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1. Art und Maf der baulichen Nutzung (§ 5 Abs.2 Nr.1, § @ Abs. 1 Nr.1 BauGB, §8§ 1 bis 11 BauNVO)

Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO1990)

WA 1. Wohngebiet (§4 BauNVO 1990)
Maximale GescholRflachenzahl
GRZ 0.4 Maximale Grundflachenzahl

i Maximale Anzahl der VollgeschoRe

o @ Bauweise / Nur Einzel- bzw. Doppelhauser zugelassen
4Wo Héchstzuldssige Zahl der Wohnungen je Wohngebéude
2. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen (§ 9 Abs.1 Nr.2 BauGB, § 22 und 23 BauNVO)
Baugrenze

3. Verkehrsflachen (§ 9 Abs.1 Nr.11 und Abs.6 BauGB)
IR Offentliche StraRenverkehrsflache

Sonstige Uberortliche und ortliche Hauptverkehrsstraien
Strafienbegleitgriin (offentlich)

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung (Multifunktionsflache)

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung (Gehwege)

4. Planungen, Nutzungsregelungen, MaRnahmen und Fl&chen fur
MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft
(§ 5 Abs.2 Nr.10 und Abs.4, § 9 Abs.1 Nr.20, 25 und Abs.6,

§ 40 Abs.1 Nr.14 BauGB)

e Baume zu pflanzen nach Pflanzliste (Standort nicht festgesetzt)
“ Einzelb&ume oder Baumgruppen pflanzen nach Pflanzliste (Standort nicht festgesetzt)
' Zu schitzende Heckenstruktur
= Bestehendes kartiertes Biotop ist zu schlitzen (Nr. 6840-0028-013)
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Textliche Festsetzungen gemaR § 9 BauGB und Art. 81 BayBO

1. Art und MaR der baulichen Nutzung, héchstzulissige Zahl der Wohnungen je Wohngebaude

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

Allgemeines Wohngebiet (§ 4 | maximal zulassige GeschoRflachen-
BauNVO 1990) zahl

maximal zuldssige Grundflachen- | maximale Zahl der Voligeschosse
zahl

Bauweise / Nur Einzel- bzw.
Doppelhduser zulassig

Parzelle 1 bis 7

WA 0,6 max.

GRZ04 max. Il max.
o /\

1.2 Hochstzulassige Zahl von Wohnungen in Wohngebauden (§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

4Wo  Hochstzulassige Zahl der Wohnungen je Wohngebzude

2. Hohe baulicher Anlagen
Festsetzungen zu Wohngebauden

Dachform: Es sind alle Arten von Dachformen, auRer Flachdécher zulassig.

Gebaudehohe: Fiir die maximale Geb&udehdhe gelten die in den nebenstehenden Regelbeispielen dar-
gestellten Hochstmale. Die Gebaudehdhe ist das Maf von der natiirlichen Gelande-
oberfiache bis zur hdchsten Stelle der Dachhaut (First bzw. Spitze bei Zeitdach), zu
messen an der tiefsten Stelle des natiirlichen Gelandes entlang der AuRenwand.
Versetzte Pultdacher: Bei Ausfuhrung ErdgeschoR und DachgeschoR:
Maximale Firsthohe talseitig 8,00 m

Maximale Firsthohe bergseitig 8,00 m

Bei Ausflihrung Erdgeschof und ObergeschoR (Dachge-
schoR nicht ausgebaut):

Maximale Firsthohe talseitig 9,00 m

Maximale Firsththe bergseitig 8,50 m

Sattel- und Walmdacher: | Bei Ausfiihrung ErdgeschoR und DachgeschoR:
Maximale Firsthohe talseitig 9,00 m

Maximale Firsthohe bergseitig 8,00 m

Bei Ausflihrung ErdgeschoR und Obergeschof (Dachge-
schof nicht ausgebaut):

Maximale Firsthohe talseitig 9,00 m

Maximale Firsthdhe bergseitig 8,50 m

Wandhohe: Fiir die maximale traufseitige Wandhohe gelten die in den nebenstehenden Regelbei-
spielen dargestellten Hochstmafle. Untere Bezugslinie ist die an das Gebéude gren-
zende natiirliche Gelandeoberflache bis zur hochsten Stelle der Dachhaut, zu messen
an der tiefsten Stelle des natiirichen Gelandes entlang der Wand.

Versetzte Pultdacher: Bei Ausfiihrung Erdgeschof und Dachgeschol}:
Maximale Wandhche talseitig 6,20 m

Maximale Wandhohe bergseitig 5,00 m
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Bei Ausflihrung Erdgeschof und Obergeschol (Dachge-

schof} nicht ausgebaut):
Maximale Wandhohe talseitig 6,80 m
Maximale Wandhohe bergseitig 6,30 m

Sattel- und Walmdacher:

Bei Ausfiihrung ErdgeschoR und Dachgeschol:
Maximale Wandhohe talseitig 6,20 m

Maximale Wandhéhe bergseitig 5,00 m

Bei Ausfilhrung ErdgeschoR und Obergeschof (Dachge-

schof} nicht ausgebaut):
Maximale Wandhdhe talseitig 6,80 m
Maximale Wandhohe bergseitig 6,30 m

