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= 10 i \ \ |
k- \ A\ \ o 10a e \ / L <o \ | \ |
== 9.2 / ' \ (13 | |
A’\‘ = \ 9.1 2 / 132 \ A : 408,83 m.0.NN 41546  m.0.NN m.0.NN 41513 m.UNN |
g™ 52 —~ el =\ | o o . " i e e L L 41055 " mONN 41567 mONN IR 4T |
il 8 \,—/ s \\ i gré 14.4»(—_\___,3,,;— = iy W A max. . 1. Art und MaR der baulichen Nutzung, héchstzuléssige Zahl der Wohnungen je Wohngebaude e T A e e T i
222 "\ Bl T 3o\ @8] | 11 Artund Mat der bauchen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB) e et i S |
et * — . \ - \ ,— : max max. . . 41366 m.UNN 416,11 m.O.NN m.i.NN 41091 m.UNN
124 — \ —
Tl W e \ \\ \ \ s GRZ 0.4 I 1.1.1 Alilgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO1990) 414,36 m.uNN 41624 m.0NN m.0.NN 209,69 _m.uNN
- = \Y e d . 414,99 m.0.NN 416,39 m.0.NN m.0.NN 408,94 m.0NN
\ \ \\\. il \ \ \ 0 r - ﬁ 41519  m.0.NN 416,67  m.U.NN m.i.NN
\ \\ W\ \ | i L= 7 l 4Wo L-_I Aligemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO 1990) 415,36 m.0.NN 416,77 m.0NN m.0.NN
\\\ — \ il — Eine Hohentoleranz von +/- 10,00 cm ist zul&ssig.
/ — . ¥
\. \—: \\ \\ P i 5 . \ 489/18 WA Aligemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO 1990) 1 2. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen (§ 9 Abs.1 Nr.2 BauGB, § 22 und 23 BauNVO)
\\ \ - - s Maximale GeschoRflachenzahl 7 . Baugrenze Wohnhauser
4 50 2 \ lr G T © GRZ 04 Maximale Grundflachenzahl : BRI N Ung sy
030 - ,
: | Il M le Anzahl der Voll hof3 !
R s R e R e P | 3. Verkehrsflachen (§ 9 Abs.1 Nr.11 und Abs.6 BauGB)
0 Aé‘_‘; Bauweise / Nur Einzel- bzw. Doppelhéuser zugelassen

@ 7 | | Offentliche Strafenverkehrsflachen

1.1.2 Mischgebiet (§ 6 BauNVO1990) B StraBenbegleitgrin (&ffentlich)

Sonstige Uberdrtliche und 6rtliche Hauptverkehrsstralen

Mischgebiet Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung (Multifunktionsfiéche)
Verkehrsfldchen besonderer Zweckbestimmung (Gehwege)
Mi Mischgebiet (§ 6 BauNVO 1990)
\ \\ ) Flachen fur Versorgungsanlagen
\ \ \ Maximale Geschofflachenzahl Freizuhaltendes Sichtfeld (Anfahrsicht) nach RASt 06
4 \ £
\ \ \ \ GRZ 0.4 Maximale Grundfléchenzahl | 4. Planungen, Nutzungsregelungen, Manahmen und Flachen fir MaRnahmen zum Schutz, zur
\ \ \ I Maximale Anzahl der Voligeschofe : Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft (§ 5 Abs.2 Nr.10 und Abs .4, § 9 Abs.1
; \ '! ; f Nr.20, 25 und Abs.6, § 40 Abs.1 Nr.14 BauGB) :
\\\\ \ \ o Bauweise / Nur Einzel- bzw. Doppelhauser zugelassen — Offentliche Griinflache mit Pflanzgebot fir freiwachsende, zweireihige
; : Laubbaum- und Laubstrauchhecke zur Baugebietseingrinun
\ _ 1.2 Hochstzuldssige Zahl von Wohnungen in Wohngebauden (§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB) . 8 ¢
\ Ausgleichsflache

\ 466/1 \ 1.2.1 Aligemeines Wohngebiet

' & Anpflanzung Stréucher

\\ \ \ Parzelle 15 bis 21 : 2 Wohnungen als héchstzuléssige Zahl der Wohnungen je Wohngebéude ki

\ \ Parzelle 13 und 14 : 4 Wohnungen als héchstzuléssige Zahl der Wohnungen je Wohngebaude 5. Sonstige Planzeichen
\ 1.2.2 Mischgebiet S——
‘\\ Grenze des raumlichen Geltungsbereiches 4
v ' \ } Parzelle 1 bis 11 sowie : 2 Wohnungen als héchstzuldssige Zahl der Wohnungen je Wohngebaude 9 Abs.7 BauGB Bestehende Hauptgebaude
466 \\\ 22 und 23 [Ermrrrey (§ )
\ : i Parzelle 12 . 4 Wohnungen als héchstzuldssige Zahl der Wohnungen je Wohngebéude Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung _ Bestehende Nebengebéude -
j 1.3 Bezugspunkt der Hohe von baulichen Anlagen @ Héhenbezugspunkt fur Wohngebaude (m.u.NN) R Bestehende Grundstlicksgrenzen
serl A = i Sttt St T e R SRS RIS PR DSt TR e ot N RS R et et e S [ O S e o e T Geplante Grundstiicksgrenzen
sty ¥ H ; ‘NN ¥
1.3.1 Bezugspunkt der H5he von Wohnh&usern @ Héhenbezugspunkt fir Garagen, Carports und sonstige Nebengebaude (m.u.NN) 410 e shiillEn
: Umgrenzung von Fléchen, die von der Bebauung freizuhalten sind (Anbauverbotszone |~ Abgrenzung innerhalb best. Grundstlicksgrenzen
¢ 408,30  m.u.NN 41575 _ m.0.NN 416,26 m.0.NN 410,30 m.iu.NN N N gemal § 23 und 24 BayStrWG zur KreisstraRe CHA 23) L Flachen fur spatere Erweiterung
- : 410,08  m.0.NN 41596  m.0.NN 416,05  m.0.NN 408,36 m.0.NN
411,85 m.0.NN 416,17 m.0.NN 415,80 m.0.NN L2t Flurnummemn
O : 413,31 m.0.NN 416,53 _m.0.NN 415,35 _ m.0.NN R TR TR Wasserversorgung der Kreiswerke Cham
\ ’ ' 414,66 m.0.NN__ 16,73 m.0.NN 414,95  m.0.NN | 1 ——_Z_Z_2_  mit2,00 m breiter Schutzzone beiderseits der Leitungsachse . s - I .-~ . 1 T A N A T— RV B,
\ (0 41529  m.0.NN 416,48  m.UNN 414,19 m.0.NN
\ 415,53  m.0.NN 416,27  m.0.NN 412,38 m.0.NN
\\ /‘\Q/ ' ! : Eine Hohentoleranz von +/- 10,00 cm ist zul&ssig.
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1. Art und Maf der baulichen Nutzung, hdchstzuléssige Zahl der Wohnungen je Wohngebaude

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

1.1.1 Aligemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO1990)

.
WA

GRZ 04

755
E j Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO 1990)

Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO 1990)

Maximale Geschof¥flachenzahl

Maximale Grundflachenzahl
Maximale Anzahl der VollgeschoRe

Bauweise / Nur Einzel- bzw. Doppelhéuser zugelassen

1.1.2 Mischgebiet (§ 6 BauNVO1990)

Mischgebiet

Mischgebiet (§ 6 BauNVO 1990)

Maximale Geschofiflachenzahl

Maximale Grundflachenzahl
Maximale Anzahl der VoligescholRe

Bauweise / Nur Einzel- bzw. Doppelhéuser zugelassen

1.2 Hichstzulassige Zahl von Wohnungen in Wohngebéuden (§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

1.2.1 Aligemeines Wohngebiet

Parzelle 15 bis 21 : 2 Wohnungen als héchstzulassige Zahl der Wohnungen je Wohngebéude

Parzelle 13 und 14 . 4 Wohnungen als hochstzulédssige Zahl der Wohnungen je Wohngebéude

1.2.2 Mischgebiet

Parzelle 1 bis 11 sowie : 2 Wohnungen als hiéchstzuldssige Zahl der Wohnungen je Wohngebéude

22 und 23

Parzelle 12 . 4 Wohnungen als héchstzuléssige Zahl der Wohnungen je Wohngebéude

1.3 Bezugspunkt der Hohe von baulichen Anlagen

1.3.1 Bezugspunkt der H8he von Wohnhausern

m.U.NN 416,26 m.U.NN 410,30 m.id.NN
m.U.NN 416,05  m.0.NN 408,36 m.U.NN
m.U.NN 415,80 m.0.NN
m.0.NN 415,35  m.0.NN

_ _m.UNN_ 414,95  m.0.NN_
m.0.NN 414,19 m.0.NN
m.U.NN 412,38  m.0.NN

Eine Hohentoleranz von +/- 10,00 cm ist zul&ssig.




1.3.2 Bezugspunkt der Héhe von Garagen, Carports und sonstige Nebengebéude

408,83 m.0.NN m.0.NN m.U.NN
409,58 m.0.NN m.0.NN m.U.NN
410,58 m.U.NN m.(0.NN m.U.NN
411,36 m.{.NN m.0.NN m.UNN
412,35 m.U.NN m.U.NN m.0.NN
413,07 m.0.NN m.U.NN m.0.NN
413,66 m.0.NN m.(.NN m.{.NN
414,36 m.u.NN m..NN m.{.NN
414,98  m.i.NN m.0.NN m.{.NN
41519  m.U.NN m.i.NN

415,36

m.U.NN

m.U.NN

Eine Hohentoleranz von +/- 10,00 cm ist zulassig.

2. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen (§ 9 Abs.1 Nr.2 BauGB, § 22 und 23 BauNVO)

Baugrenze Wohnhauser
Baugrenze Garagen und Carports

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

(& &P

f
m

Offentliche StraBenverkehrsflachen

Stralenbegleitgriin (¢ffentlich)

Sonstige Uberdrtliche und értliche Hauptverkehrsstralen
Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung (Multifunktionsflache)
Verkehrsfléchen besonderer Zweckbestimmung (Gehwege)

Flachen fur Versorgungsanlagen

Freizuhaltendes Sichtfeld (Anfahrsicht) nach RASt 06

4. Planungen, Nutzungsregelungen, MaRnahmen und Flachen fur Manahmen 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)

Offentliche Grunflache mit Pflanzgebot fur freiwachsende, zweireihige
Laubbaum- und Laubstrauchhecke zur Baugebietseingriinung

Ausgleichsflache

Anpflanzung Straucher

5. Sonstige Planzeichen

(R

L

Grenze des radumlichen Geltungsbereiches
(§ 9 Abs.7 BauGB)

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung

Héhenbezugspunkt fir Wohngebaude (m.(.NN)

Héhenbezugspunkt flir Garagen, Carports und sonstige Nebengebagude (m.(i.NN)

Umgrenzung von Fléchen, die von der Bebauung freizuhalten sind (Anbauverbotszone
gemal § 23 und 24 BayStrWG zur Kreisstralte CHA 23)

Wasserversorgung der Kreiswerke Cham
mit 2,00 m breiter Schutzzone beiderseits der Leitungsachse



Bestehende Hauptgebéude

Bestehende Nebengebaude

Bestehende Grundstiicksgrenzen
Geplante Grundsttcksgrenzen

Héhenschichtlinien
Abgrenzung innerhalb best. Grundstiicksgrenzen
Fléachen flr spatere Erweiterung

Flurnummern

Parzellennummern . B
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Textliche Festsetzungen gemaRB § 9 BauGB und Art. 81 BayBO

1. Art und Mafl der baulichen Nutzung, héchstzuldssige Zahl der Wohnungen je Wohngebéude

1.1 Art und Maf der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)“
Allgemeines Wohngebiet (§ 4 | maximal zulassige Gescholflachen-
BauNVQ) zahl
maximal zuldssige Grundflchen- | maximale Zahl der Vollgeschesse
zahl
Bauweise / Nur Einzel- bzw. maximale Anzahl der Wohnungen
Doppelhauser zuléssig
Parzelle 1 bis 11 und 22 bis 23 Parzeile 12
Mi max. MI max.
GRZ04 max. I max, GRZ04 max. i max,
o0 /\ 2W0 o0 /\| awo
Parzelle 13 und 14 Parzelle 15 bis 21
WA max. WA max.
GRZ04 max. il max. GRZ04 max il max.
oED A 4 WO oED A 2WO0
1.2 Hochstzuldssige Zahl von Wohnungen in Wohngebéuden (§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)
Parzelle 1 bis 11 2 Wohnungen als hdchstzuldssige Zahl der Wohnungen je Wohngebaude
und 15 bis 21
Parzelle 12 bis 14. | 4 Wohnungen als héchstzuldssige Zahl der Wohnungen je Wohngebéude

N

2. Hohe baulicher Anlagen
Dachform Es sind alle Arten von Dachformen zuldssig.

Gebaude- Maximale Wand- Maximale Wand- Maximale Firsthéhe Hauptgebéude
héhe héhe Nebenanlagen | héhe Hauptge-
(Garagen, Carports, | baude
sonstige Nebenge-
baude)

max. 3,35 Meter max. 6,30 Meter max. 9,00 Meter

Definition der Wandhdhe:

Fiir die Parzellen 1 bis | Die maximal zuldssige Wandhdhe wird gemessen zwischen der EFOK (Erd-
12 geschossfertigfutbodenoberkante) und dem Schnittpunkt der Aufenwand mit
der Dachhaut bzw. bis zur Oberkante der Attiken. Die zulassige Oberkante der
Erdgeschossfertigfuibodenhhe (EFOK max.) der Hauptgebéude betragt ma-
ximal 1,40 m (iber dem im Planteil festgelegten Hohenbezugspunkt (Angabe
m.{.NN je Parzelle).

Fiir Garagen und Carports betragt die zuldssige ErdgeschossfertigfuRboden-
héhe (EFOK max.) 1,40 m (iber dem im Planteil festgelegten Hohenbezugs-
punkt {Angabe m.ii.NN je Parzelle).
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Ausgenommen von der Festlegung sind Antennen und Kamine.

Fiir die Parzellen 13
bis 23

Die maximal zuldssige Wandhohe wird gemessen zwischen der EFOK (Erd-
geschossfertigfulbodenoberkante) und dem Schnittpunkt der AuRenwand mit
der Dachhaut bzw. bis zur Oberkante der Attiken. Die zuldssige Oberkante der
ErdgeschossfertigfuBbodenhéhe (EFOK max.) der Hauptgeb&ude betragt ma-
ximal 0,20 m (iber dem im Planteil festgelegten Hohenbezugspunkt (Angabe
m.0.NN je Parzelle).

Fiir Garagen und Carports betragt die zuldssige Erdgeschossfertigfuboden-
héhe (EFOK max.)} 0,15 m (iber dem im Planteil festgelegten Hhenbezugs-
punkt (Angabe m.i.NN je Parzelle).

Ausgenommen von der Festlegung sind Antennen und Kamine.

3. Bauweise (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Im gesamten Baugebiet gilt

die offene Bauweise gemaR § 22 Abs. 2 BauNVO.

4. Nicht (iberbaubare Flachen

Die nicht Giberbaubaren Flachen der bebauten Grundstlicke sind wasseraufhahmeféhig 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).

5. Firstrichtungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)
Eine Firstrichtung wird nicht festgesetzt.

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

Die Verlegung aller erforderlichen Versorgungsleitungen hat grundsétzlich unterirdisch zu erfolgen.

7. Ortliche Bauvorschrifte

Einfriedungen und Aus-
fihrung:

n (Art. 81 BayBO)

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

Aufschiittungen / Abgra-
bungen:

Die Gelandehohen sind auf die jeweiligen benachbarten Grundstiicke abzustimmen.
im Bauantrag sind sowohl die bestehenden als auch die geplanten Gelandehdhen dar-
zustellen. MaRgebend fiir die Ermittlung der Wandhohen ist die natirliche Gelande-
oberfliche. Sowohl flir Aufschiittungen und Abgrabungen als auch fir Stiitzmauern
wird eine maximale Hohe von 1,10 Meter, ausgehend von einem unteren Bezugspunkt
der Hohenfestsetzung ab Urgelande festgesetzt.

Kollektoren und PV-Anla-
gen:

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

Stellplatze und Garagen:

Stellplatze und Garagen nach §§ 12 und 15 BauNVO; pro Wohneinheit werden 2 Stell-
piatze festgesetzt.

Uberdachte Stellplatze nach § 23 Abs. 5 BauNVO in Verbindung mit § 14 BauNVO und
den Vorschriften nach Art. 6 BayBO.

Zwischen offentlicher Verkehrsfliche und Garage bzw. Carport ist eine Stellfidche von
min. 5,00 m vorzuhalten und nicht einzuzAunen.

8. Nebenanlagen (§ 14 BauNVO)

Nebenanlagen im Sinne des §14 BauNVO sind zugelassen. Nebenanlagen sind nur innerhalb der Baugrenzen

zugelassen.

9. Offenhalten der Béden, Versickern von Niederschlags-/Dachflachenwasser
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Die Bodenversiegelung ist auf das notwendige MaR 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 Grundstlickseigentiimer hat
die Sickerfahigkeit z.B. durch Sickerversuche oder Baugrunduntersuchungen abzuklaren und nachzuweisen.

10. Wasserversorqung / Abwasser- und Abfallversorgung

10.1 Wasserversorgung
Das Planungsgebiet ist an die Wasserversorgung der Kreiswerke Cham anzuschlieBen. Das geplante
Baugebiet ,Am Heuweg 8" kann nicht mehr {iber die Druckzone des Hochbehalters Reichenbach erschlos-
sen und versorgt werden. Die Versorgung des geplanten Baugebiets ,Am Heuweg 8" muss iiber die Hoch-
druckzone, das Drucksteigerungspumpwerks Stockhof sichergestellt werden. Dafilr ist eine umfangreiche
Ortsnetzerweiterung in der Stockhofer Stralte, mit einer Verbindungsleitung, erforderlich. Die Druckver-
héltnisse sind dann ausreichend.

10.2 Abwasserentsorgung
Die Abwasserentsorgung erfolgt im Mischsystem. Die Entsorgung hat gegebenenfalls durch Anschluss
mittels privater Hebeanlage zu erfolgen.

10.3 Abfallentsorgung
Die Abfallentsorgung bzw. Verwertung erfolgt durch die Kreiswerke Cham. Die Weiterbehandlung des
anfallenden Miills erfolgt im Miillentsorgungszentrum Schwandorf.

11. Stromversorgung
Zur elekirischen Versorgung des Plangebietes sind Niederspannungskabel erforderlich. Eine Kabelverlegung ist in

der Regel nur in Gehwegen, Versorgungs-, Begleit- oder Griinstreifen ohne Baumbestand mdglich. Nach § 123
BauGB sind Gehwege und ErschlieBungsstraen soweit herzustellen, dass Erdkabel in der endgliltigen Trasse
verlegt werden kénnen

12. Beleuchtung
Es sind nur insektenunschéadliche Beleuchtungen zulassig. Flutlichtanlagen sind unzulassig.

13. Werbeanlagen
Werbeanlagen an Geb&uden dirfen nicht Uiber die Fassadenoberkante hinausragen. Werbeanlagen sind an einer

Gebaudefront bis maximal 1,0 m? zulassig. Lichtreklamen sowie ausladende Werbeanlagen (Nasenschilder) sind
unzulassig.
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Textliche Festsetzungen - GRUNORDNUNGSPLAN

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

Artenliste

Bei der Gehélzverwendung ist auf das Einbringen autochthonen Pflanzmaterials, soweit
verfiigbar, zu achten. Die Pflanzliste richtet sich nach der Artenliste standortheimischer
Gehdlze Naturraum ,Falkensteiner Vorwald“. Die Grundsticksflachen sind mit Grofige-
holzen zu Uberstellen. Dabei ist je 400 m? ein Grobaum, ein Kleinbaum, ein Gehdlz
iiber 4 m und ein Gehélz unter 4 m vorzusehen. Ausdriicklich verboten ist die Pflanzung
von Nadelbdumen. Zuldssig sind Obstgehdize aller Art.

Fr die privaten Flachen wird innerhalb des Grundstiicks, jedoch nicht entiang der Gren-
zen, auch ein Ziergehdlzanteil von 30% erlaubt.

