
teilige Aul3enbereichsflachen, die an vorhandene Siedlungsstrukturen anknipfen, im Rah-
men des beschleunigten Verfahrens zur Bereitstellung von Wohnbauflachen zu entwickeln.

Die fur die Innenentwicklung vorgesehene Flache umfasst insgesamt ca. 2,7ha. Darin enthal-
ten sind sowohl Wohnbau- und Verkehrsflachen als auch offentliche Grunflachen. Die
Wohnbauflachen umfassen insgesamt rund 23.509mz2. Bei einer festgesetzten GRZ von ma-
ximal 0,35 ist eine versiegelte (Wohnbau)Flache von maximal 8.228m? zu erwarten. Damit
unterschreitet die zu erwartende, versiegelte Flache im Geltungsbereich des Bebauungspla-
nes deutlich den geforderten Héchstwert von 10.000 m2 aus § 13b BauGB.

Die Marktgemeinde Stamsried beabsichtigt, im Geltungsbereich des Bebauungsplans ein
allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO 1990 zu entwickeln. Im Rahmen der getroffenen
Festsetzungen sind alle Nutzungen nach dem § 4 BauNVO 1990, insbesondere die Wohn-
nutzung, zulassig.

Luftbild mit Darstellung des Planungsgebietes (blau) im Anschluss an den bestehenden, im Zusammenhang
bebauten Ortsteil (roter Pfeil) (Quelle: BayernAtlas Plus)
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Als dritte Bedingung wird der Anschluss an einen im Zusammenhang bebauten Ortsteil ge-
nannt. Damit sind sowohl § 34-er (im Zusammenhang bebaute Ortsteile ohne Bebauungs-
plan) als auch § 30-er Gebiete (Gebiete mit qualifiziertem Bebauungsplan) gemeint. Ein im
Zusammenhang bebauter Ortsteil zeichnet sich durch einen Komplex von Bauten aus, ,die
zueinander in einem engeren raumlichen Zusammenhang stehen®
(Ernst/Zinkhahn/Bielenberg/Kraustzberger: BauGB Kommentar, Band Il, Sept. 2013, Lfg.
111, Sofker). Dieser Bebauungskomplex muss ,nach der Zahl der vorhandenen Bauten ein
gewisses Gewicht besitz[en] und Ausdruck einer organischen Siedlungsstruktur® sein. Dann
gilt er als Ortsteil.

An die Planungsflache schliel3en sich Richtung Westen Bauflachen an, die als ,im Zusam-
menhang bebaut, also nach § 34 BauGB einzustufen und auch durch eine entsprechende
Ortsabrundungssatzung nach 8 34 Abs. 4 Satz 1 BauGB gesichert sind. Die Bebauung des
,Ortskerns® pragt bereits jetzt die Planungsflache. Somit wirken auf die Planungsflache die
vorhandenen Bebauungen und Infrastrukturen im Umfeld ein.

Die Planungsflache wird Gber einen Anschluss an die bestehende Stral3e "Am Grol3en Stein’
erschlossen. An die bestehenden technischen Infrastrukturen im Umfeld kann ebenfalls an-
geknupft werden.

Damit sind die Voraussetzungen fur die Aufstellung eines Bebauungsplanes nach § 13b
BauGB (der Anschluss an einen im Zusammenhang bebauten Ortsteil, der Flachenumgriff
von 1 ha sowie die Entwicklung zu Wohnbauflachen), erfllt.

Die Planung entspricht somit den stadtebaulichen Zielen und Grundsatzen des Baugesetz-
buches.
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5.4 Wesentliche Auswirkungen der Planung
5.4.1 ErschlielBung

5.4.1.1 Verkehrserschlie3ung

Erschlossen ist das Baugebiet Uber die ErschlieBungsstralRe "Am Grof3en Stein” im Siudwes-
ten. Diese ist bereits im Anschlussbereich vorhanden und wird im Bereich der Neuauswei-
sung auf dem Flurweg hergestellt.

Die Erschlieungsstral3e mindet in die Gemeindeverbindungsstral3e Hilpersried- Stamsried,
welche nach ca. 250m in die KreisstralRe CHA31 mindet.

Daneben ist eine fuBlaufige Verbindung Uber den geplanten Spielplatz zur bestehenden Be-
bauung vorgesehen, von wo aus weiterfihrende Wegeverbindungen in Richtung Ortskern
und auch zu den Naherholungsbereichen vorhanden sind.

5.4.1.2 Trinkwasserversorgung

An die bestehenden Versorgungsleitungen der Kreiswerke Cham kann angeknupft werden.
Der Druck ist ausreichend.

5.4.1.3 Schmutzwasserentsorgung

Das Schmutzwasser der Bauflachen wird mithilfe des neuen Schmutzwasserkanals (im Frei-
spiegel) in den Verkehrsflachen zum bereits vorhandenen Anschlusspunkt gefiihrt.

Das Schmutzwasser wird Vorort zur gemeindlichen zentralen Klaranlage Stamsried abgelei-
tet. Diese ist ausreichend dimensioniert.