Festsetzungen zu Garagen, Carports und sonstigen Nebenanlagen

Fur Nebengebaude | Bei der Errichtung von Grenzgebauden oder grenznahen Gebauden im Sinne von Art. 6
wie z.B. Garagen, | Abs. 8 BayBO darf die Wandhdhe maximal 4,00 m nicht iiberschreiten. Bei Einhaltung
Carports und Holz- | der Abstandsflache nach Art. 6 BayBO ist eine Wandhéhe bis maximal 4,00 m zulissig.
schuppen:

3. Nicht iiberbaubare Flachen

Die nicht Uberbaubaren Flachen der bebauten Grundstiicke sind wasseraufnahmefahig zu belassen oder herzu-
stellen und zu begriinen oder zu bepflanzen, soweit dem nicht die Erfordernisse einer anderen zulassigen Verwen-
dung der Flachen entgegenstehen (Art. 7 Abs. 1 Satz 1 BayBO). Detaillierte Griinstrukturen sind mit dem Bauantrag
festzulegen und durch geeignete Fachkrafte umzusetzen.

4. Firstrichtungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Eine Firstrichtung wird nicht festgesetzt.

5. Fiihrung von Versorgungsanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB)

Die Verlegung aller erforderlichen Versorgungsleitungen hat grundsétzlich unterirdisch zu erfolgen.

6. Ortliche Bauvorschrifte

Abstandsflachen:

n (Art. 81 BayBO)

Gemalt Art. 6 BayBO. Die Geltung des Art. 6 Abs. 5 Satz 1 BayBO wird angeordnet.

Einfriedungen und Aus-
fihrung:

Grundsatzlich sind alle Einfriedungen vor- bzw. zu hinterpflanzen. Holzlattenzaun, Ma-
schendrahtzaun, Hanichelzaun, Metallzaune korrosionsfrei . Bei den Einfriedungen
sollte aus Grinden des Artenschutzes sockellos zwischen Zaununterkante und Boden
ein Abstand von 15 cm verbleiben, damit sich Kleintiere (z.B. Igel) iiber die Grundstil-
cke bewegen konnen.

Aufschiittungen / Abgra-
bungen:

Die Gebaude sollen entsprechend an das Gelande angepasst werden. Stitzmauern
soliten bepflanzt werden. Die Gelandehdhen sind auf die jeweiligen benachbarten
Grundstiicke abzustimmen. Im Bauantrag sind sowohl die bestehenden als auch die
geplanten Gelandehdhen darzustellen. Malgebend fiir die Ermittiung der Wandhohen
ist die natiirliche Gelandeoberflache.

Kollektoren und PV-Anla-
gen:

Sonnenkollektoren zur Warmwasserbereitung und PV-Anlagen sind auf Gebaudeda-
chern, Zubehdranlagen und in Fassaden integriert zugelassen. Aufgestanderte Anla-
gen sind nicht zugelassen.

Mauern

Mauerhohen tiber 1,10m werden untersagt.

Stellplatze und Garagen:

Stellplatze und Garagen nach §§ 12 und 15 BauNVO
Uberdachte Stellplatze nach § 23 Abs. 5 BauNVO in Verbindung mit § 14 BauNVO und
den Vorschriften nach Art. 6 BayBO.
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Zwischen offentlicher Verkehrsflache und Garage bzw. Carport ist eine Stellfliache von
min. 5,00 m vorzuhalten und nicht einzuzaunen.

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

8. Offenhalten der Béden, Versickern von Niederschlags-/Dachflichenwasser

Die Bodenversiegelung ist auf das notwendige Mal zu begrenzen (§ 1a Abs. 2 Satz 1 BauGB). Anfallendes Nie-
derschlags-/Dachflachenwasser ist weitgehend auf dem eigenen Grundstiick (z. B. iiber Riickhaltemulden) zuriick-
zuhalten. Tiefer liegende Grundstiicke diirfen dadurch nicht beeintrachtigt werden. Der Grundstiickseigentimer hat
die Sickerfahigkeit z.B. durch Sickerversuche oder Baugrunduntersuchungen abzukldren und nachzuweisen.

9. Wasserversorgung / Abwasser- und Abfallversorqung

Das Planungsgebiet ist an die Wasserversorgung der Kreiswerke Cham anzuschlieen. Die Abwasserentsorgung
erfolgt im Mischsystem. Nach der Kanalberechnung des IB Karlheinz Schéffler vom 3.10.2020 ist fiir die Ableitung
des anfallenden Mischwasser das bestehende Kanalnetz in Kirchenrohrbach ausreichend dimensioniert. Die Ent-
sorgung hat gegebenenfalls durch Anschluss mittels privater Hebeanlage zu erfolgen. Die Abfallentsorgung bzw.
Verwertung erfolgt durch die Kreiswerke Cham. Die Weiterbehandlung des anfallenden Miills erfolgt im Milllent-
sorgungszentrum Schwandorf.

10. Stromversorgung
Zur elektrischen Versorgung des Plangebietes sind Niederspannungskabel erforderlich. Eine Kabelverlegung ist in

der Regel nur in Gehwegen, Versorgungs-, Begleit- oder Griinstreifen ohne Baumbestand moglich. Nach § 123
BauGB sind Gehwege und ErschlieBungsstralien soweit herzustellen, dass Erdkabel in der endgiiltigen Trasse
verlegt werden kdnnen

11. Beleuchtung
Es sind nur insektenunschédliche Beleuchtungen zulassig. Flutlichtanlagen sind unzulassig.

12. Werbeanlagen

Werbeanlagen an Gebauden dlirfen nicht {iber die Fassadenoberkante hinausragen. Werbeanlagen sind an einer
Gebaudefront bis maximal 1,0 m? zulassig. Lichtreklamen sowie ausladende Werbeanlagen (Nasenschilder) sind
unzulassig.