Geholze 1. Ordnung

Acer platanoides Spitzahorn
Acer pseudoplantanus Bergahorn
| Fagus sylvatica Buche
Betula pendula Sandbirke
Fraxinus excelsior Gewdhnliche Esche
Tilia cordata Winterlinde

Einzelgehdlz: H, 3 x v., mDB, 12-14, StraRenraumprofil, falls erforderlich

Gehélze 2. Ordnung

Carpinus betulus Hainbuche

Malus sylvestris Holzapfel

Prunus avium Vogelkirsche
Sorbus aucuparia Gemeine Eberesche

Einzelgehdlz: H, 3 x v., mDB, 12-14, StraBenraumprofil; falls erforderlich flachige Pflan-
zung vHei, 200-225

Straucher

Corylus avellana Haselnuss
Euonymus europaeus Pfaffenhiltchen
Lonicera xylosteum Heckenkirsche
Rosa canina Hundsrose
Salix purpurea Purpurweide
Prunus spinosa Schiehe
Rhamnus catharticus Kreuzdorn
Sambucus racemosa Roter Holunder

vStr, min. 4 Triebe, 60-100 und vergleichbare Arten

Gliedernde Griinziige

Bei Neupflanzungen ist der Standort jedes Baumes unter Berlicksichtigung des Stra-
Renraumprofiles zu beachten. Das gleiche gilt auch fir Gehdlzanpflanzungen. Bestand
ist vor und wahrend der Baumafinahmen zu schiitzen (DIN 18920). Nicht iberbaubare
Grundstiicksflachen sind als Pflanz- oder Wiesenflachen auszubilden.

ten (nicht zu verwen-
den)

Grundwasserschutz Bauliche Anlagen im Grundwasserbereich sind gegen driickendes Wasser zu schiitzen.
Art. 34 BayWG ist anzuwenden.

Landwirtschaft: Von den angrenzenden landwirtschaftlichen Nutzfldchen gehen zeitweise Larm-, Staub-
und Geruchsemissionen aus. Potenzielle Bauwerber werden hierauf hingewiesen.

Landschaftsfremde Ar- | Geholze mit auffalliger Laub- und Nadelfarbung z. B. Blutbuche, Blutpflaume, Bluthasel,

Blutberberitze, Blaufichte sowie gelbnadlige Wacholder-, Scheinzypressen- und Eiben-
arten. Alle Gehdlze mit hdngenden und pyramidal aufrechten Wuchsformen wie z. B.
Trauweide, Trauerbirke, Trauerbuche Sauleneiche, Pyramidenpappel, sowie alle Arten
der Scheinzypresse, des Lebensbaumes, der Séuleneibe, des Essigbaumes, Kugel-
und Bonsaiformen.

Niederschlagswasser

Vorrangig sind die Maglichkeiten zur Versickerung des Niederschlagswassers zu prii-
fen. Die Moglichkeit der Versickerung ist im Vorfeld weiterer Planungsschritte durch

geeignete MaRnahmen (Baugrunduntersuchung, Sickerversuche, Ermittiung der
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Grundwasserstande) durch den Bauherren zu klaren. Falls die Grenzen der NWFreiV
und TRENGW in einzelnen Féllen nicht eingehalten werden kénnen, wird vorbereitend
zum Wasserrechtsverfahren und zur Erlangung der erforderlichen Planungssicherheit
empfohlen, die weitere Planung zur Niederschlagswasserversickerung mit dem Was-
serwirtschaftsamt abzustimmen. Die Grundstlicksentwésserung ist an die bestehende
Leitung anzuschlieRen. Bestehende Leitungen miissen ergénzt 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 durchzufiihren. 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 auBerhalb eines Bettes dem natiirlichen Gefélle folgenden Abfluss von Was-
ser, das auf seinem Grundstiick entspringt oder sich dort natiirlich ansammelt (wild ab-
flieendes Wasser)

* nicht so verander, dass belastigende Nachteile fiir die tiefer liegenden Grund-
stiicke entstehen.

» den natlrlichen Zufluss wild abflieRenden Wassers zu den tiefer liegenden
Grundstiicken nicht so verandern, dass belastigende Nachteile fiir die héher
liegenden Grundstlicke entstehen.

Empfohlen wird das von den privaten Grundstiicksflachen anfallende Niederschlags-
wasser zusatzlich durch geeignete Riickhaltevorrichtungen fiir die Wiederverwendung
auf den privaten Grundstlicksflachen zurlickzuhalten. Geeignete Méglichkeiten hierfiir
bilden am Standort z.B. die Anlage von Zisternen, Teichanlagen bzw. Versickerungs-
mulden. Sind die Voraussetzungen zur Versickerung des Niederschlagswassers nicht
gegeben (unglinstige Boden- oder Grundwasserverhaltnisse), sind ausreichend dimen-
sionierte Regenriickhalteeinrichtungen (Zisternen) anzulegen. Der Drosselabfluss ist in
die offentliche Mischwasserkanalisation einzuleiten. Gleiches gilt fiir die Notiiberlaufe
der Zisternen, sofern diese nicht schadlos und ohne Gefahrdung benachbarter Parzel-
len auf den jeweiligen Grundstlicken versickert werden kénnen. Die schadlose Ablei-
tung des Notiiberlaufs bei Uberlastung der Riickhalteanlagen durch Starkregen ist si-
cher zu stellen. Bei der Nutzung des Niederschlagswassers sind die Bestimmungen der
Wasserabgabesatzung fiir die Kreiswerke Cham zu beachten. Grundséatzlich ist mit
Schicht- bzw. Hangwasser zu rechnen. Bei Starkniederschlagen kénnen aus dem an-
grenzenden nérdlichen Hangeinzugsgebiet oberflachennahe Niederschlagswasserab-
fiisse auftreten. Dies trifft insbesondere fiir die Parzellen Nr. 1 - 12 zu. Im Rahmen der
Bauvorsorge sind geeignete MaRRnahmen zum Schutz vor Uberflutungen durch Stark-
regen zu ergreifen (z.B. Anheben der Sockelhdhe, Wasserdichte Ausfiihrung von Kel-
lerfenstern bzw. -eingangstiren, Aufkantungen vor Lichtschatzen). Keller und Wande
im Bodenbereich sollten deshalb in wasserundurchlassiger Bauweise ausgefiihrt wer-
den. Ableitung von Schicht- und Hangwasser in die 6ffentliche Abwasseranlage ist nicht
zulassig. Es empfiehlt sich daher, die gegebenenfalls im Untergrund verlaufenden Was-
serwegsamkeiten mit geeigneten Mitteln z.B. Kiesschicht unter der Bauwerkssohle auf-
recht zu erhalten. Geeignete Mdglichkeiten zur Riickhaltung von Niederschlagswasser
soliten auf den privaten Grundstiicken z. B. mittels Zisternen ausgeschépft werden.

Pflege und Nachhaltig-
keit

Angepflanzte Bdume und Gehdlze sind zu pflegen und zu erhalten. Werden Baume
oder Straucher entfernt, sind diese entsprechend der Artenliste zu erneuem.

Stell- und Parkflachen

Stell- und Parkplétze sind, soweit nicht durch andere Vorschriften beeintréchtigt, als
wasserdurchlassige Flachen auszubilden. Der erforderliche Stellplatznachweis ist im
Zuge der Einzelgenehmigung nachzuweisen,

Stromversorgung

Bei allen mit Erdarbeiten verbundenen Vorhaben innerhalb des Baugebietes ist das
Versorgungsunternehmen zu verstandigen. Um Unfalle und Kabelschiden zu vermei-
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den, missen die Kabeltrassen drtlich 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 Schéaden
durch Pflanzarbeiten, sondern auch um zu befiirchtende Spatfolgen 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 Méglichkeit ebenfalls zu
vermeiden. Bei Annaherung ist eine Verstandigung erforderfich, damit die Pflanztiefe
sowie die Straucherart und deren Wurzelverhalten Uberpriift werden kann. Das Merk-
blatt Giber Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen, herausge-
geben von der Forschungsgesellschaft fiir Stralen- und Verkehrswesen, ist zu beach-
ten. Soweit erforderlich, sind StraBenbeleuchtungsmasten und Kabelverteilerschéchte
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-
sétzlich 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 durchfilhren. Im Falle einer nachtréglichen Parzellierung und InnenerschlieBung

des Bereiches soll der Grundstiickseigentiimer sicherstellen,

o dass fiir den Ausbau des Telekommunikationsnetzes im ErschlieBungsgebiet eine
ungehinderte, unentgeltiiche und kostenfreie Nutzung der kiinftigen Strafien und
Wege mdglich ist.

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

o dass eine rechtzeitige Abstimmung und eine Koordinierung der Tiefbaumafinah-
men fiir den Stralen- und Leitungsbau durch den ErschlieBungstrager erfolgt, so
wie dies ausdriicklich im Telekommunikationsgesetz § 68 Abs. 3 beschrieben steht.
Zur Abstimmung der Bauweise und fir eine rechtzeitige Bereitstellung der Telekom-
munikationsdienstleistungen sowie zur Koordinierung mit Stralenbau- bzw. Er-
schliefungsmafnahmen der anderen Versorger ist es dringend erforderlich, dass
sich der Bauherr rechtzeitig vor der Ausschreibung mit dem zustandigen Ressort
Produktion Technische Infrastruktur Regensburg, Bajuwarenstr. 4, 93053 Regens-
burg (Tel: 0941-7076620) in Verbindung setzt.

Versiegelung Auf eine zwingende Formulierung des Verbots der Versiegelung der nicht tiberbauten
Flachen wird ausdriicklich verzichtet.
Wasserversorgung o Auf Ziffer 10.1 der ,Textlichen Festsetzungen gemaR § 9 BauGB und Art. 81
BayBO" (Seite 6) wird verwiesen.
Zufahrt Die Zufahrt ist Giber die bestehenden Ortsstraen ,Industriestraie” sowie Uber das Bau-
gebiet ,Am Heuweg 7* gesichert.
Ausgieichsflachenbe- | Der naturschutzrechtiiche Ausgieich ist auf den fesigeseizien Ausgleichsflachen bereit-
darf zustellen. Dabei ist auf die Verwendung autochthonen Pflanzenmaterials zu achten.

Folgende Festsetzungen werden hierzu getroffen:

Kompensationsfaktor 0,3

Gebietstyp Typ A {hoher Versiegelungs- bzw. Nutzungsgrad)

Gebietskategorie Kategorie | (Gebiet geringer Bedeutung fiir den Natur-
haushalf)

Ausgleichsflachenbedarf | 6.705 m?

Ausgleichsflache FI.Nr. 463 Gmk Walderbach (Ausgleich) 3.101 m?
FI.Nr. 463 Gmk Walderbach (Eingriinung) 846 m?
FI.Nr. 362 Gmk Walderbach (Teilflache aus 2.758 m?
4.670 m?
Summe: 6.705 m?
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Textliche Hinweise

Abfallentsorgung

Die kiinftigen Eigentiimer der Parzellen werden gegebenenfalls die Restmill- und
Wertstoffbehdltnisse zur Bereitstellung fiir die Entsorgung zur nachsten vom Miill-
fahrzeug erreichbaren Steile 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 Abfallwirtschaftssatzung).

Anbauverbotszone

Zu beachten ist die Anbauverbotszone von 10 Metern an der stlichen Grundsticks-
grenze des Grundstiicks FINr. 4632 Gmk Walderbach. Diese Anbauverbotszone
von 10 Metern, gemessen ab der Asphaltkante / Fahrbahnkante der Kreisstrafe
CHA 23 (nicht: Grundstiicksgrenze), ist im Bebauungsplan dargestelit. In der An-
bauverbotszone ist auch die Errichtung von Nebengebéuden (wie z.B. Carports,
Holzschuppen efc.) oder Parkpldtzen nicht zuldssig. Auf Art. 23 BayStrWG wird
ausdriicklich hingewiesen.

Bodenschutz

Bei baulichen und sonstigen Veranderungen des Geldndes 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 lagemn. Oberbodenlager sind oberflachig mit
Griindiingung anzuséen. 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 ausfiihrenden 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 fiir Denkmalpflege
anzuzeigen. Zur Anzeige verpflichtet sind auch der Eigentiimer und der Besitzer
des Grundstiicks, sowie der Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem
Fund gefiihrt haben. Die Anzeige eines der Verpflichteten befreit die Gbrigen. 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 Gegenstéinde und der Fundort sind bis
zum Ablauf von einer Woche nach der Anzeige unverandert zu belassen, wenn
nicht die Untere Denkmalschutzbehorde die Gegensténde 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 einheitiiche Materialkon-
zept fiir die Dimensionierung passiver Infrastruktur des Bundesministeriums fiir Ver-
kehr und digitale Infrastruktur wird beachtet. Im Zuge der ErschlieBung wird mit ei-
nem privaten Telekommunikationsanbieter Kontakt aufgenommen, welcher das
Baugebiet mit digitaler Infrastruktur erschlieRen kénnte. Zur Koordinierung wird der
Beginn und Ablauf der ErschlieBungsmahnahmen im Planbereich vor Baubeginn
dem Eigenbetrieb Digitale Infrastruktur Landkreis Cham (Meine.Glasfa-
ser@ira.landkreis-cham.de, telefonisch unter 09971/78840) mitgeteilt.

Einfahrtsbereiche

Der Einfahrtsbereich zum Plangebiet ist von der Ortsstrale ,IndustriestraRe* gesi-
chert.
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Freiflachengestaltung

In den Einzelgenehmigungsverfahren sollte durch die Bauaufsichtsbehorde nach
§1 Abs. 1 BauVorlV die Erstellung eines detaillierten Freifidchengestaltungsplanes
durch einen qualifizierten Fachplaner angeordnet werden um eine ausreichende,
den Standortverhaltnissen entsprechende, Eingriinung der Baulichkeit zu gewshr-
leisten und eine Umsetzung der griinordnerischen Festsetzungen sicherzustellen.
Die ,Umsetzung der griinordnerischen Festsetzungen® kann iiber § 178 BauGB si-
chergestellt 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 iiber Grundwassersténde liegen nicht vor. Bauherren beabsichtigen ver-
mehrt die Nutzung von Erdwarme bzw. Giundwasserwarmepumpen. Es wird emp-
fohlen durch geeignete Bohrungen oder Schilrfen den Untergrund bzw. den Grund-
wasserstand vorab zu erkunden. In diesem Zusammenhang kann auch die Sicker-
fahigkeit des Untergrundes bestimmt werden, die wiederum fiir die geplante Nie-
derschlagswasserbeseitigung entscheidend ist. Bei hohen Grundwasserstanden
sind Sickerschachte nicht zulassig. 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.

Larmschutz- und Larm-
mafinahmen

Der Geltungsbereich im Bebauungsplan WA/MI "Heuweg 8" ist Larmemissionen
von benachbarten Gewerbebetrieben ausgesetzt, Im Rahmen der rechtlich zulassi-
gen Larmemissionen dieser Betriebe kénnen die Immissionsrichtwerte der TA Larm
bzw. Orientierungswerte der DIN 18005 eingehalten werden.

Evtl. notwendige LérmschutzmaBnahmen haben die Bauwerber auf eigene Kosten
durchzufiihren. Anspriiche wegen Larmschutz kénnen an den Straflenbaulasttrager
nicht gestellt werden.

Leuchtmittel

Natriumbedampfte Leuchtmittel zum Schutz nachtaktiver Insekten sind fir den Au-
Renbereich zu verwenden. Um eine weithin wirkende Lichtverschmutzung zu ver-
hindern, soll ein sparsamer Ein-satz von AuRenleuchten 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 Mall beschrankt die negativen Einfliisse (,Lichtver-
schmutzung”) auf insekten, Végel 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 héher als 2,00 m Wuchshéhe

Niederschlagswasser

Die NiederschIagswasserfreistellungsverordnung (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
Gewaésser" (TRENOG) sind zu beachten. Liegen die Voraussetzungen fiir deren
Anwendung nicht vor, so ist fiir die Sammlung, Ableitung und Versickerung von
Niederschlagswasser in das Grundwasser bzw. Einleitung in ein oberirdisches Ge-
wasser rechtzeitig vor Baubeginn ein wasserrechtliches Verfahren beim Landrats-
amt Cham durchzufiihren.

Die gezielte Sammlung, Ableitung und Versickerung von Niederschlagswasser von
befestigten Fléchen in einem Baugebiet (in das Grundwasser bzw. die Einleitung in
ein oberirdisches Gewasser) stellt unter Umstéinden eine Gewdsserbenutzung dar,
die durch das Landratsamt Cham (wasserrechtliches Verfahren) zu genehmigen ist.
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Die a.a.R.d.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 Verhéltnisse 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 zuldssig ist, emp-
fiehit es sich daher die gegebenenfalls im Untergrund vorhandenen Wasserweg-
samkeiten durch geeignete MaRnahmen (z.B. Kiesschicht unter der Bauwerks-
sohle, Verfiillung von Arbeitsraumen mit nicht bindigem Material) aufrecht zu erhal-
ten.

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

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

Schichtwasser

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

Aufschiittungen/Abgrabun-
gen

Die Gebaude sollen entsprechend an das Gelande angepasst werden. Stiitzmauemn
sollten bepflanzt werden. Es wird empfohlen, Stiitzmauern als Trockenmauern aus-
2uflihren.

Spielplatz Der néchstgelegene Spielplatz befindet sich im Baugebiet ,Am Heuweg 1"in einer
Entfernung von ca. 200 Meter.
Stromversorgung Bei der Planung ist zu beriicksichtigen:

‘| @) Verbrauchsreduzierung durch energiesparendes Bauen.

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

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

Fir Kabeihausanschiiisse diirfen nur marktibliche Einfiihrungssysteme, welche
bis mind. 1 bar gas- und wasserdicht sind, verwendet werden. Priifnachweise sind
vorzulegen. Der Schutzzonenbereich fiir Kabel betragt bei Aufgrabungen je 0,5 m
rechts und links zur Trassenachse. Die Trassen unterirdischer Versorgungsleitun
gen von Bepflanzung sind freizuhalten, da sonst die Betriebssicherheit und Repa-
raturmdglichkeit eingeschrénkt werden. Baume und tiefwurzelnde Straucher diir-
fen aus Griinden des Baumschutzes (DIN 18920) bis zu einem Abstand von 2,5 m
zur Trassenachse gepflanzt werden. Wird dieser Abstand unterschritten, so sind
im Einvernehmen mit uns geeignete Schutzmafnahmen durchzufiihren.

Telekommunikation

Dem Gemeinderat ist bekannt, dass sich im Planbereich noch keine Telekommuni-
kationsanlagen der Deutschen Telekom AG befinden und zur telekommunikations-

Bebauungsplan Am Heuweg 8 — Stand 28.04.2022 Seite |12von57



technischen Versorgung des Gebietes die erforderlichen Leitungen nicht zur Verfi-
gung stehen, so dass zur Versorgung des Baugebietes bereits ausgebaute Straften
wieder aufgebrochen werden miissen. Die ErschieBung durch die Telekom AG
kann auch tber Funkverbindungen erfolgen.

Versiegelung

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

Thermische Nutzung von
oberflachennahem Grund-
wasser

Bei der thermischen Nutzung von oberflachennahem Grundwasser bis 50 kJ/s wird
auf die Erlaubnis mit Zulassungsfiktion nach Art. 70 BayW® in Verbindung mit Art.
65 BayWG (Private Sachversténdige) hingewiesen. Bohrungen fiir Pumpversuche
und Sickertests sind beim Landratsamt Cham anzeigepflichtig.

Wild abfliefendes Wasser

Das Planungsgebiet besteht liberwiegend aus Hangflachen. Aufgrund der Topogra-
fie ist mit wild abflieRendem Wasser zu rechnen. Unter ungiinstigen Umstanden
(Starkregen, Regen und Schneeschmelze bei gefrorenem Boden) kann es zu Ober-
flachenwasserabfluss und Erdabschwemmungen kommen. Bei der Gebéude- und
Freiflachenplanung sollen derartige Risiken beriicksichtigt werden. Das natiirliche
Abflussverhalten darf dabei nicht so verandert werden, dass beléstigende Nachteile
fir andere Grundstiicke entstehen.
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Ubersichtslageplan

Darstellung der Lage des Geitungsbereiches mit integrierter Griinordnung
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Begriindung Teil A

Die Gemeinde Walderbach liegt im westlichen Landkreis Cham, an der Landkreisgrenze zum Landkreis Regens-
burg und zum Landkreis Schwandorf im siidwestlichen Teil des Naturparks Oberer Bayerischer Wald, Raumord-
nerisch ist die Gemeinde der Region 11 Regensburg zuzuordnen. Siedlungsschwerpunkt innerhalb des Gemein-
degebietes ist der Hauptort Walderbach. Das auszuweisende Baugebiet liegt am nérdlichen Rand von Walderbach
und ist wie folgt umgrenzt:

im Siiden durch das Baugebiete ,Am Heuweg 7* (derzeit noch FINr. 465 Gmk Walderbach) und die

Grundstiicke FINr. 467 und FINr. 467/6 Gmk Walderbach

im Westen durch das Grundstiick FINr. 458 Gmk Walderbach (,Industriestrale”)

im Norden durch die Grundstiicke FiNr. 462/4 und FINr. 462/5 Gmk Walderbach

im Osten durch die Kreisstrafie CHA 23 (Stcckhofer Strale)
Das Baugebiet ist im glltigen Fléchennutzungspian der Gemeinde als ,Allgemeines Wohngebiet* und ,Mischge-
biet* ausgewiesen.