5.4.1.4 Niederschlagswasserentsorgung

Das auf den privaten Flachen anfallende, unverschmutzte Niederschlagswasser ist nach
Mdglichkeit mit geeigneten Rickhaltevorrichtungen (z.B. Uber Regenriickhaltebecken oder -
mulden, Zisternen) zuriickzuhalten, zu verdunsten und zu versickern und gedrosselt in den
offentlichen Regenwasserkanal zu leiten. Uber die vorhandenen Regenwasserleitungen und
den Rickhalteteich wird das Regenwasser dem ,Bernbach® gedrosselt zugeftihrt.

Das gesammelte Niederschlagswasser kann zur Grauwassernutzung auf den privaten Fl&-
chen verwendet werden.

Das Gelande ist von Nord nach Sid geneigt, so dass aufgrund der Topografie bei
(Stark)Regenereignissen mit wild abflieRendem Hang- sowie Schichtenwasser aus Richtung
Norden zu rechnen ist.

5.4.1.5 Stromversorgung/Telekommunikation

Innerhalb der festgesetzten Verkehrsflachen ist die Verlegung von neuen Leitungen sowie
der Anschluss an bestehende Infrastrukturen im Umfeld méglich.

5.4.1.6 Abfallentsorgung

Die Bauflachen kdnnen mit Entsorgungsfahrzeugen angefahren werden. Die festgesetzte
Verkehrsflache verfugt Gber eine gentgende Breite mit Umfahrungsmaoglichkeit.
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5.4.1.7 Brandschutz
Die Bauflachen kénnen mit Rettungsfahrzeugen angefahren werden.

Die ErschlieBungsstralRe verfiigt Gber eine ausreichende Breite und Umfahrungsmaglichkeit.

Sie wird nach den gultigen Vorschriften zum Zeitpunkt des Baues errichtet und ist somit fir
Feuerwehrfahrzeuge mit einem Gesamtgewicht von 16 t befahrbar. Es ist die ,Richtlinie Uber
Flachen fur die Feuerwehr” zu beachten. Im Winter sind die Stral3en von Schnee und Eis
freizuhalten.

Der Grundschutz an Ldschwasser durch das Hydrantennetz liegt nach dem Merkblatt Nr.
1.8-5 vom 08.2000 das Bayer. Landesamtes fur Wasserwirtschaft und nach den technischen
Regeln des Deutschen Vereins des Gas- und Wasserfaches e.V. (DVGW) - Arbeitsblatter W
331, W 400 und W 405, bei 1.600 I/min.

Die Kreiswerke Cham sind in der Lage, 46 m3h aus der bestehenden Trinkwasserleitung zur
Verfligung zu stellen.

Die Anlage von Hydranten ist innerhalb des Geltungsbereiches im Rahmen der Erschlie3ung
moglich.

5.4.2 Immissionsschutz

5.4.2.1 Verkehr

Auf den Geltungsbereich wirken Immissionen aus dem Verkehrslarm der im Osten angren-
zenden KreisstraRe CHA31 ein.
Bei Beriicksichtigung der Festsetzungen (geregelt unter 3.7 der textlichen Festsetzungen)

sind jedoch keine negativen Beeintrachtigungen fur die geplanten Wohngebaude und deren
Nutzung zu erwarten.

Um einen ausreichenden Larmschutz sicherzustellen, sollten die Fenster der Parzellen 7, 8,
19, 20 und 21 in zum Aufenthalt dienenden Raumen, der Schallschutzklasse 2 nach VDI 219
»Schallddmmung von Fenstern und deren Zusatzeinrichtungen“ vom August 1987 entspre-
chen.

Hierzu sind im Bebauungsplan entsprechende schalltechnische Festsetzungen getroffen, um
einen ausreichenden Schutz der geplanten Wohnnutzungen zu gewahrleisten. Damit kénnen
die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gem. 8 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB
erflllt werden.

5.4.2.2 Gewerbe

Gewerbe ist im Umfeld des Ausweisungsbereiches nicht vorhanden.

5.4.2.3 Landwirtschaft

Die west-, 6st- und nordlich des Geltungsbereiches liegenden landwirtschaftlichen Nutzfla-
chen werden ortsiblich bewirtschaftet. Mit folgenden zeitweiligen, durch die Bewirtschaftung
entstehenden Beeintrachtigungen ist zu rechnen:

- Geruchsimmissionen beim Ausbringen von Stallmist und Gille sowie beim Einsatz von
Pflanzenschutzmitteln,
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- Staubimmissionen bei Méhdrusch, beim Ausbringen bestimmter Handelsdinger sowie
bei der Bodenbearbeitung bei trockener Witterung sowie

- Larmimmissionen beim Einsatz landwirtschaftlicher Maschinen auf den Nutzflachen und
durch den Fuhrwerksverkehr der landwirtschaftlichen Betriebe.

5.4.3 Biotope

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes befinden sich keine amtlich kartier-
ten Biotope.