13. Héchstzuldssige Zahl der Wohnungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)
Die hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden wird auf 4 Wohnungen je Wohngebéude festgesetzt.

14. Ausschluss von Nutzungen
Da § 13 b BauGB auf die Zulassigkeit von Wohnnutzungen abzielt, werden nach dem VGH Miinchen die aus-
nahmsweise zuldssigen Nutzungen des § 4 Abs. 3 BauNVO ausgeschlossen

Walderbach,
Gemeinde Walderbach

Schwarzfischer
Erster Burgermeister
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Textliche Festsetzungen - GRUNORDNUNGSPLAN

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

Artenliste

Bei der Gehdlzverwendung ist auf das Einbringen autochthonen Pflanzmaterials, soweit
verfiigbar, zu achten. Die Pflanzliste richtet sich nach der Artenliste standortheimischer
Gehdlze Naturraum ,Falkensteiner Vorwald“. Die Grundstiicksflachen sind mit GroRge-
holzen zu Uberstellen. Dabei ist je 400 m? ein GroRbaum, ein Kleinbaum, ein Gehdlz
iber 4 m und ein Gehdlz unter 4 m vorzusehen. Die Baume der Eingriinung werden
nicht angerechnet. Ausdriicklich verboten ist die Pflanzung von Nadelbaumen. Zulassig
sind Obstgehdlze aller Art.

Gehoize 1. Ordnung | Acer platanoides Spitzahorn
Acer pseudoplantanus Bergahom
Fagus sylvatica Buche
Betula pendula Sandbirke
Fraxinus excelsior Gewdhnliche Esche
Quercus robur Stileiche
Tilia cordata Winterlinde
Einzelgeholz: H, 3 x v., mDB, 12-14, Straffenraumprofil, falls erforderlich
Geholze 2. Ordnung | Carpinus betulus Hainbuche
Malus sylvestris Holzapfel
Prunus avium Vogelkirsche
Sorbus aucuparia Gemeine Eberesche

Einzelgehdlz: H, 3 x v., mDB, 12-14, Stra-
fenraumprofil; falls erforderlich flachige
Pflanzung vHei, 200-225

Straucher Corylus avellana Haselnuss
Euonymus europaeus Pfaffenhiitchen
Lonicera xylosteum Heckenkirsche
Rosa canina Hundsrose
Salix purpurea Purpurweide
Prunus spinosa Schlehe
Rhamnus catharticus Kreuzdorn
Sambucus racemosa Roter Holunder
vSir, min. 4 Triebe, 60-100 und vergleich-
bare Arten
Gliedernde Griinziige | Bei Neupflanzungen ist der Standort jedes Baumes unter Beriicksichtigung des Stra-
enraumprofiles zu beachten. Das gleiche gilt auch fir Gehdlzanpflanzungen. Bestand
ist vor und wéhrend der Baumafinahmen zu schiitzen (DIN 18920). Nicht iiberbaubare
Grundstiicksflachen sind als Pflanz- oder Wiesenflachen auszubilden.
Grundwasserschutz | Bauliche Anlagen im Grundwasserbereich sind gegen driickendes Wasser zu schiitzen.
Art. 34 BayWG ist anzuwenden.
Landschaftsfremde Gehdlze mit auffalliger Laub- und Nadelfarbung z. B. Blutbuche, Blutpflaume, Bluthasel,
Arten (nicht zu ver- Blutberberitze, Blaufichte sowie gelbnadlige Wacholder-, Scheinzypressen- und Eiben-
wenden) arten. Alle Geholze mit hangenden und pyramidal aufrechten Wuchsformen wie z. B.
Trauweide, Trauerbirke, Trauerbuche Sauleneiche, Pyramidenpappel, sowie alle Arten
der Scheinzypresse, des Lebensbaumes, der Sauleneibe, des Essigbaumes, Kugel-
und Bonsaiformen.
Niederschlagswasser | Vorrangig sind die Moglichkeiten zur Versickerung des Niederschlagswassers zu prii-

fen. Die Mdglichkeit der Versickerung ist im Vorfeld weiterer Planungsschritte durch
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geeignete Mafinahmen (Baugrunduntersuchung, Sickerversuche, Ermitlung der
Grundwasserstande) durch den Bauherren zu klaren. Falls die Grenzen der NWFreiV
und TRENGW in einzelnen Fallen nicht eingehalten werden kdnnen, wird vorbereitend
zum Wasserrechtsverfahren und zur Erlangung der erforderlichen Planungssicherheit
empfohlen, die weitere Planung zur Niederschlagswasserversickerung mit dem Was-
serwirtschaftsamt abzustimmen. Die Grundstiicksentwasserung ist an die bestehende
Leitung anzuschliefen. Bestehende Leitungen miissen erganzt bzw. umgelegt werden.
Gezieltes Sammeln, Ableiten und Versickern von Niederschlagswasser in das Grund-
wasser stellt eine Gewasserbenutzung dar, die durch das Landratsamt Cham (Wasser-
rechtsverfahren) zu genehmigen ist. Ist eine der beschriebenen MaRnahmen 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 Oberboden-
zone zu Reinigungszwecken erfolgen. Aufgrund der Topographie ist mit wild abflieRen-
dem Wasser zu rechnen. Der Eigentiimer oder Nutzungsberechtigte eines Grundstiicks
darf den auflerhalb eines Bettes dem natiirlichen Gefalle folgenden Abfluss von Was-
ser, das auf seinem Grundstiick entspringt oder sich dort natlirlich ansammelt (wild ab-
flieRendes Wasser)

e nichtso verandern, dass belastigende Nachteile fiir die tiefer liegenden Grund-
stiicke entstehen.

e den natirlichen Zufluss wild abflieRenden Wassers zu den tiefer liegenden
Grundstiicken nicht so verandern, dass belastigende Nachteile fiir die hdher
liegenden Grundstiicke entstehen.