Topografie / Lage und | Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist durch die vorhandene Bebauung ge-
Raumbezug pragt. Auf dem Gelande befindet sich kein wertgebender gréRerer Bestand an Griin-
flachen oder Gehdlzen.

Baugrund und Boden- | Uber Baugrund und Bodenverhltnisse liegen keine gesicherten Erkenntnisse vor,

verhaltnisse angesichts der Nahe zur vorhandenen Bebauung muss von Deckschichten aus san-
digem Lehm mit darunter gelagerten Verwitterungsgesteinen ausgegangen werden.

Im Geltungsbereich lie- | FINr. 463 Gmk Walderbach Teilgrundstick
gende Grundstiicke Gesamtflache 22.350 m?
davon Bauland ca. 19.222 m?
Verkehrsflache ca. 3.128 m?

Ziel und Zweck der Planung / Rahmenbedingung

Veranlassung GemaR §1 Abs. 3 BauGB haben die Gemeinden die Bauleitpléne aufzustellen, sobald
und soweit es fiir die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist. Die
Vorschrift raumt der Gemeinde sowohl hinsichtlich des ,0b“ und ,Wann® als auch des
Wie" der Planung ein weites Ermessen ein. Ein Bebauungsplan efiilit die Anforde-
rungen des § 1 Abs. 3 Satz 1 BauGB, wenn er nach dem stédtebaulichen Konzept
der Gemeinde als erforderlich angesehen werden kann. Die Gemeinde hat das
Recht, dieses Konzept selbst zu bestimmen; sie darf grundsatzlich selbst entschei-
den, ob, wann und mit welchen Regelungen sie einen Bauleitplan aufstellt. Dabei ist
sie nicht darauf beschrénkt, eine Entwicklung, die bereits im Gange ist, in geordnete
Bahnen zu lenken; sie kann auch die planerischen Voraussetzungen dafiir schaffen,
einer Bedarfslage gerecht zu werden, die sich erst fiir die Zukunft abzeichnet. Ein
unabweisbares Bediirfnis muss die Gemeinde nicht nachweisen. Es handelt sich hier-
bei um einen weiten MaRstab. Anlass fiir die Erstellung des vorliegenden Bebauungs-
planes / Griinordnungsplanes ist es, auf bisher im AuRenbereich gelegenen Flachen,
eine Bebauung zu ermdglichen. Es sollen fiir die weitere Zukunft standortgiinstige
Flachen fiir die Bebauung zur Verfiigung gestellt werden, um den Erfordernissen in
dieser Hinsicht in naher Zukunft gerecht zu werden und vorhandenen Anfragen sei-
tens Bauwilliger Rechnung zu tragen. Die Standorterweiterung rechtfertigt sich auch
aufgrund der Tatsache, dass bereits eine Bebauung vorhanden ist und der Flichen-
nutzungsplan hier eine entsprechende Nutzung ausweist. Weiterhin ist die Gemeinde
bestrebt, an diesem Standort gleichberechtigte Bedingungen und Voraussetzungen
fir alle Bauwilligen zu schaffen. Im Ergebnis ist es anzustreben ein integriertes Plan-
werk hinsichtlich Stadtebau und Griinordnung zu erarbeiten, um den Standort fiir die
Zukunft zu risten. Die Ausweisung von Bauflachen dient der dringend notwendigen
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Deckung des ortlichen Bedarfs. Die Erforderlichkeit flir die Aufstellung des Bebau-
ungsplanes liegt nach Auffassung der Gemeinde vor. Nachfrage nach entsprechen-
den Flachen ist vorhanden. Diese kann von der Gemeinde zum Teil durch vorhan-
dene Flachen im Bereich des Hauptortes abgedeckt werden. Allgemeine Wohnbau-
flachen sind aber nur noch in einem sehr eingeschrankten Umfang vorhanden, so
dass unmittelbarer Handlungsbedarf besteht.

Bestand

Der vorliegende Planungsbereich umfasst landwirtschaftliche Nutzflachen inmitten ei-
ner anthropogen Uberpragten Kulturlandschaft, die aktuell ackerbaulich bzw. als in-
tensiv bewirtschaftetes Griinfand genutzt werden und im AuRenbereich gelegen sind.
Die landwirtschaftlichen Nutzflachen besitzen keinerlei relevante Vegetationsstruktu-
ren.

Entwicklung

Durch die vorliegende Planungsmanahme werden ausschlieflich dem Bedarf ange-
passte Bauflachen geschaffen und in die umgebende Landschaft eingebunden. Die
Planung orientiert sich hinsichtlich der Dimensionierung am bereits vorhandenen Be-
stand und berticksichtigt dabei erschlieBungsrelevante Faktoren ebenso wie stadte-
bauliche und naturschutzfachliche Aspekte. Die Geléndetopographie und die Einglie-
derung in die angrenzende bereits bestehende Bebauung bewirken eine sinnvolle
Anordnung der Bausubstanzen und eine wirtschattliche Lésung bei der Anlage der
ErschlieBungseinheiten. Den Belangen des Naturschutzes wird Rechnung getragen.
Die Ausweisung ist auch mit der stidtebaulichen Entwicklung der Gemeinde verein-
bar.

Bedarf

Wohnbauflachen in einem ,Allgemeinen Wohngebiet‘ sowie Mischgebietsflachen in
einem ,Mischgebiet" sind nur noch sehr eingeschrénkt vorhanden. Eine Neuauswei-
sung ist daher dringend erforderlich. Bauwerbern wird entsprechend den Zielen des
Landesentwicklungsprogramms eine Entwicklungsmadglichkeit gegeben. Der vorlie-
gende Bebauungsplan entspricht im Umfang den Ausfiihrungen des Flachennut-
zungsplanes in seiner derzeit giiltigen Fassung und der Struktur der bestehenden
Bebauung. Ein Schwerpunkt der Neuerungen ist der Vorrang der Innenentwicklung
und fldchensparender Siedlungsformen. Schon bisher bestand die Verpflichtung der
Gemeinde zu einem sparsamen Umgang mit Grund und Boden (§1a BauGB). Wie
die tats&chliche Entwicklung des Flachenverbrauchs belegt, ist es jedoch erforderlich,
noch gréfere Anstrengungen zu unternehmen, um dieser Zielsetzung gerecht zu
werden. Der wesentliche Schwerpunkt des LEP fiir den Bereich der Bauleitplanung
ist daher die Begriindung eines Vorranges der Innenentwicklung sowie flachenspa-
render Siedlungsformen. Leer stehende oder leer fallende Bausubstanz, die eine Nut-
zung zulassen wiirde, ist nicht vorhanden. Auch sind keine brach liegenden ehemals
baulich genutzte Fléchen, insbesondere ehemals von Militar, Bahn, Post oder Ge-
werbe genutzter Flachen, im Siedlungsbereich vorhanden, die als Baulandreserven
mobilisiert werden kénnten durch Umnutzung zur Innenentwicklung. Aufgrund der ge-
ographischen Situation ist ferner eine angemessene Nachverdichtung bestehender
Siedlungsbereiche nicht méglich. Auf die Nutzung bereits ausgewiesener Baugebiete
wird durch Einzelgesprache mit den Grundeigentiimern hingewirkt. Der nun auszu-
weisende Bereich weist flachensparende Siedlungs- und ErschlieRungsformen auf.
Vorhandene Verkehrsfidchen werden fiir die ErschiieBung genutzt. Zusétzliche Ver-
kehrsflachen werden — mit Ausnahme der InnenerschlieBung - nicht geschaffen.
Durch den Hinweis zur Versiegelung im Bebauungsplan wird auch die Versiegelung
von Freiflachen maglichst gering gehalten. Zum Flachenbedarf ist festzustellen, dass
laufend Anfragen bei der Gemeinde eingehen und zu erwarten ist, dass diese kiinftig
nicht mehr bedient werden kénnen, da keine entsprechenden Flichen in der erfor-
derlichen GroRe vorhanden sind. Die Gemeinde hat deshalb entschieden, das nun
gegenstandliche Baugebiet zu Giberplanen. Der jeweiligen ortlichen Situation ange-
messenen wurde der Bauabschnitt hinsichtlich des Planungsumfangs bedarfsange-
messen gewahlt. Eine flachensparende Siedlungsstruktur kann erreicht werden. Die
gewahlte GroRe des Abschnitts orientiert sich am tatséchlich vorhandenen Bedarf.
Wegen der Gegeniiberstellung von Bedarf und Verfiigbarkeit von Flachen darf auf
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die Begriindung verwiesen werden. Dem Flachenbedarf fiir die beabsichtigte Aus-
weisung gegenlberzustellen sind die in der Gemeinde noch vorhandenen Reserve-
flachen innerhalb bestehender und ausgewiesener Siedlungsgebiete. Die vorhande-
nen Flachen wurden erfasst und ihre Einstufung hinsichtlich Nachverdichtungspoten-
tial oder Baullicke gepriift. Dabei musste festgestellt werden, dass — wie oben schon
erwéhnt — nur noch sehr eingeschrénkt Baulandfldchen vorhanden sind. Festzustel-
len ist somit, dass Restflachen nicht bzw. nicht in ausreichendem Umfang vorhanden
sind. Brach- und Konversionsflachen, Nachverdichtungspotentiale in bestehenden
Siedlungsgebieten, die Nutzung bereits ausgewiesener Baugebiete oder auch leer-
stehende Bausubstanz ist — wie oben aufgefiihrt — nicht vorhanden. Die Ausweisung
entspricht dem Gedanken der Nachhaltigkeit. Der Flachenverbrauch wird auf das un-
bedingt erforderliche Maf heschrankt. Freirdume werden nicht beeintrachtigt. Durch
die Bauleitplanung soll Zersiedelungstendenzen und Einzelbauantragen z.B. im Au-
Renbereich entgegengewirkt werden. Auf Dauer sollen die Flachen dazu beitragen,
die Infrastruktur langfristig zu gewéahrleisten. Eine Reduzierung des Verkehrsaufkom-
mens durch bessere Zuordnung von Wohnen, Arbeiten, Versorgen und Erholen soll
erreicht werden. Die Gelandetopographie, die Eingliederung in angrenzende bereits
bestehende Bebauung sowie die Anbindung an die vorhandenen Erschliefungsanla-
gen bewirken eine sinnvolle Anordnung der Bausubstanz und eine wirtschaftliche L6-
sung bei der Anlage der ErschlieRungseinheiten. Es kann von einer flichensparen-
den nachhaltigen Siedlungsentwickiung ausgegangen werden. Eine ibermaRige Di-
mensionierung des Ausweisungsbereiches wurde ganz bewusst nicht vorgenommen.
Die Gemeinde kann konkret belegen, dass die im Bestand vorhandenen Baufléchen
nahezu ausgeschopft sind, andere besser geeignete Standorte nicht zur Verfiigung
stehen und auch in Kooperation mit benachbarten Kommunen nicht entwickelt wer-
den kdnnen. Die Gemeinde hat tatsachlich nahezu keine eigenen Baulandflachen
mehr im Angebot. Brachflachen sind in der Gemeinde nicht vorhanden. Auf das ge-
meindliche Flachenmanagementkataster wird insoweit verwiesen. Nach Ansicht der
Gemeinde sind auch keine anderen, besser geeigneten Standorte vorhanden. Auf
der Ausweisungsflache kann die vorhandene Infrastruktur (wie z.B. StraBenerschlie-
Bung, Wasserversorgung als auch Abwasserentsorgung) genutzt werden. Zusatzli-
cher Aufwand fiir Erschliefungsmafinahmen und dem dadurch bedingten Flachen-
verlust fiir die Natur braucht nicht betrieben zu werden. Der Standort als solcher ist
nach Ansicht der Gemeinde fiir die Ansiedlung — auch aus betriebswirtschaftlicher
Sicht — der geeignetste Standort. Anderen Flachen fiir die Ausweisung eines Bauge-
bietes kénnen und werden voraussichtlich die gleichen Bedenken wie der gegenwar-
tigen Ausweisung entgegengehalten werden. Neben den allgemeinen gesetzlichen
Grundlagen, wie dem Baugesetzbuch, den Naturschutzgesetzen, der Immissions-
schutz-Gesetzgebung, der Abfall- und Wassergesetzgebung und dem Bundes-Bo-
denschutzgesetz, wurden im konkreten Fall entsprechend den Zielen des Regional-
plans nur Bauland fiir den értlichen Bedarf zur Verfiigung gestellt. Dem Gemeinderat
ist bewusst, dass der Erweiterungsbereich des Baugebiets in einem im Regionalplan
der Region Regensburg (RP 11) ausgewiesenen landschaftlichen Vorbehaltsgebiet
liegt, in welchem den Belangen des Naturschutzes und der Landschaftspflege geman
RP 11 B | 2 besonderes Gewicht zukommt (siehe auch RP 11 Karte 2 ,Landschaft
und Erholung"). Der Stellungnahme der unteren Naturschutzbehdrde wird besondere
Bedeutung zugemessen werden. Die landesplanerischen Erfordernisse einer nach-
haltigen Siedlungsentwicklung gemaR Landesentwicklungsprogramm Bayern sind
wegen der geplanten Neuausweisungen bekannt. Untersucht wurde zur Verringerung
der Inanspruchnahme von Grund und Boden vorrangig u. a. die vorhandenen Poten-
tiale (Baulandreserven, Nachverdichtung, Brachflachen und leer stehende Bausub-
stanz) in den Siedlungsgebieten zu nutzen. Jedoch sind entsprechende Flachen im
Gemeindegebiet nicht vorhanden. Die Inanspruchnahme von bisher landwirtschaftli-
chen Flachen fiir die Darstellung/Ausweisung eines Baugebietes wird mit der Not-

Bebauungsplan Am Heuweg 8 — Stand 28.04.2022 Seite | 17von57




wendigkeit der Bereitstellung von Baulandflachen begriindet. Grundséatzlich ist fest-
zustellen, dass jegliche Baugebietsausweisung aufgrund der Besonderheiten der
Nutzungsart freie Flachen / landwirtschaftlich genutzte Fldchen in Anspruch nimmt.
Als Besonderheit der Gemeinde ist zu erwéhnen, dass Ausweisungsméglichkeit sehr
eingeschrénkt gegeben sind, da grole Teile der Gemeinde innerhalb der Schutzzone
des Landschaftsschutzgebiets liegen.

Bedarfsanalyse:
Als Grundlage der Bedarfsanalyse wurde der ,Demographie-Spiegel fiir Bayern - Be-

rechnungen flir Gemeinden mit weniger als 5000 Einwohnern bis 2031 — Teilbereich
Gemeinde Walderbach® (https://www.statistik.bayern.de/statistik/gemein-
den/09372170.pdf) des Bayerischen Landesamtes fiir Statistik herangezogen. Wie
dieser Quelle zu entnehmen ist, wird fiir die Gemeinde eine positive Entwicklung der
Bevoikerungszahlen prognostiziert. Es ist mit einem zumindest gleichbleibenden Ein-
wohnerstand bis zum Jahr 2031 zu rechnen. Diese Bevolkerungsvorausberechnung
ist als Modelirechnung zu verstehen, die die demographische Entwicklung unter be-
stimmten Annahmen zu den Geburten, Sterbeféllen und Wanderungen in die Zukunft
fortschreiben. Die Annahmen beruhen iiberwiegend auf einer Analyse der bisherigen
Verldufe dieser Parameter. Vorausberechnungen diirfen also nicht als exakte Vor-
hersagen missverstanden werden. Sie zeigen aber, wie sich eine Bevilkerung unter
bestimmten, aus heutiger Sicht plausiblen Annahmen entwickeln wiirde und ist wohl
fiir die Bedarfsanalyse grundsatzlich als geeignet anzusehen.

Datenblatt (¢
davon im Alter von ... Jahren
Bevdlkerungs- Personen
stand am 31.12... insgesamt* unter 18 u;tae?lﬁss 653“:::’
2017 | 2ms] .3 1302] a8
2018 2220 380 1460 390
2019 2230 380 1450 390
2020 2230 380 1440 410
2021 2230 390 1440 400
2022 2230 390 1430 410
2023 2230 380 1420 430
2024 2230 380 1400 440
2025 2230 400 1390 450
2026 Zz 230 390 1370 470
2027 2230 400 1360 480
2028 2230 460 1340 480
2029 2230 400 1330 500
2030 2230 400 1330 510
2031 2230 400 1310 520

Zur Berechnung herangezogen wurden die Daten des Bayerischen Landesamtes fiir
Statistik und Datenverarbeitung aus der GENESIS Datenbank ,Baubedarf. Wie sich
aber aus der tatséchlichen Entwicklung der Einwohnerzahl absehen lasst, ist der
prognestizierte Wert fiir das Jahr 2031 bereits im Jahr 2020 erreicht. In den leizten
zehn Jahren hat die Einwohnerzahl zugenommen. Eine Korrektur der Bevélkerungs-
prognose ist — auch im Hinblick auf die derzeitige nachweisebare Nachfragesituation
nach Bauland - vertretbar. Bei einem korrigierten Wert zur Bevélkerungsprognose
von 3,5% ergibt sich die nachfolgende Wohnbaulandbedarfsberechnung, die Grund-
lage der Bedarfsanalyse ist:

Bebauungsplan Am Heuweg 8 — Stand 28.04.2022 Seite | 18 von57




Flichenmanagesment Gemeinde Wallerbach
Wohnbaulandbedarfsberechnung
Fiir die Kommune Walderbach

Grundlagendalen des Statistischen Landesamies:

Bevike g

Aktuelle Bevslerung/Eineohnaizahl i Jahr 2019 222

Bevblherungsprogn ose §ir die Kommune {in %) 35
fur ginen Zeitraum wn: 42

Waohnungen:

Wohnungen je 1000 Einwohner. 440

Bzle gunp sdichte (EinwohnerAY ohnung): 2,873
Wohnungen pro he Gebiude- und Freifidche: €

Weitere Prognosegrundiagen:
Jahtdicher Aufiockerungsbedarf in %: 0.3 Prognosezeitraum {(Jahre): 12

Prognoseergebnis fiir das Jahr 2031:

Ab-Zunahme der Ei hner: 78

Bedar! an Wohnunpen: 34 | sus ter Bed e rungsenty itkiung
whd 37 | aus der Aufinokerung
Bedarf an Wohnungen gesamt: 71

L — ]

stelt einem

Innenentwick lungspotanaal von ha gegeniiber

Bestandsbewertung: Flachen im Bestand und Potentiale einer sinnvollen Innenent-
wicklung sind nach Auffassung der Gemeinde nicht hinreichend verfiigbar. Die Ge-
meinde Walderbach hat im Rahmen des ,Kommunalen Fléchenmanagements* die
notwendigen Daten erhoben. Die in der Gemeinde vorhandenen Bauliicken und Leer-
sténde wurden wie folgt erfasst:

Kommunal Privat Gesamt
WA WA/MD Leerstand

Oristeil Anzahl Rache Anzahl Fliche | Anzahl Flache Anzahl Flache

5 6.929
Digberg 0 0 4 5.960 1 968

9 30.534
Katzenrohrbach 0 0 3 14313 | 6 16.221

7 7.003
Kirchenrotrbach 0 0 7 7.003 0 0

64 67,619
Walderbach 1 [1] 60 62.903 | 4 4.716

85 112,084
2Zwischensumme 0 0 74 90179 | 11 21905

3 4127
aktiviert Dieberg 0 4 2 3159 |41 -968
aktiviert  Katzenrohr- N Ll
bach 0 0 -1 2106 | -3 -1.745
aktiviert ~ Kirchenrohr- S 2409
bach 0 0 -3 2403 {0 [}

-18 -17.854
aktiviert Walderbach 0 0 -17 17.527 | -1 327

57 77848

0 51 64984 | 6 12.065

4]
Die vorstehende Tabelle beriicksichtigt nicht, dass aus den Baugebieten ,Am Hohen
Graben 1" kurzlich Grundstiicke mit Bauverpflichtung verduRert wurden bzw. aus
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dem Baugebiet ,Am Heuweg 7" demnéchst verauRert werden, bei denen es sich nicht
um klassische Bauliicken im eigentlichen Sinn handelt, da die Bebauung unmittelbar
bevorsteht. Flachen, die Baullicken darstellen und im Fléchennutzungsplan als ,WA"
ausgewiesen sind, sind zwar vorhanden, aber es mangelt an der Abgabebereitschaft
der Grundstlickseigentlimer. Von den vorhandenen Baullicken und Leerstanden hat
die Gemeinde somit kaum Zugriff auf einen entsprechende Verwertung bzw. Bebau-
ung, da keine Abgabebereitschaft vorhanden ist. Die unbebauten Grundstiicke befin-
den sich in Privateigentum und sind somit nicht verfiigbar.