Die nachstgelegenen Biotope befinden sich ca. 30m bzw. 50m nordwestlich und nérdlich des
Plangebietes (ID 6741-0063, Biotopkartierung Flachland).

Aufgrund der Distanz ist keine negative Beeintrdchtigung der nachstgelegenen Biotope
durch die Planung ZU erwarten.

# 1 {"‘ A
;t 1 ,; &‘ -
'; ; i e

4

0063Fla

chland-
biotope

Luftbild mit Lage der nachstgelegenen Biotope (Quelle GeoBIS Cham)

5.4.4 Natur- und Landschaftsschutz

Der gesamte Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich im Naturpark ,Oberer
Bayerischer Wald“ (ID NP-00007).

Im Norden und Westen besteht das Landschaftsschutzgebiet ,Oberer Bayerischer Wald* (ID
LSG-00579.01) (griine Punkte).
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Luftbild mit Lage der néchstgelegenen Schutzgebiete (Quelle GeoBIS Cham)

Es ist keine negative Beeintrachtigung der nachstgelegenen Natur- und Landschaftsschutz-
gebiete durch die Planung zu erwarten.

5.4.5 Spezielle artenschutzrechtliche Prifung (saP)

Nach 8§ 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitpl&anen die Auswirkungen
auf Tiere und Pflanzen zu berlcksichtigen. Dies geschieht in Form einer speziellen arten-
schutzrechtlichen Prifung (saP), wobei die vorhandenen, besonders oder streng geschiitz-
ten Arten zu ermitteln und die Folgen der Planauswirkungen fur diese Arten anhand des § 42
ff BNatSchG zu bewerten sind. § 42 BNatSchG ist unmittelbar geltendes Recht und enthalt
Verbote zum Schutz der besonders bzw. streng geschitzten Arten. Diese Arten geniel3en
gegenuber dem allgemeinen Artenschutz einen héheren Schutzstatus und kénnen bei der
Errichtung baulicher Anlagen und somit auch in der Bauleitplanung relevant sein.

Unter Heranziehung der ,Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie und der Vogelschutzricht-
linie mit artenschutzrechtlicher Betroffenheit fir die Oberpfalz“ sowie der ,Prufliste Vogelar-
ten im Regierungsbezirk Oberpfalz* wird hinsichtlich der Farn- und Blitenpflanzen, der S&u-
getiere, der Amphibien und Reptilien, der Fische und Rundmauler, der Kafer, der Libellen,
der Schmetterlinge, der Weichtiere sowie der Vogel festgestellt, dass Arten des Anhangs IV
der FFH-Richtlinie oder der Vogelschutzrichtlinie (Oberpfalzliste) aufgrund der Nutzung als
intensiv genutztes Ackerland des Planungsbereiches nicht betroffen sind. Eine artenschutz-
rechtliche Fragestellung (8§ 42 Abs. 5 Satz 5 BNatSchG) ergibt sich somit nicht.

Aufgrund der standortlichen Bedingungen der Planungsflache selbst, die ackerbaulich ge-
nutzt sind, wird insgesamt davon ausgegangen, dass keine Verbotstatbestande geman § 42
Abs.1 BNatSchG vorliegen. Fur mdgliche Bestande wie Brutvégel wird aufgrund der momen-
tanen Gegebenheiten nicht von einer Beeintrachtigung durch das vorliegende Projekt aus-
gegangen, zumal bereits Wohnbebauungen im Umfeld vorhanden sind und die Planungsfla-
che hiervon bereits gepragt ist.
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5.4.6 Baugrund und Bodenverhaltnisse
Derzeit liegen keine detaillierten Informationen zum Bodenaufbau, -beschaffenheit etc. vor.

Hinweise zu Auffillungen oder Bergbau liegen nicht vor.

5.4.7 Altlasten

Es liegen keine Informationen Uber Altlasten, Altlastenverdachtsflachen sowie Schadensfalle
mit wassergefahrdenden Stoffen innerhalb des Geltungsbereiches vor.

Sollten bei der Durchfiihrung von BaumafRnahmen dennoch Verdachtsflachen oder Auffallig-
keiten bezuglich Bodenverunreinigungen auftreten, sind die Bauarbeiten umgehend einzu-
stellen und das zustandige Landratsamt sowie Wasserwirtschaftsamt zu informieren, um ggf.
das weitere Vorgehen abzustimmen.

5.4.8 Denkmalschutz

Gemal den Informationen des Bayerischen Denkmal-Atlas des Bayer. Landesamtes flr
Denkmalpflege liegen weder innerhalb des Geltungsbereiches noch im naheren und weite-
ren Umfeld Boden- und Baudenkmaler vor.
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6 Flachennutzungsplan

Auszug aus rechtsgultigen Flachennutzungsplan F.Nr. 28 Stamsried, in Kraft getreten am
16.05.1983
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Auszug aus rechtsgiiltigen Flachennutzungsplan F.Nr. 23.3 Stamsried, 3. Anderung, in Kraft
getreten am 09.10.1995 fir die nérdlich des lUberplanten Bereiches gelegenen Flachen.
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