Empfohlen wird das von den privaten Grundstiicksflachen anfallende Niederschlags-
wasser zusatzlich durch geeignete Riickhaltevorrichtungen fiir die Wiederverwendung
auf den privaten Grundstiicksflachen zuriickzuhalten. Geeignete Moglichkeiten hierfur
bilden am Standort z.B. die Anlage von Zisternen, Teichanlagen bzw. Versickerungs-
mulden. Sind die Voraussetzungen zur Versickerung des Niederschlagswassers nicht
gegeben (ungiinstige Boden- oder Grundwasserverhaltnisse), sind ausreichend dimen-
sionierte Regenriickhalteeinrichtungen (Zisternen) anzulegen. Der Drosselabfluss ist in
die offentliche Mischwasserkanalisation einzuleiten. Gleiches gilt fir die Notliberlaufe
der Zisternen, sofern diese nicht schadlos und ohne Gefahrdung benachbarter Parzel-
len auf den jeweiligen Grundstiicken versickert werden konnen. Die schadlose Ablei-
tung des Notiberlaufs bei Uberlastung der Riickhalteanlagen durch Starkregen ist si-
cher zu stellen. Bei der Nutzung des Niederschlagswassers sind die Bestimmungen der
Wasserabgabesatzung fir die Kreiswerke Cham zu beachten. Grundsatzlich ist mit
Schicht- bzw. Hangwasser zu rechnen. Bei Starkniederschlagen konnen aus dem an-
grenzenden nérdlichen Hangeinzugsgebiet oberflachennahe Niederschlagswasserab-
filisse auftreten. Dies trifft insbesondere fur die Parzellen Nr. 1 - 4 zu. Im Rahmen der
Bauvorsorge sind geeignete Malinahmen zum Schutz vor Uberflutungen durch Stark-
regen zu ergreifen (z.B. Anheben der Sockelhdhe, Wasserdichte Ausfiihrung von Kel-
lerfenstern bzw. -eingangstiiren, Aufkantungen vor Lichtschatzen). Keller und Wande
im Bodenbereich sollten in wasserundurchlassiger Bauweise ausgefiihrt werden. Ablei-
tung von Schicht- und Hangwasser in die 6ffentliche Abwasseranlage ist nicht zulassig.
Es empfiehlt sich daher, die gegebenenfalls im Untergrund verlaufenden Wasserweg-
samkeiten mit geeigneten Mitteln z.B. Kiesschicht unter der Bauwerkssohle aufrecht zu
erhalten. Geeignete Moglichkeiten zur Riickhaltung von Niederschlagswasser sollten
auf den privaten Grundstiicken z. B. mittels Zisternen ausgeschopft werden.

Pflege und Nachhal-
| tigkeit

Angepflanzte Baume und Geholze sind zu pflegen und zu erhalten. Werden Baume
oder Straucher entfernt, sind diese entsprechend der Artenliste zu erneuern.

Stell- und Parkfla-
chen

Stell- und Parkplatze sind, soweit nicht durch andere Vorschriften beeintrachtigt, als
wasserdurchlassige Flachen auszubilden. Der erforderliche Stellplatznachweis ist ab-
héngig von der tatsachlichen Nutzung und im Zuge der Einzelgenehmigung nachzuwei-
sen.
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Stromversorgung

Bei allen mit Erdarbeiten verbundenen Vorhaben innerhalb des Baugebietes ist das
Versorgungsunternehmen zu verstandigen. Um Unfélle und Kabelschaden zu vermei-
den, missen die Kabeltrassen ortlich genau bestimmt und die erforderlichen Sicher-
heitsvorkehrungen getroffen werden. Soweit Baumpflanzungen erfolgen, ist eine Ab-
standszone von je 2,50 m beiderseits von Erdkabeln freizuhalten. Lasst sich dieser Ab-
stand nicht einhalten, sind im Einvernehmen mit dem Energietrager geeignete Schutz-
mafnahmen durchzufiihren. Dabei geht es nicht nur um die Verhinderung von Schaden
durch Pflanzarbeiten, sondern auch um zu befiirchtende Spétfolgen durch Baume bzw.
Baumwurzeln mit Betrieb, Uberwachung und Reparatur von unterirdischen Versor-
gungsanlagen. In jedem Fall ist ein Zusammenwirken der Beteiligten erforderlich. Pflan-
zungen von Strauchern im Bereich vom Erdkabel sind nach Mdglichkeit ebenfalls zu
vermeiden. Bei Annaherung ist eine Verstandigung erforderlich, damit die Pflanztiefe
sowie die Straucherart und deren Wurzelverhalten dberpriift werden kann. Das Merk-
blatt (iber Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen, herausge-
geben von der Forschungsgesellschaft fiir Strafien- und Verkehrswesen, ist zu beach-
ten. Soweit erforderlich, sind Stralenbeleuchtungsmasten und Kabelverteilerschachte
auf Privatgrund zu dulden. Die giiltigen Unfallverhiitungsvorschriften der Berufs-genos-
senschaft der Feinmechanik und Elektrotechnik fiir elektrische Anlagen und Betriebs-
mittel (VGG 4) und die darin aufgefiihrten VDE-Bestimmungen sind einzuhalten. Grund-
satzlich haben Versorgungsleitungen unterirdisch zu erfolgen (§ 9 Abs. 1 Nr. 9 BauGB).