Bilanzierung: Bei der Gegeniberstellung von Bedarfsanalyse und Bestandsbewer-
tung ergibt sich im Zuge der Bilanzierung nach Auffassung der Gemeinde ein Bedarf
fir die Neuausweisung von Baulandflachen. Die Gemeinde kann derzeit nur noch
sehr eingeschrénkt Bauland an Bauwillige anbieten. Die Ausweisung des Neubauge-
bietes ist somit aus Sicht der Gemeinde geboten. Die Nachfrage nach Bauland ist
festzustellen. Bei der Ausweisungsfldche handelt es sich um die im nérdlichen Ge-
meindegebiet zwischen der bestehenden Wohnbebauung und dem Gewerbegebiet
Stockhof vorhandenen umfangreichen WA- und MI-Fléachen, die bislang unbebaut
sind und gem&R LEP-Ziel 3.2 vorrangig zu bebauen sind. Es wird die Auffassung
vertreten, dass die ,Ausweisung mit den Zielen des Landesentwicklungsplans verein-
bar" ist. Zum Grundsatz 3.3 LEP 2013 (Eine Zersiedelung der Landschaft und eine
ungegliederte, insbesondere bandartige Siedlungsstruktur soll vermieden werden.)
wird angemerkt, dass dem Grundsatz entsprochen wird. Eine Zersiedelung der Land-
schaft und vor allem eine bandartige Siedlungsstruktur werden vermieden. Der ge-
plante Bereich schlieRt sich unmittelbar an die Ortschaft Walderbach an, Dem Ziel
3.3 LEP 2013: (Neue Siedlungsflachen sind méglichst in Anbindung an geeignete
Siedlungseinheiten auszuweisen.) wird entsprochen. Die Anbindung an vorhandene
geeignete Siedlungseinheiten ist gegeben.

Planungsrechtliche Vo-
raussetzungen

Die Bauleitplanung verfolgt zwei Ziele: die Vorbereitung einer Nutzung und die Lei-
tung des weiteren Geschehens. Eine leitende Funktion hat sowohl der Flachennut-
zungsplan gegenlber den Bebauungsplanen, indem letztere aus ihm zu entwickeln
sind (§ 8 Abs. 2), d.h. unter Beachtung seiner Grundziige, wie auch der Bebauungs-
plan, wenn dieser z. B. die zuldssige Nutzung der Grundstiicke im Planungsbereich
unmittelbar festlegt und damit die kiinftige Bebauung oder die Erhaitung oder Erwei-
terung von Griinflachen, Baugruppen usw. leitet. Die Gemeinde will die ihr iibertra-
gene Planungshoheit nutzen und mit dem Verfahren nicht nur die Vorbereitung einer
baulichen Nutzung in den Vordergrund stellen sondern ganz bewusst die Lenkungs-
funktion wahmehmen. Mit dem vorliegenden Bebauungsplan soll ein ,Allgemeines
Wohngebiet' und ein ,Mischgebiet ausgewiesen werden. GemaRt Art. 4 Abs. 1
BauNVO dienen Allgemeine Wohngebiete vorrangig dem Wohnen. GemaR §6 Abs.
1 BauNVO dienen Mischgebiete dem Wohnen und der Unterbringung von Gewerbe-
betrieben, die das Wohnen nicht wesentlich storen. Bei der Offnung des Gebiets fiir
auch andere Nutzungszwecke als fiir Wohnzwecke muss stets — sowohl bei der
stadtebaulichen Festlegung wie bei der bauordnungsrechtlichen Einzelentscheidung
— der vorwiegend dem Wohnen dienende Grundcharakter des Gebiets gewahrt blei-
ben, d.h.: die Bediifnisse eines ungestorten Wohnens in einer gesunden, ruhigen
und privaten Sphare miissen im Vordergrund stehen.

Rechtsverhaltnisse

Der vorliegende Geltungsbereich befindet sich im AuRenbereich. Aus baurechtlichen
Gesichtspunkten bleibt daher fiir das betroffene Planungsgebiet festzustellen, dass
far die AuBenbereichsflachen derzeit kein Baurecht entsprechend den MaRgaben des
Baugesetzbuches besteht. Dies soll nun durch das vorliegende Bauleitplanverfahren
erwirkt werden.

Landesentwicklungspro-
gramm

Das Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) enthalt als Leitbild einer nachhalti-
gen Raumentwicklung fachiibergreifende und rahmensetzende Ziele, die einerseits
das querschnittsorientierte Zukunftskonzept zur raumlichen Ordnung und Entwick-
lung Bayerns konkretisieren, andererseits Leitlinien darstellen, die im Zuge der Regi-
onalplanung konkretisiert werden. Ziel muss dabei stets die nachhaltige Entwicklung
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der Regionen sein. Das Landesentwicklungsprogramm ordnet die Gemeinde nach
den Gebietskategorien dem landlichen Teilraum zu, dessen Entwicklung nachhaltig
gestarkt werden soll. Durch das LEP wurde auch das Erfordernis einer kommunalen
Bodenpolitik neu akzentuiert, da insbesondere durch eine weit vorausschauende
kommunale Flachenvorhaltung zu einer ausgewogenen gemeindlichen Entwicklung
beigetragen werden kann. Mit dem vorliegenden Bebauungsplan wird der kommuna-
len Bodenpolitik Rechnung getragen. Ohne eine Inanspruchnahme von stédtebauli-
chen Vertragen kann die rasche Umsetzung des Bebauungsplanes geregelt und ge-
wahrleistet werden. Das Entstehen von neuen ungenutzten Flichen wird vermieden.

Regionalplan

Nach RP 11 B IV 1.1. soll die regionale Wirtschaftsstruktur so verbessert und weiter-
entwickelt werden, dass die Wirtschaftskraft der Region nachhaltig gestérkt wird. Im
Rahmen dieser anzustrebenden Wirtschaftsentwicklung soll darauf hingewirkt wer-
den, dass die Zahl der Arbeitsplatze insgesamt vermehrt wird, der Anteil an méglichst
sicheren und qualitativ héherwertigen Arbeitsplatzen gesteigert wird und geeignete
Verdienstmdglichkeiten fiir Zu- und Nebenerwerbslandwirte im auRerlandwirtschaftli-
chen Bereich, insbesondere in den Gebieten ndrdlich der Donau, gesichert und ge-
schaffen werden. Es soll darauf hingewirkt werden, zusatzliche Arbeitsplatze durch
Ansiedlung neuer Betriebe und insbesondere durch eine Starkung der bereits ansés-
sigen Betriebe zu schaffen. Dabei soll eine ausgewogene BetriebsgroRenstruktur an-
gestrebt werden. Zur Bedeutung der Stellungnahme der Unteren Naturschutzbe-
hérde darf auf die dortigen Ausfiihrungen verwiesen werden. Die Gemeinde Walder-
bach liegtim Teilraum mit besonderem Handlungsbedarf.

=7 13 1 14

Ziele der Raumordnung
O Grundzentrum gemaB Reglonalpian Regensburg

Wiedsrgabe staatiicher Planungsziele gem. LEP

. Regionalzentrum

Oberzentrum

Mittelzentrum

: Aligemeiner lgndlicher Raum

Verdichtungs2aum

m Teilraum mit besonderem Handlungsbedarf

Gemal RP 11 B Il 1 (Siedlungswesen / Siedlungsstruktur) soll die Siedlungsstruktur
in der Region unter Wahrung ihrer Vielfalt und Gliederung weiterentwickelt werden.
Die Siedlungstatigkeit soll in allen Gemeinden in Ubereinstimmung mit deren GroRe,
Struktur, Ausstattung und Funktion erfolgen und grundsétzlich eine organische Ent-
wicklung ermdglichen. In den landschaftlichen Vorbehaltsgebieten sol die Siedlungs-
tatigkeit vor allem auf das Landschaftsbild und den Naturhaushalt sowie auf die Er-
fordernisse der Erholung und des Fremdenverkehrs besondere Riicksicht nehmen
(RP11B111.3).
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l. Ziele der Raumordnung und Landesplanung

a) Zeichnerisch verbindliche Darstellungen

Bodenschiitze
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% Vorranggebiet {mit Kennzeichnurig}
t 26
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KARTE 2 - Siedlung und Versorgung - Blatt 07

= p

Der Regionalplan der Region 11 Regensburg ordnet nach der Raumstruktur die Ge-
meinde dem landlichen Teilraum zu, dessen Entwicklung nachhaltig gestérkt werden
soll. In der kologisch-funktionellen Raumgliederung ist der Ortsteil den Bereichen
der Gebiete mit iberwiegend agrarisch forstwirtschaftiicher Nutzung zuzuordnen. Der
Ausweisungsbereich liegt in einem im Regionalplan der Region Regensburg (RP 11)
ausgewiesenen landschaftlichen Vorbehaltsgebiet. In landschaftlichen Vorbehaltsge-
bieten kommt den Belangen des Naturschutzes und der Landschaftspflege gemaR
RP 11 B12 besonderes Gewicht zu. Die Abgrenzung der Gebiete bestimmt sich nach
Karte 3 ,Landschaft und Erholung sowie nach der Karte 2 ,Siediung und Versor-
gung®, die Bestandteile des Regionalplanes sind. Als landschaftliche Vorbehaltsge-
biete werden bestimmt: (22) Kuppenlandschaft des Falkensteiner Vorwaldes. Inso-
fern ist der Stellungnahme der unteren Naturschutzbehtrde besondere Bedeutung
beizumessen.

1. Ziele der Raumordnung und Landesplanung

a} Zeichnerisch verbindliche Darstellungen

Vorranggebiet fir Natur und Landschaft

Landschaftliches Vorbehaltsgebiet mit Nummer
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Flachennutzungsplan /
Landschaftsplan

Die Gemeinde besitzt seit 24.10.1990 einen rechtsverbindlichen Fléchennutzungs-
plan. Der vorliegende Planungsbereich wurde mittels Deckblatt Nr. 10 geandert und
ist darin als WA und Mi_szchgebjet dargestellt (Rechtsverbindlichkeit seit 01.02.2011).

It P ] L =

Arten- und Biotopschutz-
programm (1999)

Fir den Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes/ Griinordnungsplanes
werden im Arten- und Biotopschutzprogramm keine (ibertragbaren Aussagen hin-
sichtlich der Ziele zu Feuchtgebieten und Gewassem definiert, bezliglich der Tro-
ckenstandorte befindet sich der Planungsbereich innerhalb des regionalen Entwick-
lungsschwerpunktes bzw. innerhalb der Verbundachse des Falkensteiner Vorwaldes,
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fir den der Erhalt und die Optimierung von Mager- und Trockenstandorten in einer
insgesamt recht kleinrdumigen Kulturlandschaft mit einem hohen Anteil an Mager-
und Trockenstandorten vorgesehen ist.

Biotopkartierung

Innerhalb des Planungsbereiches selbst befind

s

en sich keine Biotope.

M=l |

Artenschutzkartierung

Innerhalb des Planangsbereih
verzeichnet und auch im unmittelbaren Umfeld si
den Artenvorkommen vorhanden.

Landschaftsschutzge-
bietsverordnung

Das Baugebiet liegt auRerhalb der Schutzzone des Landschaftsschutzgebiets ,Obe-
rer Bayerischer Wald",

7

Spezielle  artenschutz-
rechtliche Priifung (saP)

- S e T o A—a\ o I bt
Nach §1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB sind bei der Anderung eines Bauleitplanes die Auswir-
kungen auf Tiere und Pflanzen zu berticksichtigen. Dies geschieht in Form einer spe-
Ziellen artenschutzrechtlichen Priifung (saP), wobei die vorhandenen, besonders o-
der streng geschiitzten Arten zu ermitteln und die Folgen der Planauswirkungen fiir
diese Arten anhand des §42 ff BNatSchG zu bewerten ist. §42 BNatSchG ist unmit-
teibar geltendes Recht und enthalt Verbote zum Schutz der besonders bzw. streng
geschiitzten Arten. Diese Arten genielen gegeniiber dem allgemeinen Artenschutz
einen hdheren Schutzstatus und kénnen bei der Errichtung baulicher Anlagen und
somit auch in der Bauleitplanung relevant sein. Unter Heranziehung der ,Arten des
Anhangs 1Y der FFH-Richtlinie und der Vogeischutzrichtiinie mit artenschutzrechtii-
cher Betroffenheit fiir die Oberpfalz* sowie der ,Prifliste Vogelarten im Regierungs-
bezirk Oberpfalz* wird hinsichtlich der Fam- und Bliitenpflanzen, der Séugetiere, der
Amphibien und Reptilien, der Fische und Rundméuler, der Kafer, der Libellen, der
Schmetterlinge, der Weichtiere sowie der Vdgel festgestellt, dass Arten des Anhangs
IV der FFH-Richtlinie oder der Vogelschutzrichtlinie (Oberpfalzliste) aufgrund der Nut-
zung als intensiv genutztes Ackerland des Planungsbereiches nicht betroffen sind.
Eine artenschutzrechtliche Fragestellung (§42 Abs. 5 Satz 5 BNatSchG) ergibt sich
somit nicht. Es fanden keine faunistischen Kartierungen im Zuge des vorliegenden
Planaufstellungsverfahrens zur Beurteilung der artenschutzrechtlichen Belange statt.
Aufgrund der standdrtlichen Bedingungen der Erweiterungsfiéichen selbst, die acker-
baulich genutzt sind, wird insgesamt davon ausgegangen, dass keine Verbotstatbe-
stande gemaR §42 Abs.1 BNatSchG vorliegen. Fiir mgliche Bestinde wie Brutvigel
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wird aufgrund der momentanen Gegebenheiten nicht von einer Beeintrachtigung
durch das vorliegende Projekt ausgegangen, zumal bereits Wohnbebauung vorhan-
den ist und die Erweiterungsbereiche einen unmittelbaren Bezug dazu aufweisen.

Inhalt und Aussagen zur Planung

Vorbemerkung

Inhalt des Bauleitplanes ist die Schaffung von Baugebietsfiachen am nérdlichen Rand
der Ortschaft Walderbach. Im Zuge der vorliegenden, qualifizierten Bauleitplanung,
werden diesbeziiglich die planungsrechtlichen Voraussetzungen entsprechend den
gesetzlichen Vorgaben geschaffen. Vor allem unter Beriicksichtigung tkologischer Ge-
sichtspunkte soll dabei eine zeitgeméRe, den heutigen Anforderungen ausgerichtete
Entwicklung ermdglicht werden.

Artund das MaR der bau-
lichen Nutzung (§9 Abs. 1
Nr. 1 BauGB)

Die Ausprégung des gesamten Geltungsbereiches ist auf ein Baugebiet (,Allgemeines
Wohngebiet* und ,Mischgebiet‘) entsprechend BauNVO ausgerichtet. Das Maf der
baulichen Nutzung wird im vorliegenden Planungsbereich durch die Definition von
Grundflachenzahlen (GRZ) und Geschossflachenzahlen (GFZ) geregelt. Die Festset-
zungen entsprechend den Entwicklungen im landlichen Bereich und deckt sich im We-
sentlichen mit dem vorhandenen Bestand. Die Héhe der baulichen Anlagen ist aus
stédtebaulichen Gesichtspunkten (iber Obergrenzen im Bebauungsplan geregelt. De-
finiert wird daher im Bebauungsplan die maximal zuléssige Wandhéhe. Fiir zulassig
erklart werden demzufolge Gebaude bis maximal zwei Vollgeschosse. Eine Umset-
zung der Regelungen der Bayerischen Bauordnung ist somit gewahrleistet.

Bauweise, die {berbau-
baren und die nicht (iber-
baubaren Grundstiicks-
flichen sowie die Stel-
lung der baulichen Anla-
gen (§9 Abs. 1 Nr. 2
BauGB)

Ortliche Bauvorschriften

Die im Bebauungsplan festgesetzten Regelungen zu den értlichen Bauvorschriften
stellen erganzende Auflagen fiir die Bebauung der Grundstiicke dar, wurden allerdings
gleichbedeutend auf die tatséchlich erforderlichen MaRnahmen beschriinkt. Diese be-
treffen die Gestaltung der baulichen Anlagen, die Abstandsflachen, private Verkehrs-
fidchen, Werbeanlagen, Einfriedungen und die Gestaltung des Gelandes. Auf die brtli-
chen Bauvorschriften der textlichen Festsetzungen wird Bezug genommen.

Mindestmale fir die
GroRe, Breite und Tiefe
der Baugrundstiicke und
aus Griinden des sparsa-
men und schonenden
Umgangs mit Grund und
Boden fir Wohnbau-
grundstiicke auch
Hochstmafle (§9 Abs. 1
Nr. 3 BauGB)

Uberbaubare Flichen

Die Festsetzungen bzw. Regelungen zur Bauweise und zu den iberbaubaren Grund-
stlicksflachen spiegeln die gestaiterischen und insgesamt notwendigen Anforderungen
und Zielsetzungen fiir derartige Nutzungen wieder. Eine detaillierte Bauweise fiir die
Bebauung der Grundstiicksflachen wurde nicht getroffen, um den anséssigen und zu-
kiinftigen Bauwerbern einen gréftméglichen Gestaltungsfreiraum in dieser Hinsicht zu
ermdglichen. Aufgrund der vorhandenen Gegebenheiten ist es auch entsprechend den
gesetzlichen Anforderungen nicht zwingend notwendig, derartige Regelungen in einem
verbindlichen Bauleitplan zu verankern. Aus der Sicht des Planungstragers sollen da-
her insgesamt nur diese Auflagen getroffen werden, die hinsichtlich Gesetzeslage und
stadtebaulicher Erforderlichkeit notwendig erscheinen. Die iiberbaubaren Grund-
sticksflachen hingegen stellen aus gestalterischen Griinden eine Erfordernis zur Re-
gelung der baulichen Anlagen dar und werden im Bebauungsplan iiber die Festsetzung
von Baugrenzen definiert, die insgesamt einen gréRtméglichen Gestaltungsfreiraum
zulassen, allerdings unter dem Aspekt der uneingeschrénkten Einhaltung der allge-
mein erforderlichen Abstandsflachenregelungen der Bayerischen Bauordnung.

Héchstzulassige Zahl der
Wohnungen je Wohnge-
baude (§ 9 Abs. 1 Nr. 6
BauGB)

Aus stédtebaulichen Griinden kann nach § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB in einem Bebauungs-
plan die héchstzuléssige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden festgesetzt werden.
Mit der Begrenzung auf zwei Wohnungen pro Wohngebaude auf den Parzelle 1 bis 11
und 15 bis 23 soll das Entstehen weiterer Mehrfamilienhauser auf den bisher unbe-
bauten Grundstiicken verhindert werden, um eine homogene und aufgelockerte Be-
bauung des Plangebiets zu gewahrleisten. Die getroffene Festsetzung wird damit von
besonderen stdtebaulichen Griinden im Sinne des § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB getragen.
Es liegt auf der Hand, dass der stédtebauliche Charakter eines aus Einfamilienhausern
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bestehenden Wohngebiets durch das Hinzukommen von Mehrfamilienhausern veran-
dert wird. Dies gilt jedenfalls im Hinblick auf die gréRere stidtebauliche "Unruhe”, die
dadurch in das Gebiet hineingetragen wird. Eine solche Entwicklung zu verhindern, ist
ein nach § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB legitimes Ziel. Um eine vertragliche, ortstypische und
auf die zulassigen Hohen und Vollgeschosse des Planungskonzeptes abgestellte Be-
bauungsdichte zu gewahrieisten, ist es notwendig, die Anzahl der zulassigen Wohnun-
gen pro Wohngebaude zu regeln.

Dabei besteht die Absicht gerade entlang der Kreisstrale CHA 23 auf den Parzellen
12 bis 14 eine groRere Anzahl an Wohnungen pro Wohngebéude auf den Grundstii-
cken zuzulassen, um in der Summe eine ausreichende Anzahl von Wohnungen zur
Verfiigung stellen zu kdnnen und den Flachenverbrauch zu reduzieren. Die zulssige
Anzahl von Wohnungen in Wohngeb&uden soll dabei relativ zur Grofle des Grund-
stiicks fixiert werden. Die Intensitat der Nutzung wird so in Abhangigkeit zur Grund-
stiicksgroRe reguliert.

Die Festsetzung ist so bestimmt, dass fiir jeden Eigentlimer feststeht, wieviel Wohnun-
gen in Wohngebauden er auf seinem Baugrundstiick errichten darf. Die Festsetzungen
bewirken in der Summe, dass eine aus stadtplanerische Sicht vertragliche Verdichtung
erreicht wird.

Der Bebauungsplan setzt gemaR § 9 Abs. 1 Ziffer 6 BauGB fest, dass in Wohngebau-
den maximal 2 bzw. 4 Wohnungen je Hauseinheit zulassig sind. Die Beschrankung der
zulassigen Wohnungen ist begriindet in der vorhandenen lockeren Bebauung des
Plangebietes und des gesamten Umfeldes sowie in den Zielen der Planung, diese lo-
ckere Bebauung in der offenen Bauweise innerhalb des Plangebietes fortzufiihren.
Ohne diese Beschrankung bestiinde die Gefahr einer Umstrukturierung der baulichen
Eigenart des Gebietes.

Ein weiterer Grund ist in der vorhandenen ErschiieBung des Plangebietes zu sehen.
Die Erschlieffung wird entsprechend den Zielen der Planung auf ein geringeres Ver-
kehrsaufkommen ausgelegt und daher mit einem relativ geringen Querschnitt ausge-
baut. Ohne die Beschrankung der Anzahl der Wohnungen besteht die Gefahr, dass
die vorhandenen ErschlieBungsfldchen nicht ausreichen, um den zu erwartenden Ver-
kehr aufnehmen zu kénnen. Mit der Beschrénkung der maximal zuldssigen Wohnun-
gen soll zudem die Zahl der erforderlichen KFZ-Stellplatze eingeschrankt werden, da
hierdurch zusétzliche Versiegelungen des Bodens zu erwarten sind. Die Anlage von
groReren Garagen- und/oder Stellplatzhéfen wiirde sich zudem aufgrund der beweg-
ten Topografie negativ auf das Gesamtbild auswirken.

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

Uberdrtlicher Stralenverkehr

Uberbrtliche Verkehrsstraen tangieren das Baugebiet allenfalls durch die Kreisstrale
CHA 23 am Rande.

Ortliche Verkehrsstralten

Die verkehrliche ErschlieBung des Planungsbereiches erfolgt von der Ortsstrafien ,In-
dustriestrafie” ung dem Baugebiet ,Am Heuweg 7* als éffentliche Zufahrt,
VerkehrserschlieBung

Die verkehrliche ErschlieBung des Planungsareals erfolgt durch eine neu zu erstel-
lende Ortsstralle aus als dffentliche Zufahrt.

Versorgungsflachen, ein-
schlieBlich der Flachen
fir Anlagen und Einrich-
tungen zur dezentralen
und zentralen Erzeu-
gung, Verteilung, Nut-
zung oder Speicherung
von Strom, Warme oder
Kélte aus erneuerbaren

Energieversorgung ;

Die Stromversorgung ist vorhanden und kann bei Bedarf erweitert werden. Ortlich zu-
standig ist die Bayernwerk AG, Regensburger Stralte 4 a, 92421 Schwandorf. Die An-
schllisse der einzelnen Gebaude erfolgen mit Erdkabel. Bei allen mit Erdarbeiten ver-
bundenen Vorhaben innerhalb des Baugebiets ist die Bayernwerk AG, Regensburger
Stralle 4 a, 92421 Schwandorf, Tel.: 09431/730-0 zu verstindigen. Um Unfélle und
Kabelschaden zu vermeiden, miissen die Kabeltrassen értlich genau bestimmt und die
erforderlichen Sicherheitsvorkehrungen festgelegt werden. Bereits eine Annéherung
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Kraft-
(89

Energien oder
Warme-Kopplung
Abs. 1 Nr. 12 BauGB)

an elekirische Anlagen ist mit Lebensgefahr verbunden. Die Bauwilligen werden des-
wegen gebeten, die Unfallverhiitungsvorschriften der Berufsgenossenschaft der Fein-
mechanik und Elektrotechnik fiir elekirische Anlagen und Betriebsmittel (VBG 4) und
die darin aufgefiihrten VDE-Bestimmungen zu beachten. Nahere Auskiinfte erteilen
die Bayernwerk AG - Regionaldirektion. Zu beachten ist, dass bei Baumpflanzungen
eine Abstandszone von je 2,50 m beiderseits von Erdkabel einzuhalten ist. Ist das nicht
maglich, sind auf Kosten des ErschlieBungstragers im Einvernehmen mit der Bayern-
werk AG geeignete Schutzmafinahmen durchzufiihren. Die Bauwilligen sind gehalten,
die Ziele der kommunalen AGENDA 21 umzusetzen. Bei der Planung ist zu beriick-
sichtigen:

a. Verbrauchsreduzierung durch energiesparendes Bauen.

b. Rationelle Energieversorgung durch Ausschépfen von technischen Einrichtungen.
c. Maglichkeiten zur Einsparung von Strom durch Technologien wie beispielsweise
Warmepumpen, Solaranlagen fiir die Brauchwasserbereitung

Eine rechtzeitige Abstimmung mit dem Energietrager zur ErschlieRung der zusétzli-
chen Baugquartiere mit elektrischer Energie ist vorzunehmen.

Fihrung von oberirdi-
schen oder unterirdi-
schen Versorgungsanla-
gen und Versorgungslei-
tungen (§9 Abs. 1 Nr. 13
BauGB)

Wasserversorgung

Der Planungsbereich wird durch das Wasserversorgungsnetz der Kreiswerke Cham
versorgt, eine Anbindung der neuen Bauparzellen ist méglich.

Telekommunikation

Die Versorgung des Planungsbereiches ist sichergestellt. Eine Erweiterung der Tele-
kommunikationseinrichtungen fiir die weiteren Ausweisungen ist méglich. Eine recht-
zeitige Abstimmung mit dem Versorger zur ErschlieRung der zusatzlichen Bauquartiere
mit Telekommunikationseinrichtungen ist vorzunehmen. Es besteht die Méglichkeit
iber die Deutsche Telekom Einzelfunkanlagen zu errichten.

Léschwasserversorgung

Fir den Brandschutz kann vom bestehenden Versorgungsnetz Loschwasser entnom-
men werden.

Flachen fiir die Abfall-
und  Abwasserbeseiti-
gung, einschlieBlich der
Riickhaltung und Versi-
ckerung von Nieder-
schiagswasser, sowie fiir
Ablagerungen (§9 Abs. 1
Nr. 14 BauGB)

Schmutz- und Niederschlagswasser
Die Entwésserung der Baugebietsfldchen erfolgt im Mischsystem. Das anfallende Ab-

wasser kann an die zu errichtende Kanalisation angeschlossen werden. Es wir bis zur
zentralen Klaranlage der Verwaltungsgemeinschaft Walderbach geleitet. Diese besitzt
ausreichende Reserven zur Reinigung des anfallenden Schmutzwassers. Auf Grund
der Hohenlage ist gegebenenfalls mit einer privaten Hebeanlage an die Abwasserlei-
tung anzuschliefen.

Oberflachenentwésserung

Das anfallende Oberfldchenwasser aus den geplanten Bauflachen ist moglichst mittels
Muldenversickerung und Rigolensystem auf dem privaten Gelande zuriickzuhalten.
Nicht versickertes Wasser aus dem Rigolensystem wird verzdgert an die Kanalisation
abgegeben.

Abfallentsorgung

Die Miillbeseitigung bzw. Verwertung erfolgt fiir die Gemeinde zentral durch die Kreis-
werke Cham. Der anfallende Miill wird im Miillbehandlungszentrum in Schwandorf wei-
ter behandelt.

Wasserflachen sowie die
Flachen fir die Wasser-
wirtschaft, fir Hochwas-
serschutzanlagen und fiir
die Regelung des Was-
serabflusses (§9 Abs. 1
Nr. 16 BauGB)

Grundwasser/ Hochwasser
Detaillierte Aussagen iiber die Grundwasserverhéltnisse kdnnen nicht getroffen wer-
den, da keine Berechnungen bzw. wasserwirtschaftlichen Nachweise vorliegen. Auf-
grund der Geldndeneigung muss im Zuge der Erd- und Griindungsarbeiten jedoch mit
Schichtwasseraustritten gerechnet werden. Entsprechende Sicherungsvorkehrungen
wahrend und nach den BaumaRnahmen sind zu priifen. Offentliche FlieRgewasser tan-
gieren den Planungsbereich nicht. Der Geltungsbereich befindet sich zudem weder
innerhalb eines amtlich ausgewiesenen Uberschwemmungsgebietes, noch stellt er ei-
nen wassersensiblen Bereich dar.

Grundstiicksentwasserung / Oberfldchenentwésserung
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Die Grundstiicksentwasserung hat nach DIN 1986 ff zu erfolgen. Die Bodenversiege-
lung im gesamten Planungsbereich ist dabei auf das unbedingt erforderliche MaR be-
schrénkt. Zur Aufrechterhaltung der natiirlichen Versickerungsfahigkeit ist die Zufahrt,
soweit es die Vorgaben erlauben, versickerungsfahig zu gestalten. Grundsatzlich wird
darauf hingewiesen, dass bei versickerungsfahigem Untergrund moglichst eine de-
zentrale Versickerung anfallender Oberflichenwasser auf den Grundstiicksflachen
selbst erfolgen soll. Die Art der Entwéasserung ist mit den einzelnen Bauantragen auf-
zuzeigen.

Gelande/ Topographie/
Bodenverhaltnisse

Fir den Planungsbereich besteht ein detailliertes HohenaufmaR. Die tatsachlichen Ge-
landehéhen liegen zwischen 405 m {. NN im Siiden und 415 m . NN im Norden des
Geltungsbereiches. Der Hochpunkt des Gelandes befindet sich im nérdiichen Bereich
des Geltungsbereiches, von dort fallt es gleichmaRig nach Stiden ab. Aussagen (iber
detailgenaue Bodenbeschaffenheiten bzw. Untergrundverhéltnisse kdnnen nicht ge-
troffen werden und sind gegebenenfalls durch Bodenaufschilisse zu ermitteln. Ange-
sichts der Nahe zu der vorhandenen Bebauung muss von Deckschichten aus sandi-
gem Lehm mit darunter gelagerten Verwitterungsgesteinen teilweise Fels ausgegan-
gen werden.

Offentlicher ~_Personen-
nahverkehr - OPNV

Es besteht keine unmittelbare Anbindung des Baugebietes an den éffentlichen Perso-
nennahverkehr.

Immissionsschutz

Der vorliegende Planungsbereich ist als ,Allgemeines Wohngebiet* und ,Mischgebiet*
festgesetzt. Nordlich angrenzend befindet sich in einer Entfernung von ca. 20 Meter
das Mischgebiet GewerbestraRe. Sidlich des Planungsgebietes befindet sich Wohn-
bebauung. Nachfolgende Belange hinsichtlich des Immissionsschutzes sind zu be-
riicksichtigen:

Verkehrslarm Verkehrslarmimmissionen verursacht durch angrenzende
iberdrtliche Verkehrstrassen kénnen in vorliegender Pla-
nung unberiicksichtigt bleiben. Regelungen oder Festset-
zungen in Bezug auf den Straflenverkehrslarm oder Ver-

kehrsimmissionen sind somit nicht erforderlich.

Sport- und Freizeitlarm | Es bestehen im unmittelbaren Anschluss an das Baugebiet
keine Sport- und Freizeitanlagen, die Sport- und Freizeit-
larm erwarten lassen. Beurteilungsrelevanz ist somit nicht

gegeben.

Gewerbelarm Gewerbebetriebe und gewerblich genutzte Anwesen sind
an das Planungsgebiet unmittelbar anschliefend nicht vor-

handen.

Geruchsimmissionen Belastungen in Bezug auf hervorgerufene Geruchsimmissi-
oneri landwirtschaftlicher Anwesen sind im Planungsgebiet
nicht relevant. Die durch die ordnungsgemafe landwirt-
schaftliche Bewirtschaftung der angrenzenden Feldfluren
jahreszeitlich bedingt enistehenden Geriiche sind hinzu-

nehmen. Die Bauwerber sind darauf hinzuweisen.

Altlasten

Altlast- bzw. Altlastverdachtsflachen innerhalb des Geltungsbereiches des Bebau-
ungsplanes/ Griinordnungsplanes sind weder der Gemeinde noch dem Wasserwirt-
schaftsamt bekannt und auch nicht dem Altlastenkataster des Landratsamtes zu ent-
nehmen.

Denkmalschutz

Innerhalb des Planungsbereiches sind keine Bodendenkmaler vorhanden. Nachstge-
legene Strukturen befindet sich im Ortszentrum von Walderbach.

Baudenkmaler

i Die Unterschutzstellung von Baudenkmalern ist grundsétzlich erforderlich, um vielfal-

tige, aus anderen Geschichtsquellen zum Teil nicht erschlieRbare Informationen lber
die Entstehungszeit des Denkmals und (ber die spater auf es wirkenden Epochen zu
erhalten. Baudenkmaler stellen auf Grund der Originalitat ihrer Substanz, den unver-
kennbaren Merkmalen alter handwerklicher oder historischer Fertigung und den er-
kennbaren Altersspuren einer meist wechselvollen Biographie, aussagekréftige Ge-
schichtszeugnisse dar, die ein éffentliches Interesse an der Erhaltung begriinden. Im
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Geltungsbereich des Bebauungsplanes/Griinordnungsplanes selbst sind keine Bau-
denkmaler registriert.

Brandschutz

Hinsichtlich des vorbeugenden baulichen und abwehrenden Brandschutzes sind bei
der Aufstellung von Bauleitplanungen die allgemeinen Bestimmungen gemaR den Vor-
schriften der DIN 14090 sowie der BayBO einzuhalten. Insgesamt gesehen ist der ab-
wehrende Brandschutz sowie die Bereitstellung der notwendigen Loschwasserversor-
gungsanlagen durch die vorhandenen bzw. geplanten Anlagen sicherzustellen. Wei-
terhin sind entsprechend Art. 1 Abs. 1 und 2 des Bayerischen Feuerwehrgesetzes
(BayFwG) ausreichend dimensionierte verkehrliche Erschliefungsanlagen fiir den
Brand- und Katastrophenfall vorhanden. Der kommunalen Feuerwehr stehen insge-
samt ausreichende Moglichkeiten zur Verfiigung, um den Anforderungen der gesetzli-
chen Vorgaben gerecht zu werden. Im Einzelnen sind folgende Punkte zu beachten:
o Bereitstellung ausreichender Moglichkeiten zur Gewahrleistung des
Brandschutzes fir die gemeindliche Feuerwehr
Sicherstellung der Rettungswege
Einhaltung von Hilfsfristen
Ausreichende Léschwasserversorgung
Bereitstellung der ffentlichen Wasserleitung fiir einen Forderstrom von
1.600 Itr/min (iber 2 Stunden Uber die neu zu erstellende Leitung sowie
aus dem Baugebiet ,Am Heuweg 7* oder alternativ Bereitstellung von
Laschwasserbehaltern mit mind. 192 cbm Inhalt
Bereitstellung ausreichender Erschliefungsflachen
Wechselbeziehungen im Planungsbereich zu anderen Gebieten
Minimierung brandschutztechnischer Risiken im Planungsbereich
Die erforderliche Loschwassermenge im Umkreis von 300 m, kann
durch die dffentliche Wasserversorgung abgedeckt werden.
Bei der Aufstellung des Bebauungsplanes wurden im Hinblick auf den durch die Ge-
meinde sicherzustellenden Feuerschutz (Art. 1 BayFwG) grundsétzlich folgende allge-
meine Belange des abwehrenden Brandschutzes (Durchfiihrung wirksamer Ldschar-
beiten und Rettung von Personen) gepriift:
Das Hydrantennetz ist nach Merkblatt Nr. 1.9 - 6 vom 25.04.1994 des Bayer. Landes-
amtes filr Wasserwirtschaft und nach den Techn. Regeln des Deutschen Vereins des
Gas- und Wasserfaches e.V. (DVGW) - Arbeitsblatter W 331 und W 405 vom Juli 1978
- auszubauen. Ggf. ist der Léschwasserbedarf nach dem Ermittlungs- und Richtwert-
verfahren des Bayer. Landesamtes fiir Brand- und Katastrophenschutz zu ermitteln.
In Abstanden bis zu 200 m sind Feuermeldestellen einzurichten. Als Feuermeldestellen
gelten auch private und offentliche Fernsprechstellen. Weiter ist zu priifen, inwieweit
die Alarmierung der Feuerwehr (z.B. durch Aufstellung weiterer Sirenen) ergéanzt wer-
den muss.
Die dffentlichen Verkehrsflachen sind so anzulegen, dass sie hinsichtlich der Fahr-
bahnbreite, Kurvenkrimmungsradien usw. mit den Fahrzeugen der Feuerwehr jeder-
zeit und unbehindert befahren werden kénnen. Die Tragfahigkeit muss dazu fiir Fahr-
zeuge bis 16 t (Achslast 10 t) ausgelegt sein. Hierzu wird auf DIN 14 090 ,Flachen fiir
die Feuerwehr auf Grundstiicken" verwiesen. Es muss insbesondere gewahrleistet
sein, dass Gebéude ganz oder mit Teilen in einem Abstand von héchstens 50 m von
den dffentlichen Verkehrsflachen erreichbar sind. Bei Sackgassen ist darauf zu achten,
dass die sog. ,,Wendehammer" auch fiir Feuerwehrfahrzeuge benutzbar sind. Zur un-
gehinderten Benutzung ist ein Wendeplatzdurchmesser von mindestens 18m, flir Feu-
erwehreinsétze mit einer Drehleiter DL 23-12 ein Durchmesser von mindestens 21 m
erforderlich, ggf. sind Verkehrsbeschrankungen (Halteverbote) zu verfiigen.
Bei einer Bebauung im Bereich von Hochspannungsfreileitungen ist die Bekanntma-
chung des Bayer. Staatsministeriums des Innern vom 06.02.81, Nr. |1 B 10 - 9130 -
388 (MAB1. Nr. 4/81; S. 90) zu beachten.
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Aus Aufenthaltsrdumen von nicht zu ebener Erde liegenden Geschossen muss die
Rettung von Personen {iber zwei voneinander unabhangige Rettungswege gewahr-
leistet sein. Bei baulichen Anlagen ohne besondere Art und Nutzung und einer Bau-
héhe unterhalb der Hochhausgrenze kann der zweite Rettungsweg auch Gber Leitern
der Feuerwehr sichergestellt werden, wenn die Feuerwehr Uiber das erforderliche Ret-
tungsgerate (z.B. Drehleiter DL 23-12 0.4.) verfugt. Sofern innerhalb der Hilfsfrist von
10 Minuten der zweite Rettungsweg liber entsprechend ausreichende Leitern der Feu-
erwehr nicht sichergestellt werden kann, sind zwei voneinander unabhéngige bauliche
Rettungswege (notwendige Treppen) erforderlich.

Bei Aufenthaltsrdumen im Dachgescholt milssen die notwendigen Fenster mit Leitern
der Feuerwehr direkt anleiterbar sein (zweiter Rettungsweg).

Die Feuerwehr ist bei der Ansiedlung von Gewerbebetrieben oder anderer besonderer
Einrichtungen (z.B. Verwender von Radioisotopen 0.4.), die auf Grund der Be-
triebsgroRe und -art undfoder der gelagerten, hergestellten oder zu verarbeitenden
Stoffe (z.B. radioaktive Stoffe, Sauren, brennbare Flissigkeiten, aggressive Gase etc.)
einen besonderen Gefahrenschwerpunkt bilden, entsprechend auszuriisten.

Der Brandschutz wird mittels bestehender Unterflur- und Oberflurhydranten DN 80 si-
chergestellt. Eine Léschwassermenge von 1600 [/min im Umkreis von 300 m kann un-
ter Einbeziehung der vorhandenen Hydranten bereitgestelit werden (unterschiedliche
Leitungsstrénge und -dimensionen).

ErschlieBungskosten

Die Erschlieffung ist grundsatzlich sichergestellt. Nur bei Bedarf sind weitergehende
Ausbauzustande herzustellen. Die voraussichtlichen Kosten sind derzeit noch nicht di-
mensioniert und somit noch nicht bekannt. Diese werden im Zuge weiterer Detailpla-
nungen ermittelt und richten sich je nach Bedarf nach den entsprechenden Satzungen
bzw. nach den tatsachlichen Herstellungskosten. Es entstehende Anschlusskosten fiir
e  Abwasserbeseitigung

o  Wasserversorgung

s  Versorgung mit elektrischer Energie

o  Fernmeldeeinrichtungen

Detaillierte Angaben zu den ErschlieBungskosten konnen allerdings zum jetzigen Zeit-
punkt nicht getroffen werden.
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Begriindung Teil B - Griinordnungsplan

1 Begriindung und naturschutzrechtliche Eingriffsregelung
1.1 Anlass

Anlass fiir die Erstellung des vorliegenden Bebauungsplanes / Griinordnungsplanes ist es, auf bisher im
AuBenbereich gelegenen und ausschlieflich landwirtschaftlich genutzten Fidchen, Baulandflachen aus-
zuweisen. Da sich der Planungsbereich bisher im Auenbereich befindet, beabsichtigt die Gemeinde, mit
verliegender Planung die planungsrechtlichen Voraussetzungen, entsprachend den gesetzlichen Vorga-
ben zu schaffen. Wegen der Lage der Grundstiicke und der Abgrenzung des Geltungsbereiches wird auf
die Begriindung Teil A verwiesen. Die geplante Bebauung stelit laut §14 BNatSchG einen Eingriff in Natur
und Landschaft dar, da sie die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes und das Landschaftsbild erhebiich
oder nachhaltig beeintrachtigen kann. Dieser Eingriff ist auszugieichen.