Telekommunikation

Die Deutsche Telekom AG wird aus wirtschaftlichen Griinden eine unterirdische Ver-
sorgung des Baugebietes nur bei Ausnutzung aller Vorteile einer koordinierten Erschlie-
Rung durchfihren. Im Falle einer nachtraglichen Parzellierung und Innenerschliefiung
des Bereiches soll der Grundstiickseigentiimer sicherstellen,

e dass flr den Ausbau des Telekommunikationsnetzes im ErschlieBungsgebiet eine
ungehinderte, unentgeltiiche und kostenfreie Nutzung der kiinftigen Strafen und
Wege mdglich ist.

e dass auf Privatwegen ein Leitungsrecht zugunsten der Deutschen Telekom AG ein-
geraumt wird.

dass eine rechtzeitige Abstimmung und eine Koordinierung der TiefbaumaRnahmen fur

den Straflen- und Leitungsbau durch den ErschlieRungstrager erfolgt, so wie dies aus-

dricklich im Telekommunikationsgesetz § 68 Abs. 3 beschrieben steht. Zur Abstim-
mung der Bauweise und fur eine rechtzeitige Bereitstellung der Telekommunikations-
dienstleistungen sowie zur Koordinierung mit Straenbau- bzw. ErschlieBungsmalnah-
men der anderen Versorger ist es dringend erforderlich, dass sich der Bauherr recht-
zeitig vor der Ausschreibung mit dem zustandigen Ressort Produktion Technische Inf-
rastruktur Regensburg, Bajuwarenstr. 4, 93053 Regensburg (Tel: 0941-7076620) in
Verbindung setzt.

Versiegelung Auf eine zwingende Formulierung des Verbots der Versiegelung der nicht iiberbauten
Flachen wird ausdriicklich verzichtet.
Zufahrt Die Zufahrt ist Uiber die bestehende Ortsstrale ,Rodinger StraRe" gesichert.
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Textliche Hinweise

Abfallentsorgung

Es wird angestrebt, die Wendeplattenrand von Hindernissen wie Schaltschranken,
Lichtmasten und sonstigen Einrichtungen von Elektrizitatsversorgemn freizuhalten.
Die kiinftigen Eigentiimer der Parzellen werden gegebenenfalls die Restmill- und
Wertstoffbehaltnisse zur Bereitstellung fir die Entsorgung zur nachsten vom Mull-
fahrzeug erreichbaren Stelle verbringen miissen. Dort sind die Behaltnisse so auf-
zustellen, dass sie nach den Weisungen der mit der Abholung beauftragten Perso-
nen am Abholtag ohne Schwierigkeiten und Zeitverlust entleert werden kénnen (§15
Abs. 6 Abfaliwirtschaftssatzung).

Baumbestand

Siidlich des Geltungsbereiches findet sich auf dem Grundstiick FINr. 266 ein Ge-
hélz aus Eiche, Kirsche, Feldahorn, Aspe und Schiehe. Dieses Gehdlz ist aufgrund
der Baumartenverteilung, der Flachenausformung und des raumlichen Zusammen-
hangs nicht als Wald i.S.d. BayWaldG anzusehen. Auch wenn es sich bei dem Ge-
hélz nicht um Wald handelt, wird darauf hingewiesen, dass aufgrund der Nahe der
vorhandenen Baume zum Geltungsbereich des Bebauungsplanes nicht ausge-
schlossen werden kann, dass Baume oder Baumteile abbrechen und zu entspre-
chenden Schaden an den Gebauden oder sich darin befindlichen Personen fuhren.
Vor allem die Aspe neigt als sogenannte Griinastverliererin verstérkt dazu, starke
Aste auch im belaubten Zustand pldtzlich abzuwerfen. Diese kdnnen erfahrungsge-
mah ein erhebliches Eigengewicht besitzen. Die vorhandenen Eichen zeigen der-
zeit eine ausreichende Vitalitat. Mit steigendem Alter kann jedoch vermehrt Kronen-
totholz auftreten, welches ebenfalls ein erhebliches Eigengewicht besitzen kann. Im
Falle eines Abbruches dieses Kronentotholzes sind Schaden nicht ausgeschlossen.
Es wird empfohlen, einen ausreichenden Sicherheitsabstand zwischen Bebauung
und dem Gehblz einzuhalten. Aufgrund der raumlichen Lage des Planungsgebietes
wird ferner darauf hingewiesen, dass im Zuge des Klimawandels vermehrt mit dem
Auftreten von Eichenprozessionsspinnern zu rechnen ist. Hier sind v.a. alte Eichen
an Waldrandern sowie Eichensolitare betroffen. Sofern Eichenprozessionsspinner
auftreten, sind diese aus Griinden des Gesundheitsschutzes durch den Grundbe-
sitzer zu beseitigen. Dies kann ggf. sehr hohe Kosten verursachen.

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 Starke anzu-
heben und in Mieten (max. 3,00 m Basisbreite, 1,00 m Kronenbreite, 1,50 m Hohe,
bei Flachenlagerung 1,00 m Hohe) zu lagern. Oberbodenlager sind oberflachig mit
Griindiingung anzusaen. Die Mieten diirfen nicht mit Maschinen befahren werden.