1.2 Beschreibung von Natur und Landschaft
1.2.1 Naturraum
Das Bearbeitungsgebiet liegt vollstandig in der naturrdumlichen Untereinheit 406A Higelland des
Falkensteiner Vorwaldes. Der Naturraum stellt sich insgesamt als kleingliedriges Berg- und Kup-
penland in einer Héhenlage zwischen 400 und 700 m {.NN. dar.

1.2.2 Klima
Das Planungsgebiet befindet sich groBklimatisch betrachtet am Ubergang zwischen atlantischem
und kontinentalem Klima und ist dem Klimabezirk Oberpféizisches Higetland zugeordnet. Die jahr-
lichen Durchschnittsniederschlage betragen 650 bis 750 mm, die Jahresmitteltemperatur 7 bis 7,5
°C. Kleinklimatisch bedeutsame Frischluftbahnen sind im Geltungsbereich selbst nicht vorhanden,
die landwirtschaftlichen Nuizfiachen haben eine hohe Warmeausgleichsfunktion inne, eine beson-
dere Bedeutung fiir die Sicherung des Kalt- und Frischlufttransportes ist jedoch nicht gegeben.

1.2.3 Geologie

Die Hauptgesteinsarten sind in dieser Gegend kristalline Schiefer wie Gneis, Glimmerschiefer und
Phyliit. Zwischen diesen Gesteinen lagert der Granit. Nach der geologischen Karte von Bayem
iberwiegen im Planungsbereich metamorphe Gesteine (Gneise, Ortho- und Paragneis) sowie
Eruptivgestein (Granit, Granodiorid, Syenit, Quarzdiorit), teilweise kommen auch Oberkreide,
LéRlehm und Sand (Quartér) vor. Daraus sind saure, nahrstoffarme Urgesteinsbéden entstanden.
Der Planungsbereich ist entsprechend der Bodenschatzungskarte M 1 : 25.000 in erster Linie von
flachgriindigen, lehmigen Sandbdden gepragt mit unterer mittierer Bodenzustandsstufe (5). Durch
die intensive Nutzung (Landwirtschaft) liegen Giberwiegend anthropogen veranderte Béden vor.

1.2.4 Morphologie
Das Gebiet ist verhaltnismaRig eben. Es steigt leicht von Stid nach Nord an.

1.2.5 Gewésser
Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich keine permanent wasserfithrenden Oberflachen-
gewdsser. Einzig Oberflachenentwésserungsgraben entlang der Verkehrswege sind vorhanden.
Nach dem Informationsdienst Uberschwemmungsgefahrdete Gebiete in Bayem bestehen weder
iberschwemmungsgefahrdete Gebiete, noch bestehen wassersensible Bereiche. Es liegt weder
ein Auenfunktionsraum vor, noch ist ein Wasserschutzgebiet vorhanden.

1.2.6 Potentielle natiirliche Vegetation
Unter der potentiellen natiifichen Vegetation versteht man diejenige Vegetation, die sich heute
nach Beendigung anthropogener Einflisse auf die Landschaft und ihre Vegetation einsteilen
wiirde. Bei der Rekonstruktion der potentiellen natirlichen Vegetation wird folglich nicht die Vege-
tation eines friiheren Zeitraumes nachempfunden, sondern das unter den aktuellen Standortbedin-
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gungen zu erwartende Klimastadium der Vegetationsentwicklung. Wiirden sémtfiche anthropoge-
nen Einflisse unterbleiben, bildete sich im Bereich des Bearbeitungsgebietes Hainsimsen - Tan-
nen - Buchenwald.

1.2.7 Reale natiirliche Vegetation
Das Planungsgebiet ist geprégt durch landwirtschaftliche Nutzflachen auf denen Ackerbau betrie-
ben wird. Der Vegetationsbestand wurde bei einer Geldndebegehung gesichtet: Der Geltungsbe-
reich wird landwirtschaftlich in Form von Ackerbau genutzt, wobei ausnahmslos ungegliederte und
unstrukturierte Feldfiur vorliegt.

1.2.8 Tierwelt
Hinweise auf faunistische Besonderheiten im Planungsgebiet liegen nicht vor. Es ist vom durch-
schnittlichen, aufintensiv landwirtschaftlich genutzten Flachen vorkommenden Artenspektrum aus-
zugehen. Auf die spezielle artenschutzrechtliche Priifung (saP) wird verwiesen.

1.2.9 Landschaftsbild

Der Geltungsbereich liegtim Norden der Ortschaft Walderbach. Der Charakter der angrenzenden
Flachen ist dorflich gepragt. Wohnbebauung wird immer wieder durch landwirtschaftliche Nutzfla-
chen ergénzt. Im Siden verlauft die Staatsstrale S$t2149. Der Betrachtungsraum um Walderbach
ist durch das Regental geprégt. Beeintrachtigungen bestehen durch teilweise schlecht eingebun-
dene Ortsrander sowie groRflachige landwirtschaftiiche Nutzflachen ohne entsprechende Struktur-
ausstattung. Der gesamte Umgriff stellt sich als iberwiegend ausgeraumte intensiv agrarisch ge-
nutzte Landschaft bzw. Baugebietsflachen dar. Das Umfeld ist zur ruhigen, naturbezogenen Erho-
lung potentiell geeignet, entsprechende Voraussetzungen sind gegeben.

1.2.10 Kultur- und Sachgiter
Im Planungsgebiet befinden sich keine Kultur - und Sachgiiter.

1.2.11 Geschiltzte Biotope
Im Geltungsbereich selbst befinden sich keine kartierten Biotope. Sonstige dkologisch bedeutsame
Kleinstrukturen oder unter den Schutz des Bayerischen Naturschutzgesetzes fallende Flichen und

Landschaftsbestandteile sind nicht vorhanden bzw. werden durch die Planung ebenfalls nicht be-
eintréchtigt.

2. Eingriff in Naturhaushalt und Landschaftsbild durch die geplante Bebauung
Die Anwendung der Eingriffsregelung in der Bauleitplanung erfolgt gemaR dem Leitfaden 'Bauen im Einklang

mit der Natur und Landschaft' (Herausgeber: Bayerisches Staatsministerium fiir Landesentwicklung und Um-
weltfragen, 2003)

2.1 Gegendiberstellung von Bestand und Planung
2.1.1 Bestand

FINr. 463 Gmk Walderbach Teilgrundstiick
Gesamtflache 22.350 m?
davon Bauland ca. 19.222 m?
Verkehrsfldche ca. 3.128 m?
2.1.2 Planung

Innerhalb des geplanten WA liegen nachfolgende Flachen:

Abschnitt | Oberflache Flache m?

Parzelle 1 | nicht Versiegelt 931 | Mischgebiet
Parzelle 2 | nicht Versiegelt 780 | Mischgebiet
Parzelle 3 | nicht Versiegelt 780 | Mischgebiet
Parzelle 4 | nicht Versiegelt 868 | Mischgebiet
Parzelle 5 | nicht Versiegelt 815 | Mischgebiet
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Parzelle 6 | nicht Versiegelt 725 | Mischgebiet
Parzelle 7 | nicht Versiegelt 725 | Mischgebiet
Parzelle 8 | nicht Versiegelt 725 | Mischgebiet
Parzelle 9 | nicht Versiegelt 725 | Mischgebiet
Parzelle 10 | nicht Versiegelt 725 | Mischgebiet
Parzelle 11 | nicht Versiegelt 725 | Mischgebiet
Parzelle 12 | nicht Versiegelt 833 | Mischgebiet
Parzelle 13 | nicht Versiegelt 750 | WA
Parzelle 14 | nicht Versiegelt 1.088 [ WA
Parzelle 15 | nicht Versiegelt 780 | WA
Parzelle 18 | nicht Versiegelt 780 | WA
Parzelle 17 | nicht Versiegelt 780 | WA
Parzelle 18 | nicht Versiegelt 940 | WA
Parzelle 19 | nicht Versiegelt 940 | WA
Parzelle 20 | nicht Versiegelt 960 | WA
Parzelle 21 | nicht Versiegelt 947 | WA
Parzelle 22 | nicht Versiegelt 950 | Mischgebiet
Parzelle 23 | nicht Versiegelt 950 | Mischgebiet
19.222
Nachfolgende Verkehrsfldchen sind vorgesehen:
Abschnitt Oberflache Flache m?
ErschlieBungsstrae A | Asphaltflache 2872 m?
Gehwegflache 1 Wassergebunden 186 m?
Gehwegflache 1 Wassergebunden 70 m?
3.128 m?

2.2 Beschreibung der Eingriffe

Wegen der Lage wird auf den Entwurf des Bebauungsplanes verwiesen. Der Plan ist zur Gebietsaufteilung
ausreichend, da keine wesentlichen unterschiedlichen Nutzungen vorhanden sind. Bei Nichtdurchfiihrung
der MaBnahme wiirde keine Anderung eintreten. Bei Durchfiihrung der Planung wird sich die folgende
Bestandsbewertung ergeben.

gelte Bereiche auf (Ortschaften Walderbach, Dieberg, Reichenbach; Ver-
kehrsflache St 2149). Kleinklimatisch wirksame Luftaustauschbahnen sind
nicht betroffen. Mit einem Temperaturanstieg iiber den Bebauungs- und
versiegelten Fléchen ist zu rechnen. Die kleinklimatischen Auswirkungen
durch den Verlust der Freiflichen kdnnen aufgrund der benachbarten
Acker- und Waldflachen vernachlassigt werden,

Schutzgut des Na- | Zuordnung Schutzgutbezogene

turhaushalts Bewertung (Katego-
rie)

Klima und Luft Der weitere Umgriff um das beabsichtigte Gebiet weist groRflachig versie- | |

{Unterer Wert)

Geologie und Boden

e Versiegelung und Verdichtung

e Verdnderung des Gefligeverbandes, der physikalischen, chemischen
und Skologischen Eigenschaften

e  Veranderung der Oberflichenform

o Veranderung des Bodenwasserhaushaltes

I
(Unterer Wert)

Arten und Lebens-
raume

Ackerflache ohne Strukturausstattung: Bei der Fléche handelt es sich um
eine naturferne und anthropogen stark beeinflusste Fliche ohne Vorkom-
men von Arten der Roten Listen. Aufgrund der bisherigen intensiven land-
wirtschaftlichen Nutzung wirkt sich das Vorhaben nur im geringen MaBe auf
die Vegetation aus.

|
(Unterer Wert)

Tierwelt

Durch die bisherige intensive landwirtschaftliche Nutzung und der damit
verbundenen Artenarmut wirkt sich das Vorhaben nur im geringen MaRe
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auf die potenziell im Geltungshereich vorkommende Tierarten aus. Diesen | (Unterer Wert)
stehen in unmittelbarer Nhe Ersatzlebensrdume zur Verfliigung.

Boden Die Flache selbst ist nicht befestigt. Jedoch handelt es sich bei der in An- | |
spruch zu nehmenden Flache um anthropogen iiberprégten Boden mit Nut-
zung als intensiv genutzte Ackerflache und Griinlandfiéiche ohne kulturhis- | (Unterer Wert)
torische Bedeutung. Dies spricht fiir die Bewertung im Bereich des unteren
Wertes filr den Naturhaushalt.

Wasser Das Schutzgut kann der ihrer Bedeutung entsprechenden Kategorie nicht | |
zugeordnet werden, nachdem keine Gewdsser betroffen sind. Grundsétz-
lich ist jedoch beabsichtigt, den Umfang der versiegelten Flachen méglichst | (Unterer Wert)
gering zu halten. Aufgrund der geringen Flachenversiegelung ist nicht mit
einer Reduzierung der Grundwasserneubildungsrate zu rechnen.

Landschaftsbild Das Landschaftsbild weist hier unmittelbare Verbindung mit bestehenden | |
Ortsteilen auf. In der Gesamtansicht der Umgebung ist eine homogene Bau-
form festzustellen. Bei der Flche selbst handelt es sich zwar um intensiv | (Unterer Wert)
genutzte Ackerflachen. Der Gesamtumgriff kann als ausgerdumte, struktur-
arme Agrarlandschaft im eigentlichen Sinn angesehen werden. Gegeniiber
dem jetzigen Erscheinungsbild ergibt sich durch die geplante Ausweisung
eines allgemeinen Wohngebietes und Mischgebietsflachen keine gravie-

rende Veranderung.
Nutzung Durch die Bebauung gehen {einschlieBlich Ausgleichsfldchenbedarf) ca. ||
2,6 ha landwirtschaftliche Nutzflache verloren.
{Unterer Wert)
Kategorie |
(gemittelt) {Unterer Wert)

Bedeutung fiir Na-  Kategorie | = gering

turhaushalt und

Landschaftsbild: Kategorie Il = mittel
Kategorie lll = hoch

Auswirkungsdarstellung:

Zu erfolgen hat die Bestimmung der vorhandenen Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes sowie der Qua-
litat des betroffenen Landschaftsbildes und der Auswirkungen der geplanten Vorhaben. Hierzu erfolgen
das Erfassen der Auswirkungen des Eingriffs und die Weiterentwicklung der Planung im Hinblick auf Ver-
besserungen fiir Naturhaushalt und Landschaftsbild (Manahmen, die der Vermeidung von Begintrachti-
gungen von Natur und Landschaft dienen, einschlieBlich grinordnerischer Ma3nahmen zur Wohnumfeld-

estalfung)

Arten und Lebensrdume Die Erhaltung und Sicherung von Bereichen mit besonderer Bedeutung fiir das Schutz-
gut Arten und Lebensraume, wie z.B.: Schutzgebiete gemaR Abschnitt Il und llla Bay-
NatSchG, gesetzlich geschuitzte Biotope nach Art. 13d und 13e BayNatSchG, Lebens-
raume gefahrdeter Arten (Rote-Liste-Arten) einschlieflich ihrer Wanderwege, Vorkom-
men landkreisbedeutsamer Arten nach dem ABSP muss nicht erfolgen, da keine ent-
sprechend bedeutenden Flachen durch die Ausweisung betroffen sind. Die Vermei-
dung mittelbarer Beeintrachtigungen von Lebensrdumen und Arten durch Isolation,
Zerschneidung oder Stoffeintrage ist nicht gegeben. Die betreffende Flache weist keine
Verbindungsfunktion auf. Der Erhalt schutzwiirdiger Gehdlze, Einzelbdume, Baum-
gruppen und Alleen entféllt ebenfalls, da keine entsprechenden wesentlichen Land-
schaftsbestandteile vorhanden sind. Dies gilt auch fiir die Sicherung erhaltenswerter
B3ume und Straucher im Bereich von Baustellen {(RAS-LG 4 bzw. DIN 18920). Versor-
gungsleitungen sind bereits in der naheren Umgebung vorhanden. Insofern braucht
nicht mehr in den Naturhaushalt fiir die ErschlieBung der Flache eingegriffen werden.
Lediglich die innerhalb des Planungsgebiets gelegene Wegeerschliefung muss erstelit
werden. Die Durchlassigkeit der Siedlungsrander zur freien Landschaft zur Férderung
von Wechselbeziehungen kann durch die Schaffung der &ffentlichen und privaten
Grinanlagen gewéhrleistet werden.

Wasser MaBnahmen zur Erhaltung und Sicherung von Bereichen mit besonderer Bedeutung
fiir das Schutzgut Wasser, wie Uberschwemmungsgebiet einer FlieBgewasseraue, Be-
reiche mit aberflachennahem Grundwasser sind nicht vorhanden. Insofern ist kein Ein-
griff gegeben. Dies trifft auch auf den Erhalt von Oberflaichengewéssern durch geeig-
nete Standortwahl und die Vermeidung von Gewasserverfillung, -verrohrung und -aus-
bau zu. Die Riickhaltung des Niederschlagwassers kann durch die Zulassung der Ver-
sickerung auf der betreffenden Flache erméglicht werden. Grundwasserabsenkungen
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infolge von TiefbaumaBnahmen sind nicht vorgesehen. Der Erhalt der Wasseraufnah-
meféahigkeit des Bodens durch Verwendung versickerungsfahiger Belage kann als ge-
geben angesehen werden, da entsprechende Beldge zugeiassen werden.

Boden Durch die Standortwah! kann die Erhaltung und Sicherung von Bereichen mit besonde-
rer Bedeutung fiir das Schutzgut Boden, wie naturnahe und/oder seltene Béden ge-
wabhrleistet werden, da entsprechende Béden nicht vorhanden sind. Kulturhistorische
Boden- und Oberflachenformen sind auf dem vorgesehenen Standort nicht vorhanden.
Aufgrund der gegebenen Lage lasst sich die Anpassung des Bereiches an den Gelan-
deverlauf zur Vermeidung gréRerer Erdmassenbewegungen sowie von Veranderungen
der Oberfidchenformen vermeiden. Auf dem vorgesehenen Standort sind Bodenbewe-
gungen voraussichtlich unumganglich, jedoch nicht in erheblichem Umfang. Mit Grund
und Boden wird sparsam umgegangen. Ein reduzierter Versiegelungsgrad wird ange-
strebt. Ferner wird die Verwendung versickerungsfahiger Belage angestrebt.

Kilima/Luft Luftaustauschbahnen sind nicht betroffen. Barrierewirkungen sind nicht ersichtlich.
Auch ist die Flache kleinklimatisch nicht wirksam. Die Vermeidung von unnétigen Emis-
sionen ist aufgrund des Ausweisungscharakters des Gebietes bereits nicht zu erwar-
ten.

Landschaftsbild Landschaftspragende Elemente sind im Ausweisungsbereich nicht betroffen. Sichtbe-
ziehungen und Ensemblewirkungen werden nicht beeintréachtigt.

Griinordnerische Mafnah- | Durch Eingrlinung von offenen Stellplatzen, Parkplatzen sowie die naturnahe Gestal-
men zur Wohnumfeldgestal- | tung privater Griinfldchen kann den griinordnerischen Belangen Rechnung getragen
tung werden.

Bei der Einstufung des Zustands des Plangebietes kann aufgrund der Homogenitét des Bereiches bezo-
gen auf die Schutzgiiter des Naturhaushaltes nach den Bedeutungen der Schutzgiiter von einem Gebiet
geringer Bedeutung fiir Naturhaushalt und Landschaftsbild ausgegangen werden.

2.3 MafBnahmen gemafR §9 BauGB zur Vermeidung, zur Minderung und zum Ausgleich von Eingriffen in den
Naturhaushalt und das Landschaftsbild
Zur Vermeidung und Minderung der Umweltauswirkungen werden bauliche, gestalterische und griinord-
nerische MaRnahmen, sowie bauliche Festsetzungen zur Vermeidung und Minderung des Eingriffs im
Bebauungsplan verbindiich festgesetzt

2.3.1 Ziele der griinordnerischen MaRnahmen
Verringerung der Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes im Nahbereich durch MaRRnahmen der
inneren Durchgriinung
¢ Hinterpflanzung der Einfriedungen
o Offentliche Griinflache

2.3.2 Malnahmen zur Eingriffsminderung und Vermeidung
2.3.2.1 Arten und Lebensraume
e Biindelung von Versorgungsleitungen
e FErhaltung der Durchlassigkeit und Nutzung der Flachen als Lebensraum fir Klein-
tiere durch bodennahen Freiraum bei den Einfriedungen

2.3.2.2 Wasser
» Verwendung von versickerungsfahigen Belagen
¢ Vermeidung von Einleitung von belastetem Wasser in Oberflachengewésser

2.3.2.3 Boden
o Das Mal der baulichen Nutzung ist festgesetzt
Reduzierung des Versiegelungsgrades
Verwendung von versickerungsfahigen Belagen:
Versickerung von Niederschlagswasser
Abtragen des Oberbodens vor der baulichen Malinahme
ordnungsgeméfe Lagerung und Wiedereinbau nach Abschluss der Baumafinahme
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2.3.2.4 Gestaltung der privaten Grlinflachen
e Pflanzgebot fir freiwachsende Laubbaum- und Laubstrauchgrenzen
»  Durchgriinung des Baugebietes ist pro 400 m? Grundstiicksflache die Pflanzung
» eines einheimischen Laubbaumes (GroBbaumes),
e eines Kleinbaumes,
o eines Gehdlzes Uber 4 m
¢ und eines Gehdlzes unter 4 m

2.3.3 Ausgleichsflachen
Der Ausgleich erfolgt innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes.

3. Naturschutzfachliche Eingriffsregelung in der Bauleitplanung

Es kommt die naturschutzfachliche Eingriffsregelung zur Anwendung, da durch die geplante Nutzung Eingriffe
in Natur und Landschaft (§14 BNatSchG) zu erwarten sind. Uber die Vermeidung und den Ausgleich des Ein-
griffs ist nach den Gesetzen des BauGB zu entscheiden und in der Abwégung nach § 1 Abs. (6) BauGB zu
beriicksichtigen. Fir die Ermittlung der Eingriffsschwere bzw. der Ermittlung der erforderlichen Gréfenordnung
von Ausgleichs- und Ersatzmalnahmen existieren keine gesetzlichen Regelungen. Ein fachlich geeignetes In-
strument zur Eingriffsbilanzierung d.h. zum 'Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft' steht mit dem Leitfa-
den ,Eingriffsregelung in der Bauleitplanung" zur Verfiigung. Auf dieser Basis erfolgte die Ermittlung des Ein-
griffs bzw. des Ausgleichsbedarfs fiir die geplante Bebauung.

Definition ,,Ausgleichspflichtiger Eingriff":

Nach der gesetzlichen Definition in § 14 BNatSchG sind Eingriffe solche Veranderungen der Gestalt oder Nut-
zung von Grundfléchen, die die Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts oder das Landschaftsbild erheblich oder
nachhaltig beeintréchtigen kdnnen. Vermeidbare Beeintréchtigungen sind zu unterlassen. Dabei ist zu priifen,
ob das Planungsziel mit einem geringeren Eingriff in Natur und Landschaft — quantitativ, qualitativ oder an
anderen Standorten im Plangebiet — erreicht werden kann. Das gemeindliche Planungsziel als solches kann
durch das Vermeidungsgebot nicht in Frage gestelit werden. Die Gemeinden sind nach § 1a BauGB gehalten,
Mbglichkeiten der Vermeidung zu ermitteln und in die Abwagung einzustellen. Unvermeidbare Beeintrachtigun-
gen sind auszugleichen, soweit es zur Verwirklichung der Ziele des Naturschutzes und der Landschaftspflege
erforderlich ist. Der Ausgleich zielt auf eine Kompensation des Eingriffs, im Wesentlichen durch eine ckologi-
sche Aufwertung. Durch die beabsichtigte Nutzung wird die Flache grundsatzlich nachhaltig beeintrachtigt. Auf
einer anderen Flache kann die Ausweisung jedoch nicht erfolgen. Der Ausweisung in einem anderen Bereich
wirden vermutlich aus naturschutzfachlicher Sicht ebenfalls Bedenken gegeniiberstehen. Das Planungsziel
kann nur durch die Ausweisung erreicht werden. Vermieden werden kénnte der Eingriff in den Naturhaushalt
nur dann, wenn insgesamt auf jegliche Ausweisung verzichtet wiirde.

Ermittlung des Umfanges der erforderlichen Ausgleichsmafinahmen

Hierbei werden die Gebiete verschiedener naturschutzfachlicher Bedeutung (Kategorie | bis I1l) mit den Gebie-
ten, die auf Grund ihrer Eingriffsschwere definiert werden, tberlagert. Daraus ergeben sich Bereiche entspre-
chender Eingriffsintensitaten, welche die Grundlage fiir die Anwendung der Naturschutzrechtlichen Eingriffsre-
gelung nach dem Leitfaden Eingriffsregelung in der Bauleitplanung (ergénzte Fassung) des Bayerischen
Staatsministeriums fiir Landesentwicklung und Umweltfragen (2003) bilden. Erforderlich ist hierzu die Bestim-
mung der vorhandenen Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes sowie der Qualitit des betroffenen Land-
schaftshildes und der Auswirkungen des geplanten Vorhabens nach folgender Matrix:

Gebiete unterschiedlicher Bedeutung fiir | Gebiete unterschiedlicher

Naturhaushalt und Landschaftsbiid Eingriffsschwere
Typ A Typ B
hoher Versiegelungs- bzw. | niedriger bis mittlerer Versiegelungs- bzw. Nut-
Nutzungsgrad zungsgrad

Festgesetzte GRZ > 0,35 | Festgesetzte GRZ < = 0,35 od. entspr. Eingriffs-
od. entspr. Eingriffsschwere | schwere

Kategorie | Feld Al FeldB |

Gebiete geringer Bedeutung: Faktor: 0,3 -0,6 Faktor: 0,2 - 0,5

= Ackerflachen {In den Planungsféllen des vereinfachten Vorge-
* Intensiv genutztes Griinland, intensiv ge- hens gem. 3.1 ist dem Rechnung getragen)

pflegte Grinflachen
» Verrohrte Gewasser
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* Ausgeraumte, strukturarme Agrarlandschaf-

ten

¢ ... (vgl. Liste 1 a)

Kategorie Il Feld A ll FeldB Il

Gebiete mittlerer Bedeutung: Faktor: 0,8 — 1,0 Faktor: 0,5~ 0,8

* Nicht standortgemaRe Erstaufforstungen und (in besonderen Fillen 0,2)*

Walder * unterer Wert bei intensiv genutzten Griinfla-
+ Bauminseln, Feldgehdlze, Hecken, Hohl- chen, z. B. bei Spiel- und Sportpldtzen mit nur
wege teilweise versiegelten Flachen

« Artenreiches oder extensiv genutztes Griin-
land, soweit nicht in Liste 1 ¢ erfasst

* Auenstandorte

* Bisherige Ortsrandbereiche mit eingewach-
senen Griinstrukturen

* ... (vgl. Liste 1 b)

Kategorie Il Feld A Il Feld B llI

Gebiete hoher Bedeutung: Faktor: (1,0)-3,0 Faktor: 1,0 — (3,0)

* Naturnah aufgebaute, standortgeméfie Wal- | (in  Ausnahmefillen dar- | (in Ausnahmefillen dariiber)
der mit hohem Anteil standortheimischer | tiber)
Baumarten

+ Altere Geblisch- und Heckenlandschaften,
artenreiche Waldrénder

* Natiirliche u. naturnahe Fluss- u. Bachab-
schnitte

* Flachen mit Klimaausgleichsfunktion f. besie-
delte Bereiche

» Historische Kulturlandschaften, Bereiche mit
kulturhistorischen Landschaftselementen

- ... (vgl. Liste 1 ¢)

3.1 Bewertung des Bestandes
Das Planungsgebiet ist gepragt durch strukturarme landwirtschaftliche Nutzfléchen (Acker) und ist daher
der Kategorie | (Gebiet mit geringer Bedeutung fiir Natur und Landschaft) zuzuordnen. Innerhalb dieser
Kategorie ist das Gebiet wegen der intensiven landwirtschaftlichen Nutzung im unteren Wertbereich an-
zusiedeln.

3.2. Erfassung des Eingriffs
3.2.1 Flachen des allgemeinen Wohngebiets und des Mischgebietes

Der Leitfaden bietet zwei Vorgehensweisen filr die Ermittlung des Ausgleichs. Nach Erfassung und
Bewertung von Natur und Landschaft kommt fiir die ausgewiesenen Flichen das vereinfachte Vor-
gehen zur Anwendung.

Die festgesetzten Flachen des Planungsgebietes sind aufgrund einer GRZ von 0,4 als Flachen mit
hohem Versiegelungs- bzw. Nutzungsgrad (Typ A, Kategorie 1) einzustufen. Flachen, die im Ver-
gleich zu der bisherigen Nutzungen keine nachteilige Umgestaltung erfahren werden nicht als Ein-
griffsflache herangezogen.

3.2.1.0 Planungsvoraussetzungen
Bebauungsplan mit integriertem Griinordnungsplan wird aufgestellt (differenzierte Be- | [X]
arbeitung des Griinordnungsplanes nach Art. 3 Absatz 3 - 4 BayNatschG)

3.2.1.1 Vorhabenstyp
Art der baulichen Nutzung: Es handelt sich beim Vorhaben um ein reines Wohngebiet | [X]
(nach §3 BauNVO) / ein allgemeines Wohngebiet nach (§4 BauNVO) / ein Mischgebiet
nach §6 BauNVvO

Maf der baulichen Nutzung: Die festgesetzte oder berechnete GRZ ist nicht groRerals | [ |
0,3.

3.2.1.2 Schutzgut Arten und Lebensréume
Im Baugebiet liegen nur Fldchen, die eine geringe Bedeutung fiir Natur und Landschaft | [X]
haben, Flachen héherer Bedeutung, wie Flachen nach den Listen 1b und 1c und
Schutzgebiete im Sinne der Abschnitte Il und llla BayNatSchG, gesetzlich geschiitzte
Biotope bzw. Lebensstatten oder Waldflichen sind nicht betroffen.

Im Bebauungsplan sind geeignete Manahmen zur Lebensraumverbesserung (vgl. | [
z.B. Listen 2 und 3a) vorgesehen:
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+ Vermeidung von mittelbaren Beeintréchtigungen von Lebensrdumen und Arten
durch Isolation, Zerschneidung oder Stoffeintrégen
Blndelung von Versorgungsleitungen und Wegen
Verbot tiergruppenschadigender Anlagen oder Bauteile
Durchléssigkeit der Siedlungsrander zur freien Landschaft zur Férderung von
Wechselbeziehungen

3.2.1.3 Schutzgut Boden

Der Versiegelungsgrad wird durch geeignete Manahmen (vgl. z.B. Listen 2 und 3a) | X

begrenzt.

= Anpassung des Baugebiets an den Gelandeverlauf zur Vermeidung gréRerer Erd-
massenbewegungen, sowie von Veranderungen der Oberflachenformen

o  sparsamer Umgang mit Grund und Boden, z.B. durch verdichtete Bauweise

¢  Reduzierung des Versiegelungsgrades

o Verwendung versickerungsfahiger Beldge (Regelungen gemal §1a Abs. 1
BauGB)

o Schichtgerechte Lagerung und ggf. Wiedereinbau des Bodens Schutz vor Erosion
und Bodenverdichtung

3.2.1.4 Schutzgut Wasser
Es liegt ein ausreichender Flurabstand zum Grundwasser vor. Die Baukdérper werden | [X
nicht ins Grundwasser eindringen.
Quellen und Quellfluren, wasserfiihrende Schichten (Hangschichtwasser) und regel- | [
méfig (iberschwemmte Bereiche (Auenschutz) bleiben unberiihrt,
Im Baugebiet sind geeignete MaRnahmen zum Schutz des Wassers X
vorgesehen. Eine méglichst flichige Versickerung, z.B. durch begriinte Flachen oder
Versickerungsmulden, wird gewahrleistet; private Verkehrsfliachen und Stellplatze er-
halten wasserdurchlassige Belage.

Erhalt der Wasseraufnahmefahigkeit des Bodens durch

*  Verwendung versickerungsfahiger Beldge

o Oberflachengewasser sind keine vorhanden

3.2.1.5 Schutzgut Luft / Klima
Bei der zugehérigen Planung des Baugebiets wurde auf Frischluftschneisen und zu- | [X
gehdrige Kaltuftentstehungsgebiete geachtet. Durch die Bebauung werden weder eine
Frischiuftschneise noch ein zugehdriges Kaltluftentstehungsgebiet maligeblich beein-
trachtigt.

3.2.1.6 Schutzgut Landschaftsbild

Das Baugebiet grenzt an eine bestehende Bebauung an,

Die Planung beriicksichtigt exponierte und fiir das Landschaftsbild oder die naturge-
bundene Erholung bedeutsame Bereiche. Das Baugebiet beeintréchtigt weder expo-
nierte, weithin sichtbare Hohenriicken/ Hanglagen noch kulturhistorische bzw. land-
schaftspragende Elemente (z.B. Kuppe mit Kapelle o.a.); maBgebliche Erholungs-
raume werden berlicksichtigt.

Einbindung in die Landschaft - Fiir die landschaftstypische Einbindung sind geeignete | [X
MaRBnahmen vorgesehen

e Ausbildung eines griinen Ortsrandes

XX

Es kann festgestellt werden, dass unter Berlicksichtigung von Vermeidungs-Verminderungs- und Ausgleich-
mafnahmen nach den derzeitigen Kenntnissen keine erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen durch die
Realisierung der Planung entstehen werden. Der Ausgleichsfliachenbedarf wird wie folgt festgestelit:

Bauland ca. 19.222 m?
Verkehrsflache ca. 3.128 m?
Gesamtflache 22.350 m?
Ausgleichsfldchenfaktor A1 0,3
Ausgleichsflichenbedarf 6.705 m?
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4, Flachenmanagement

Wegen der Flachenaufteilung wird auf den Ausgleichsflachenplan verwiesen.

Ausgleichsfliche

Allgemeine Angaben

Bundesland Bayern

Regierungsbezirk Oberpfalz

Landkreis Cham

Flurnummer 463 362
Gemarkung Walderbach Walderbach
Eigentiimer Gemeinde Gemeinde
Rechtliche Sicherung keine keine
Rechtliche Bestimmungen

Schutzstatus nach BNatSchG ohne

Festsetzungen im Flachennutzungsplan nein

Festsetzungen im Bebauungsplan ja

Zustand bei Einbuchung

Datum der Einbuchung

Inkrafttreten des Bebauungsplanes

Nutzungs-, und Biotoptyp

FINr. 463 Gmk|FINr. 362 Gmk
Walderbach: intensiv | Walderbach: intensiv
genutztes Ackerland | genutztes Griinland

Benachbarte Flachen

intensiv genutztes Griiniand
intensiv genutztes Ackerland

Verkehrsflachen
Artennachweis keine
Aussagen Fachplanung und Erhebungen keine
Entwicklungsdauer 25 Jahre
Naturraum Umgebung von Walderbach (Agrarlandschaft,

Wohnbebauung)

Angestrebte Mahahmen und Nutzung

Extensiv genutztes Griinland mit jahrlich ein-
maliger Mahd und Abtransport des Mahgutes
Biotopverbund

Entwicklungsziel

Aufwertung zu einer Flache, welche die Ver-
netzungsfunktion des Biotopverbundsystems
in Walderbach starkt.

Anlegen von Strukturen zur Erhéhung des Ar-
tenreichtums

Durchfiihrung der Maltnahmen

Unmittelbar nach Rechtskrattigkeit des Bebau-
ungsplans

Kosten

Planung, Grunderwerb

Herstellung und Entwicklungspflege

10.000 €

Unterhalt

350,00 €/a

Zustand bei Abbuchung

Nutzungs- bzw. Biotoptyp
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Artennachweise

Wertstufe gemaf Leitfaden
Zuordnung zum Eingriff
Sicherung

Ausgleichsflachenplan zu Flurnummer 362

Teilausgleichsflache
extensiv genutztes Ganland
mit jahrlich sinmaliger Mahd
und Abtransport des Mahgu
Biotopverbund
aus FLNr. 362
2.748 m?

LYY

3885,

\; e
g [ i
] i i

Teilauspleichsflache
exensiv genutztes Ganland e
mit jaheich einmaliger Mahd
und Abiransport des Mihgutes
Biotopverbund

aus FI.Nr. 483

Teiausgleichsflache
als Eingriinung
ausFLNr. 483

B46 m?

Anderweitige Planungsméglichkeiten sind bei der derzeitigen Situation (Geltungsbereich Landschaftsschutzge-
bietsverordnung) nicht realistisch ersichtlich. Das Vorhaben lasst sich sinnvoll derzeit nur am geplanten Stand-
ort realisieren. Durch die Festsetzung der Ausgleichsfléche im Bebauungsplan und die Meldung an das Baye-
rische Landesamt fiir Umwelt, Dienststelle Hof, Hans-Hogn-Strale 12, 95030 Hof/Saale kann die Ausgleichs-
regelung sichergestellt werden. Sowohl der fiichenmafige Ausgleich als auch der sonstige Ausgleich im Sinne
ven Vermeidungs- und Ausgleichsmanahmen kann geschaffen werden. Schadliche Umwelteinwirkungen sind
aufgrund der Festsetzungen im Bebauungsplan nicht ersichtlich. Den Belangen des Umweltschutzes kann in
der Abwagung Rechnung getragen werden.
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5. Abwagen mit allen ffentlichen und privaten Belangen (§ 1 Abs. 6 BauGB)
Nach § 1.a Abs. 3 BauGB erfolgt der Ausgleich in der Bauleitplanung durch geeignete Darstellungen und Fest-
setzungen. Wie im Leitfaden angesprochen, wird der Ausgleich auf der betroffenen Fléche angestrebt. Hierzu
wird die Liste 5 (Beispiele fiir besonders geeignete Festsetzungsméglichkeiten nach § 9 Abs. 1 BauGB zur
Verwirklichung von Vermeidung und Ausgleich auf der Ebene der Bebauungsplanung) in die Abwagung mit
herangezogen:

Festsetzungen geméR § 9 BauGB im Sinne von VermeidungsmaBnahmen

Nr. 1 Die Art und das MaR der baulichen Nutzung:
> Durch die Wahl der Art des Gebietes als ,Allgemeines Wohngebiet' und ,Mischgebiet" mit den
entsprechenden Festsetzungen der ortlichen Bauvorschriften wird bereits eine schonende bau-
liche Nutzungsart erreicht,
Nr. 2 Die Bauweise, die Giberbaubaren und die nicht liberbaubaren Grundstiicksflachen sowie die Stellung

der baulichen Anlagen:

> Durch die Gegebenheiten der Bauparzellen (Bereiche sind als Schutzzone von Bebauung frei-
zuhalten) sind nicht (iberbaubare Grundstiicksflachen im Bebauungsplan vorgesehen, die eben-
falls die Schwere des Eingriffs mindern.

Festsetzungen gemaR § 9 BauGB im Sinne von Ausgleichsmafnahmen

Nr. 15

Die dffentlichen Grinflachen:

» Die Ausgleichsmafinahmen kdnnen zu einem Teil im Geltungsbereich stattfinden. Vorgesehen
ist ein Offentlicher Griinstreifen als StraBenbegleitgriin. Auf die Darstellung im Bebauungsplan
wird verwiesen.
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Begriindung Teil C — Umweltbericht

1. Vorbemerkungen

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes ist die Ausweisung von Baugebietsflachen beabsichtigt. Da sich der
Planungsbereich bisher im AuRenbereich befindet, beabsichtigt die Gemeinde, mit vorliegender Planung die
planungsrechtlichen Voraussetzungen, entsprechend den gesetzlichen Vorgaben zu schaffen.

Der vorliegende Umweltbericht behandelt die Auswirkungen auf Schutzgiiter im Rahmen der Aufstellung des
Bebauungsplans mit integriertem Griinordnungsplan ,Am Heuweg 8“. Der Umweltbericht gemaR § 2a Abs. 1
BauGB ist bereits fiir das Aufstellungsverfahren in die Begriindung zum Bebauungsplan mit aufzunehmen.
Nach Durchfiihrung der bauleitplanerischen Abwagung nach §§ 1 und 1a BauGB durch die Gemeinde als Pla-
nungstrager, wird der Umweltbericht ein Teil der Begriindung des als Satzung beschlossenen Bebauungspla-
nes.

Der Umweltbericht basiert auf folgenden Unterlagen:
+  Flachennutzungsplan
Entwurf Bebauungsplan
*  Ortseinsichtnahme und Begehung
*  Naturschutzrechtlicher Fachbeitrag mit Eingriffsregelung

Wegen der Lage der Grundstiicke und der Abgrenzung des Geltungsbereiches wird auf die Begrindung Teil A
verwiesen.

1.1 Wesentliche Nutzungsmerkmale des Vorhabengebietes

Nutzungsmerkmal | Auspragung

Siedlungsflache Die nachstgelegene Baugebietsflichen befinden sich unmittelbar siidiich des Pla-
nungsbereichs.

Erholungsflache Der Eingriffsbereich selbst hat fiir die naturbezogene Erholung keine iibergeordnete

Bedeutung. Es handelt sich um Feldfluren ohne infrastrukturelle Einrichtungen.

Landwirtschaftliche

Nutzung

Der Pianungsbereich wird ackerbaulich und als Griinland genutzt, der gesamte Umgriff
weist intensiv agrarische Strukturen auf.

Forstwirtschaftliche
Nutzung

Nicht vorhanden im Geltungsbereich. Die néchstgelegenen Waldflachen befinden sich
westlich des Planungsbereiches.