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 ausfuhrenden Baufirmen ausdriick-
lich auf die entsprechenden Bestimmungen des Art. 8 Abs. 1 bis 2 DSchG hinzu-
weisen.

Art. 8 Abs. 1 DSchG: Wer Bodendenkmaler auffindet, ist verpfiichtet dies unverziig-
lich der Unteren Denkmalschutzbehdrde oder dem Landesamt fur Denkmalpflege
anzuzeigen. Zur Anzeige verpflichtet sind auch der Eigentimer und der Besitzer
des Grundstiicks, sowie der Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem
Fund geflihrt haben. Die Anzeige eines der Verpflichteten befreit die Ubrigen. 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
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nicht die Untere Denkmalschutzbehdrde 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.

Digitale Infrastruktur

Im Rahmen der ErschlieBung von Neubaugebieten wird sichergestellt, dass geeig-
nete passive Netzinfrastrukturen, ausgestattet mit Glasfaserkabeln, mitverlegt wer-
den (§ 77i Abs. 7 Telekommunikationsgesetz — TKG). Das einheitliche Materialkon-
zept fir die Dimensionierung passiver Infrastruktur des Bundesministeriums fur Ver-
kehr und digitale Infrastruktur wird beachtet. Im Zuge der ErschlieRung wird mit ei-
nem privaten Telekommunikationsanbieter Kontakt aufgenommen, welcher das
Baugebiet mit digitaler Infrastruktur erschlieBen kdnnte. Zur Koordinierung wird der
Beginn und Ablauf der ErschlieRungsmahnahmen im Planbereich vor Baubeginn
dem Eigenbetrieb Digitale Infrastruktur Landkreis Cham (Meine.Glasfa-
ser@lra.landkreis-cham.de, telefonisch unter 09971/78840) mitgeteilt.

Freiflachengestaltung

In den Einzelgenehmigungsverfahren sollte durch die Bauaufsichtsbehorde nach
§1 Abs. 1 BauVorlV die Erstellung eines detaillierten Freiflachengestaltungsplanes
durch einen qualifizierten Fachplaner angeordnet werden um eine ausreichende,
den Standortverhltnissen entsprechende, Eingriinung der Baulichkeit zu gewahr-
leisten und eine Umsetzung der griinordnerischen Festsetzungen sicherzustellen.
Die ,Umsetzung der griinordnerischen Festsetzungen® kann tber § 178 BauGB si-
chergestelit werden. Demnach kann die Gemeinde den Eigentiimer durch Bescheid
verpflichten, sein Grundstiick innerhalb einer zu bestimmenden angemessenen
Frist entsprechend den nach § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB getroffenen Festsetzungen
des Bebauungsplans zu bepflanzen.

Grundwasser

Angaben Uber Grundwasserstande liegen nicht vor. Bauherren beabsichtigen ver-
mehrt die Nutzung von Erdwarme bzw. Grundwasserwarmepumpen. Es wird emp-
fohlen durch geeignete Bohrungen oder Schiirfen den Untergrund bzw. den Grund-
wasserstand vorab zu erkunden. In diesem Zusammenhang kann auch die Sicker-
fahigkeit des Untergrundes bestimmt werden, die wiederum fir die geplante Nie-
derschlagswasserbeseitigung entscheidend ist. Bei hohen Grundwasserstanden
sind Sickerschachte nicht zuléssig. Es sollte eine Versickerung in Mulden iiber die
belebte Bodenzone angestrebt werden. In Ausnahmefallen sind auch Rohr- und Ri-
golensysteme zulassig.

Grundwasserschutz

Sofern Grundwasser ansteht sind bauliche Anlagen im Grundwasserbereich fach-
gerecht gegen driickendes Wasser zu sichem. Die Anzeigepfiicht von Grundwas-
serfreilegungen nach Art. 30 BayWG i.V.m. Art. 70 BayWG bzw. die Erlaubnispflicht
von Bauwasserhaltungen nach sind zu beachten.

Larmschutzmalinahmen

Evtl. notwendige Larmschutzmalinahmen hat der Bauwerber auf eigene Kosten
durchzufithren. Anspriiche wegen Larmschutz konnen an den Stralenbaulasttrager
nicht gestellt werden.

Leuchtmittel

Natriumbedampfte Leuchtmittel zum Schutz nachtaktiver Insekten sind fiir den Au-
Benbereich zu verwenden. Um eine weithin wirkende Lichtverschmutzung zu ver-
hindem, soll ein sparsamer Ein-satz von AuBenleuchten erfolgen. Licht stort Flora
und Fauna, mittlerweile wurde auch ein negativer Einfluss auf den Menschen nach-
gewiesen. Sinnvoll ist die Verwendung von LEDs mit einer Farbtemperatur bis ma-
ximal 3.000 Kelvin. Dieses MaRl beschrankt die negativen Einfliisse (,Lichtver-
schmutzung®) auf Insekten, Vdgel und nachtaktive Tiere.

Nachbarschaftsrecht (Art. 47
AGBGB)

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

0,50 m fiir Gehdlze niedriger als 2,00 m Wuchshéhe

2,00 m fiir Gehdlze hoher als 2,00 m Wuchshdhe

Naturschutz

Nach Art. 16 BayNatSchG diirfen Hecken, Feldgeholze- oder Gebiische in freier
Natur nicht gerodet, abgeschnitten oder auf sonstige erhebliche Weise beeintrach-
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tigt werden. Eine Ausnahme ist nur in Absprache mit der Unteren Naturschutzbe-
horde auf schriftlichen Antrag mdglich (Art. 16 BayNatSchG i.V.m. Art. 23 Abs. 3
BayNatSchG). Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befinden sich ge-
schitzte, stralenbegleitende Geholzbestande entlang der Strafle im Sldwesten
sowie ein kartiertes Biotop (Biotop-Nr. 6840-0028-013) im Siidosten. Eine ord-
nungsgeméafe Nutzung und Pflege ist nur im Zeitraum vom 1. Oktober bis 28. Feb-
ruar moglich (Art 16 BayNatSchG, §39 BNatSchG). Das nach Art. 16 BayNatschG
geschtzte Biotop im Siidosten ist - wie bereits geplant - zu erhalten, wird jedoch
nicht als dffentliche Grinflache mit zu erhaltendem Geholzbestand festgesetzt.

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 fir die Sammlung, Ableitung und Versickerung von
Niederschlagswasser in das Grundwasser bzw. Einleitung in ein oberirdisches Ge-
wasser rechtzeitig vor Baubeginn ein wasserechtliches 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 Gewéasser) stellt unter Umstanden eine Gewasserbenutzung dar,
die durch das Landratsamt Cham (wasserrechtliches Verfahren) zu genehmigen ist.
Die a.a.Rd.T. (z.B. ATV-DVWK A 117, A 138, M 153) sind zu beachten. Nach die-
sen Normen sollte eine Versickerung im Regelfall oberflachennah unter Nutzung
der belebten Oberbodenzone zu Reinigungszwecken erfolgen.

Angaben uber Grundwasserstande liegen nicht vor. Grundsatzlich muss aber mit
Schichtenwasser gerechnet werden. Bei der Unterkellerung kann Schichtenwasser
angetroffen werden. Derartige Verhaltnisse sind dem Baugrundrisiko zuzurechnen.
Ein den allgemein anerkannten Regeln der Technik entsprechender Schutz hiervor,
z.B. durch wasserdichte Ausfiihrung des Kellers bzw. den Einbau von Bauwerks-
drainagen, liegt im Verantwortungsbereich des Bauherrn bzw. Entwurfsverfassers.
Da eine Ableitung von Schichtenwasser in die Kanalisation nicht zulssig ist, emp-
fiehlt es sich daher die gegebenenfalls im Untergrund vorhandenen Wasserweg-
samkeiten durch geeignete Mallnahmen (z.B. Kiesschicht unter der Bauwerks-
sohle, Verfillung von Arbeitsraumen mit nicht bindigem Material) aufrecht zu erhal-
ten.

Empfohlen wird das von den privaten Grundstiicksflachen anfallende Nieder-
schlagswasser zusatzlich durch geeignete Riickhaltevorrichtungen fiir die Wieder-
verwendung auf den privaten Grundstiicksflachen zuriickzuhalten. Geeignete Mog-
lichkeiten hierfir bilden am Standort z.B. die Anlage von Zisternen, Teichanlagen
bzw. Versickerungsmulden.

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

Schichtwasser

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 Ausfuhrung des Kellers bzw. den Einbau von Bauwerksdrainagen, liegt im
Verantwortungsbereich des Bauherm bzw. Entwurfsverfassers. Da eine Ableitung
von Hang- und Schichtenwasser in die Kanalisation nicht zulassig ist, empfiehlt es
sich daher die gegebenenfalls im Untergrund vorhandenen Wasserwegsamkeiten
durch geeignete Malnahmen (z.B. Kiesschicht unter der Bauwerkssohle, Verfiil-
lung von Arbeitsraumen mit nicht bindigem Material) aufrecht zu erhalten.

Spielplatz

Der nachstgelegene Spielplatz befindet sich im Baugebiet ,Am Stockberg® in einer
Entfernung von ca. 200 Meter.
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Stellplatznachweis

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

Stromversorgung

Bei der Planung ist zu bericksichtigen:

a) Verbrauchsreduzierung durch energiesparendes Bauen.

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

¢) Méglichkeiten zur Einsparung von Strom durch Technologien wie beispiels-
weise Warmepumpen und Solaranlagen fiir die Brauchwasserbereitung.

Telekommunikation

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 Stralten
wieder aufgebrochen werden miissen. Die Erschielung durch die Telekom AG
kann auch iber Funkverbindungen erfolgen.

Versiegelung

Auf eine zwingende Formulierung des Verbots der Versiegelung der nicht Gberbau-
ten Flachen wird ausdriicklich verzichtet.

Wild abfliefendes Wasser

Das Planungsgebiet besteht iiberwiegend aus Hangflachen. Aufgrund der Topogra-
fie ist mit wild abflieBendem Wasser zu rechnen. Unter ungiinstigen Umsténden
(Starkregen, Regen und Schneeschmelze bei gefrorenem Boden) kann es zu Ober-
flachenwasserabfluss und Erdabschwemmungen kommen. Bei der Gebaude- und
Freifidachenplanung sollen derartige Risiken beriicksichtigt werden. Das natiirliche
Abflussverhalten darf dabei nicht so verandert werden, dass belastigende Nachteile
flr andere Grundstiicke entstehen.

Bebauungsplan Kirchenrohrbach — WA Rodinger StraRe — Stand 10.12.2020-Seite | 12von 33



Ubersichtslageplan
Darstellung der Lage des Geltungsbereiches mit integrierter Griinordnung
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Aufgrund von §10 Abs. 1 des Baugesetzbuches in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S.
3634), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 08.08.2020 (BGBI. | S. 1728) i.V.m. Art. 23 der Gemeindeordnung fiir
den Freistaat Bayern in der Fassung der Bekanntmachung vom 22.08.1998 (GVBI. S. 796, BayRS 2020-1-1-1),
zuletzt geéndert durch Gesetz vom 24.07.2020 (GVBI. S. 350) hat der Gemeinderat der Gemeinde Walderbach in

offentlicher Sitzung vom 10.12.2020 den Bebauungsplan ,Kirchenrohrbach — WA Rodinger Stralle" als Satzung
beschlossen.

§1

Raumlicher Geltungsbereich

Fiir den raumlichen Geltungsbereich zum Bebauungsplan ,Kirchenrohrbach — WA Rodinger Stralte" ist der Lage-
plan mit Begriindung und Verfahrensvermerken vom 10.12.2020 maRgeblich. Dieser ist Bestandteil der Satzung.

§2

Bestandteile der Satzung

1. Lageplan vom 10.12.2020
2. Zeichnerischer und textlicher Teil vom 10.12.2020

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

Walderbach, 09.02.2021

Schwarzfischer
1. Blirgermeister

Bekanntmachungsnachweis
Anschlag an der Amtstafel angeheftet am 09.02.2021
Anschlag an der Amtstafel abzunehmen am 19.03.2021

Ausfertigung vom 09.02.2021
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Verfahrensvermerke

1. Aufstellungsbeschluss
Der Gemeinderat der Gemeinde Walderbach hat in der Sitzung vom 05.12.2019 die Aufstellung des Bebau-
ungsplanes ,Kirchenrohrbach — WA Rodinger Strale” beschlossen. Hierauf wurde mit Bekanntmachung vom
10.12.2019 angeschlagen an der Amtstafel am 10.12.2019 ortsiiblich hingewiesen.

2. Blrgerbeteiligung nach §3 Abs. 1 BauGB
+ Von der Unterrichtung und Erérterung nach §3 Abs. 1 Satz 1 BauGB wurde aufgrund §13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB
i.V.m. §13 Abs. 2 Nr. 1, §13b BauGB abgesehen.

3. Offentliche Auslegung nach §3 Abs. 2 BauGB
Der Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 27.02.2020 wurde mit Begriindung gemaR § 3 Abs. 2
BauGB in der Zeit vom 03.06.2020 bis einschlieRlich 06.07.2020 6ffentlich ausgelegt. Hierauf wurde mit Be-
kanntmachung vom 26.05.2020, angeschlagen an der Amtstafel am 26.05.2020 ortsiiblich hingewiesen. Hin-
gewiesen 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 Informa-
tionen verfligbar sind, abgesehen wird.

4. Beteiligung der Trager offentlicher Belange
Von einer Beteiligung der Tréger offentlicher Belange nach §4 Abs. 1 BauGB wurde aufgrund §13a Abs. 2 Nr.
1 BauGBi.V.m. §13 Abs. 2 Nr. 1, §13b BauGB abgesehen. Den bertihrten Tragem &ffentlicher Belange wurde
Gelegenheit zur Stellungnahme innerhalb angemessener Frist vom 03.06.2020 bis einschlieBlich 06.07.2020
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 umweltbezo-
gener Informationen verfiigbar sind, abgesehen wird. § 4c ist nicht anzuwenden.

5. Beschluss zu den Bedenken und Anregungen
Die Gemeinde Walderbach hat mit Beschluss des Gemeinderates vom 23.07.2020 die eingegangenen Beden-
ken und Anregungen behandelt.

6. Nochmalige offentliche Auslegung nach §3 Abs. 2 BauGB und nochmalige Beteiligung der Trager ffentlicher

Belange am Verfahren

Der geanderte Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 23.07.2020 wurde mit Begriindung geméan
§ 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 20.10.2020 bis einschlieRlich 20.11.2020 nochmals &ffentlich ausgelegt.
Hierauf wurde mit Bekanntmachung vom 12.10.2020, angeschlagen an der Amtstafel am 12.10.2020 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 umwelt-
bezogener Informationen verfiigbar sind, abgesehen wird. Gleichzeitig fand die nochmalige Beteiligung der
Trager offentlicher Belange am Verfahren statt.

7. Beschluss zu den Bedenken und Anregungen sowie Satzungsbeschluss nach §10 BauGB
Die Gemeinde Walderbach hat mit Beschluss des Gemeinderates vom 10.12.2020 die eingegangenen Beden-
ken und Anregungen behandelt. Der Bebauungsplan wurde als Satzung beschlossen.
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8. Inkrafttreten
Der Beschluss des Bebauungsplans wurde am 09.02.2021 gem&R §10 Abs. 3 BauGB ortsiiblich bekannt ge-
macht. Mit der Bekanntmachung tritt die Bauleitplananderung in Kraft. Der Bebauungsplan mit Begriindung
wird seit diesem Tage zu den ortsiiblichen Dienststunden in der Verwaltungsgemeinschaft Walderbach,
Franz-Xaver-Witt-Str. 2, 93194 Walderbach zu jedermanns Einsicht ausgelegt. Uber dessen Inhalt wird auf
Verlangen Auskunft 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.

Walderbach, 09.02.2021

Schwarzfischer
1. Blirgermeister
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