Verkehr -

Das Planungsareal wird von der Ortsstralle ,IndustriestraBe“ und dem Baugebiet ,Am
Heuweg 7" aus erschlossen.

Versorgung/ Entsor-
gung

Die allgemein Cblichen Versorgungs- und Entsorgungsanlagen und -ginrichtungen
{Wasser, Strom, Teiefon, Miillabfuhr, Abwasser efc.) sind bis zu den angrenzend be-
bauten Bereichen sichergestellt.

Flora Auf den intensiv agrarisch genutzten Flachen sind bis auf Ackerrandstreifen keinerlei
nennenswerte Bestinde bzw. Lebensraumtypen vorhanden.
Fauna Detaillierte Untersuchungen liegen nicht vor, auch keine Zufallsfunde. Auf den landwirt-

schaftlichen Nutzfidchen sind keine Vorkommen regional oder landesweit bedeutsamer
Arten zu erwarten.

Kultur- und Sachgiter

Innerhalb des Geltungsbereiches sind keine entsprechenden Strukturen verzeichnet.
Innerhalb des Ortszentrums sind Bodendenkmaler verzeichnet,

1.2.1 Scoping

1.2 Angaben zum Untersuchungsrahmen

Eine Eingrenzung der planungsrelevanten Faktoren in Form eines klassischen Scoping-Termins
fand im Vorfeld der Planung nicht statt. Es wird an dieser Stelle ausdriicklich darauf verwiesen,
dass im Zuge des Verfahrens die Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange sowie die
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Offentlichkeit dazu aufgerufen sind, Stellung zum festgelegten Untersuchungsrahmen sowie den
bisher gewonnenen Erkenntnissen zu nehmen und gegebenenfalls weitere Anregungen einzubrin-
gen, die bei Bedarf in die Entwurfsbetrachtungen einbezogen werden. Die Bestandsaufnahme er-
folgte durch Auswertung der vorhandenen Grundlagen. Daraus ergibt sich fiir die vorliegende Pla-

nung nachfolgendes integratives Betrachtungsfeld:
2u betrachtende einschigige As- Untersuchungsrelevanz
kie des Umweltberichts

Mensch

Arten und Lebensraume (Tier, Pflanze)
Boden

Auswirkungen auf das Schutzgut | Wasser

Klima und Luft

Landschaftsbild

Kultur- und Sachgiiter

Erhaltungsziel / Schutzzweck von | Flora — Fauna - Habitat
Vogeischutzgebiete

Vermeidung von Emissionen
Sachgerechter Umgang mit Abfal-
len und Abwassern

Nutzung erneuerbarer Energien,
sparsamer und effizienter Um-
gang mit Energie

Darstellungen in Landschaftsplanen +
sonstigen umweltbezogenen Planungen +

o[ [ [+ +]+

1.2.2 Wirkrdume

Die relevanten Wirkrdume wurden aufgrund der vorhandenen Gegebenheiten und der zu erwar-
tenden Geringfigigkeit der Eingriffe im Zuge der Planung hinsichtlich der Schutzgiiter Mensch,
Arten- und Lebensrédume, Boden, Wasser sowie Klima und Luft auf den Geltungsbereich und sei-
nen unmittelbaren Umgriff beschréankt. Auch das Betrachtungsfeld Kultur- und Sachgiiter bleibt
aufgrund der fixen Lage eventuell vorhandener Besténde auf den unmittelbaren Eingriffsbereich
beschrankt. Eine Ausnahme bilden jedoch die Einfliisse auf das Schutzgut Landschaftsbild, das
sich aufgrund der Topografie weitrdumiger auswirkt und deshalb hinsichtlich des Umgriffs entspre-
chend ausgedehnt wird.

1.2.3 Wirkfaktoren
Jede Baumafinahme wirkt sich auf die Umwelt und deren Schutzgiiter aus, wobei je nach Umfang
der Mafinahme und Empfindlichkeit des betroffenen Landschaftsausschnittes unterschiedliche Be-
eintréchtigungen dieser R&ume hervorgerufen werden. Neben den rein schutzgutbezogenen Um-
weltbelangen entstehen durch einen Eingriff auch Auswirkungen iiber Wirkfaktoren. Diese kénnen
in bau-, anlage- und nutzungsbedingt differenziert werden.
Unter baubedingten Wirkfaktoren werden diejenigen Faktoren verstanden, die meist nur voriiber-
gehende Beeintrachtigungen der Umwelt zur Folge haben. Meist entstehen diese durch eine Inan-
spruchnahme von Flachen fiir die Baustelleneinrichtungen, Emissionen, die durch Baustellen- und
Transportverkehr verursacht werden sowie Bodenveranderungen.
Anlagenbedingte Wirkfaktoren sind diejenigen Umweltauswirkungen, die durch die Realisierung
des Projekts und der damit verbundenen erforderlichen infrastruktureinrichtungen entstehen und
lang anhaltende bzw. dauerhaft nachteilige oder vorteilhafte Folgen bewirken.
Unter nutzungsbedingten Wirkfaktoren werden die, durch den Bauleitpian beabsichtigten Auswir-
kungen und Nutzungen sowie die damit verbundenen Auswirkungen verstanden und zwar sowohl
im Normalbetrieb als auch bei Storungen.

1.2.4 Wechselwirkungen
Samtliche Schutzgiiter des Naturhaushaltes (Tier, Pflanze, Boden, Wasser, Klima und Luft, Land-
schaftsbild) stehen in einem engen funktionalen Zusammenhang zueinander und wirken sich bei
Veranderungen meist auch unmittelbar auf den Menschen aus. Diese Wechselwirkungen ergeben
einerseits den aktuellen Zustand des Gebietes, andererseits lassen sich daraus Wirkungsgeflechte
ableiten. Bei vorliegendem Vorhaben haben sich keine kumulativen negativen Wirkungen des
Standortes unter Beriicksichtigung der bereits bestehenden Vorbelastungen bzw. Wechselwirkun-
gen ergeben, die nicht schon im Zuge der Betrachtung der einzelnen Schutzgiiter aufgetreten sind.
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1.2.5 Sachgerechter Umgang mit Abfallen und Abwassern
Im ordnungsgeméRen Betrieb der Bauflachen fallen sowohl Abwasser als auch Abfille an. Eine
sachgemale Entsorgung ist jedoch am Standort sichergestellt. So werden Hausabfalle durch die
Kreiswerke Cham entsorgt, Schmutzwasser in der Klaranlage behandelt.

1.2.6 Angaben zu technischen Verfahren
Technische Verfahren in Form von Gelédndevermessungen, Immissionsschutzgutachten, Klimaun-
tersuchungen, Bodenaufschiiissen, Hydrologische Gutachten etc. liegen nicht vor. Aufgrund der
naturraumlichen und standortkundlichen Gegebenheiten hinsichtlich der Planung erscheinen diese
auch nicht notwendig.

1.2.7 Schwierigkeiten, fehlende Kenntnisse

Schwierigkeiten lagen zumindest nicht in dem Umfang vor, dass die Erstellung des Umweltberich-
tes nicht oder nur eingeschrankt méglich gewesen ware. Sie beschrénken sich vor allem auf Kennt-
nisliicken hinsichtlich der aktuell im Planungsgebiet vorkommenden Fauna sowie der detaillierten
Boden- und Untergrundverhélinisse, einschlieBlich des Grundwassers. Aufgrund der Aussagen
Ubergeordneter Planungen, den standortkundlichen Gegebenheiten und den vorhandenen, anth-
ropogen Uberpréagten Bdden wurde davon ausgegangen, dass auch detailliertere Kenntnisse dies-
beztiglich die getroffene Bewertung nicht maRgebiich beeinflussen wiirden. Fiir die Beurteilung der
Eingriffsregelung wurde der Bayerische Leitfaden verwendet. Fir die Bearbeitung wurden keine
erganzenden Gutachten vergeben. Als Grundlage fiir die verbal argumentative Darstellung und der
dreistufigen Bewertung sowie als Datenquelle wurden Angaben der Fachbehdrden verwendet.

2. Darstellung Planungsinhalt

Inhalt der vorliegenden Planung ist die vorgesehene Ausweisung von Baugebietsflichen im Ortsteil Walder-
bach. Fr die geplante Erweiterung der Baugebietsflachen ist die Aufstellung eines Bebauungsplanes / Griin-
ordnungsplanes erforderlich. Da sich der Planungsbereich bisher im AuBenbereich befindet, beabsichtigt die
Gemeinde, mit vorliegender Planung die planungsrechtlichen Voraussetzungen, entsprechend den gesetzli-
chen Vorgaben zu schaffen. Der Entwurf des Bebauungsplans sieht eine fiir Wohngebiete tibliche Uberbauung
mit einer GRZ von maximal 0,4 vor.

Folgende Festsetzungen des Bebauungsplanes sind umweltrelevant:

Art der Nutzung Allgemeines Wohngebiet, Mischgebiet
MaR der Nutzung: . GRZ 0,4
Wasser Stellplatze wasserdurchlassig gestalten

Sammeln und versickern des Niederschlagswassers auf den Grundstiicken
Griinordnung - Bepflanzung aus einer Liste einheimischer und standorttypischer Baume und Striucher
Fauna Verwendung insektenfreundlicher Aufenbeleuchtungssysteme

3. Grundlagen
3.1 Schutzbereiche
Das Plangebiet liegt nicht in einem FFH-Gebiet oder in dessen Vorfeld. Die Planungsflache befindet sich
nach dem Flachennutzungsplan auch auBerhalb einer Wasserschutzzone. Der Geltungsbereich liegt auch
nicht innerhalb der Schutzzone des Landschaftsschutzgebietes ,Oberer Bayerischer Wald”. Im Planungs-
gebiet liegen keine nach Abschnitt Iil des BayNatSchG (2005) geschiitzten Fléchen oder Einzelobjekte
bzw. ein nach (Abschnitt lila) Art. 13d BayNatSchG geschiitztes Biotop

3.2 Sonstige Vorgaben
keine

4. Bestandsaufnahme und Bestandsbewertung des Istzustandes
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Die Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustandes, einschiieRlich der voraussichtlich durch die Planung
erheblich beeinflussten Umweltmerkmale des Gebietes dient dazu, den Status Quo der Umweltbedingungen
zu ermitteln, die vor Inkrafttreten der Planung herrschen. Er stellt somit den Ausgangspunkt zur Beurteilung der
Umweltauswirkungen der Planung dar und erlaubt prognostizierende Aussagen hinsichtlich einer Durchfiihrung
bzw. einer Nullvariante (Nichtdurchfiihrung). Der Bebauungspian/ Grinordnungsplan definiert mit seinen pla-
nerischen und textlichen Festsetzungen die planerischen Elemente, die umweltrelevante Wirkungen verursa-
chen und nachfolgend dargestelltes Wirkungsgefiige zur Folge haben:

zu erwartende Wirkung

Schutzgut Uberbauung / | Freiflachen-ver- | Verénderung des | Gas- und | L&rm | Abwasser | Abfall / Alt-
Versiegelung | lust Reliefs Staub-emissi- lasten

onen

Mensch X X X

Fauna X X X X

Flora X X X

Boden X X X X

Wasser X X

Klima und Luft X X

Landschaftsbild X X

Das oben dargestelite Wirkungsgefiige ist Bestandteil der Wirkungsanalyse, entsprechend der die Schutzgliter
nach folgenden 6 Kriterien bewertet und differenziert beurteilt werden:

++ positiv

+ bedingt positiv
+- neutral

- bedingt negativ
-- negativ

0 nicht gegeben

4.1 Schutzgut Mensch

Der Mensch ist bei allen Vorhaben stets ber die Auswirkungen der anderen Schutzgiiter mit betroffen,
die zu beriicksichtigenden Wertelemente und Funktionen liegen bei vorliegender Planung im Bereich von
Wohn- und Wohnumfeldfunktion sowie Gesundheit und Wohlbefinden, wobei die Indikatoren Geruch, Luft-
schadstoffe, Larm, Erschiitterungen und Licht relevant sind. Weiterhin zu betrachten ist der Aspekt der
Erholungs- und Freizeitfunktion hinsichtlich der landschaftsgebundenen Erholung, Erholungseinrichtun-
gen und -infrastruktur, Beziehungen zwischen Wohn- und Erholungsfléichen, Erreichbarkeit, Zuganglich-
keit und Erlebbarkeit. Die Fléchen im Geltungsbereich werden derzeit intensiv landwirtschaftich genutzt.
Die zu iberplanenden Flachen sind fiir Wohnzwecke aufgrund der benachbarten Nutzungen vom Grund-
satz her als geeignet einzustufen. _

Wohnfunktion und Wohnumfeld: Im Betrachtungsraum selbst sind Wohnfunktionen vorhanden. Das Um-
feld ist zumeist agrarisch in Form landwirtschaftlicher Nutzfléichen gepragt. Nachstgelegene Bereiche mit
Wohnfunktion bzw. das Wohnumfeld schlieBen sich unmittelbar im Siiden an das Baugebiet an.
Gesundheit und Wohlbefinden — Larm durch Gewerbe: Auf den Planungsbereich wirkt keine Larmvorbe-
lastung durch bestehende gewerbliche Betriebe ein.

Gesundheit und Wohlbefinden — L&rm durch Verkehr: Der Betrachtungsraum selbst ist durch die Kreis-
strale CHA 23 im Osten abgegrenzt. Die innere ErschlieBung des Gebietes erfolgt in erster Linie tber
eine zu erstellende OrtsstraRe. Vorbelastungen des Betrachtungsraumes durch die Frequenz der Orts-
straen sind gegeben.

Gesundheit und Wohlbefinden — Abgase und Staub: Im Geltungsbereich bestehen aufgrund des vorhan-
denen Verkehrsaufkommens bereits Vorbelastungen in Form von Abgasimmissionen. Auch die angren-
zenden ortlichen und (berdrtlichen VerkehrsstraRen tragen zu einer Erhdhung der Luftschadstoffe bei.
Detaillierte Aussagen oder Untersuchungen hierzu sind jedoch nicht vorhanden, auch besteht keine Mess-
stelle des Bayerischen Landesamtes flir Umweltschutz.

Gesundheit und Wohlbefinden — Geriiche: Beziiglich der Auswirkungen entstehender Geriiche sind die
Immissionskonzentration und die Geruchsart ebenso relevant wie die tages- und jahreszeitiiche Verteilung
der entsprechenden Einwirkungen. Da es sich am Standort um wohnbauliche Nutzungen handelt, keine
Industrieanlagen vorhanden sind, ist nicht von entsprechenden Vorbelastungen auszugehen. Landwirt-
schaftliche Betriebe und Nutzungen sind im unmittelbaren Umfeld nicht vorhanden.
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Gesundheit und Wohlbefinden — Erschiitterungen: Erschtterungen durch Verladetatigkeiten und den Lie-
ferverkehr sind zeitweise vorhanden, stellen somit bereits eine gewisse, wenn auch nur sehr untergeord-
nete Vorbelastung des Betrachtungsraumes dar.

Erholungs- und Freizeitfunktion: Der Geltungsbereich selbst hat aufgrund der wohnbaulichen Pragung und
der damit verbundenen fehlenden Ausstattung generell keine Bedeutung fiir Erholungssuchende und
keine Freizeitfunktionen inne.

Wertung:
Leistungsfahigkeit; gering
Empfindlichkeit: gering

4.2 Schutzgut Lebensraum von Pflanzen und Tieren
Das Schutzgut Arten und Lebensraume wird iiber das Schutzgut Tier und Pflanze differenziert betrachtet,
da beim Schutzgut Tier auch ein Aktionsradius sowie komplexere Lebensraumanspriiche und Empfind-
lichkeiten hinsichtlich der Indikatoren Licht, Lérm und Erschiitterungen zu beriicksichtigen sind.
Der Geltungsbereich ist aufgrund seiner Strukturausstattung hinsichtlich des Bestandes differenziert zu
beurteilen. Er weist aufgrund seiner intensiven landwirtschaftlichen Nutzung kaum eine Bedeutung fiir das
Schutzgut Tier auf. Die Beeintréchtigungen durch Diinge- und Spritzmitteleintrige lassen weder ausge-
pragte Lebensraumfunktionen erwarten, noch stellen die Grundfldchen besondere Nahrungsbiotope dar.
Naturnahe Lebensraumtypen bestehen im Geltungsbereich nicht. Aussagen der Artenschutzkartierung
liegen nicht vor. Vorkommen regional oder landesweit bedeutsamer Arten sind jedoch aufgrund des Ge-
samtgefliges nicht zu erwarten.
Die Erweiterungsflachen liegen ausschlieRlich auf strukturarmen landwirtschaftlichen Nutzflichen (Acker-
flachen, intensiv genutztes Griinland), die auf Grund ihrer hohen Nutzungsintensitat, gekoppelt mit der
Beeintrachtigung durch Pflanzenschutzmittel und Diingegaben keine bedeutenden Lebensraumfunktio-
nen wahrnehmen. Die bestehende Bebauung im Osten weist deutliche Eingriinungsstrukturen in Form
dichter, standortgerechter Gehdlzbesténde aus Arten auf. Raumprégende oder naturschutzfachlich be-
deutsame Besténde fehlen. Innerhalb des Planungsbereiches selbst sind durch die Planung fiir das Be-
trachtungsfeld Schutzgut Pflanze keine sonstige lokal bis landesweit bedeutsame Pflanzenarten betroffen.
Die bisherige intensive landwirtschaftliche Nutzung in einer im Nahbereich zersiedelten Landschatft, ist
eher gering an Bedeutung einzuschatzen Hinweise auf faunistische Besonderheiten im Planungsgebiet
liegen nicht vor. Es ist vom durchschnittiichen, auf intensiven landwirtschaftlichen genutzten Flichen vor-
kommenden, Artenspektrum auszugehen.

Wertung:

Leistungsfahigkeit: gering

Empfindlichkeit: gering
4.3 Schutzgut Boden

Geologie/Relief: Der Untergrund ist geologisch durch mittel- bis grobkdrnige anatektische Granite mit zahl-
reichen kleinen Orthoklaseinsprenglingen gekennzeichnet. Stellenweise herrscht granitisch - kémiger Bi-
otitgneis vor. Der Hochpunkt des Gelandes befindet sich im nérdlichen Bereich des Geltungsbereiches,
von dort fallt es gleichmaRig nach Siiden ab. Durch die bereits bestehenden Nutzungen ist das Gelinde
durch Aufschttungen und Abgrabungen bereits deutlich anthropogen Gberprégt.

Boden: Der Planungsbereich ist in erster Linie von flachgriindigen, lehmigen Sandbdden gepragt mit un-
terer mittlerer Bodenzustandsstufe (5). Durch die intensive Nutzung (Landwirtschaft, Wohnbaunutzung)
liegen (iberwiegend anthropogen verénderte Béden vor.

Altlasten: Auf den, fiir die Ausweisung als Baugebietes vorgesehenen Flurstiicken sind nach Aussagen
des Flachennutzungsplanes/ Landschaftsplanes keine Altlasten bzw. Altlastverdachtsflichen bekannt.
Fir den Geltungsbereich liegen keine Bodenuntersuchungen vor. Auch sind weder bodenkundliche An-
gaben noch solche zum Bodenschutz (Retentionsvermdgen, Ertragsfahigkeit, Standortpotenzial) vorhan-
den. Welche Bdden im Plangebiet vorherrschen, lasst sich ohne Bodenuntersuchung nicht feststellen.
Weitere Informationen zur Bodengilite und -beschaffenheit liegen derzeit nicht vor

Wertung:
Leistungsfahigkeit; gering
Empfindlichkeit; gering
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4.4 Schutzgut Wasser i
Hinsichtlich des Schutzgutes Wasser sind die Parameter Oberflachengewasser, Uberschwemmungsbe-
reiche und Grundwasser relevant. Trinkwasserschutzgebiete oder sonstige wasserwirtschaftlich empfind-
same Gebiete werden durch die Planung nicht beriihrt.
Oberflachenwasser/ Uberschwemmungsbereiche: Im Geltungsbereich selbst befinden sich keine perma-
nent wasserfiihrenden Oberflachengewasser. Nachstgelegenes Fliegewasser ist der Regen, ein Gewas-
ser 1. Ordnung, der sich siidlich der Ausweisung befindet. Der Hochwassemnachrichtendienst beschreibt
den Planungsbereich weder als Uberschwemmungsgebiet noch besteht ein wassersensibler Bereich.
Grundwasser/ Grundwasserschutz: Die relative Grundwasserneubildungsrate ist iberwiegend gering. Au-
Rerdem sind die Grundwasservorkommen aufgrund der gering méchtigen Deckschichten und der gerin-
gen Riickhaltefahigkeit der Boden gegentiber nicht sorbierbaren Stoffen wie z. B. Nitrat gefahrdet gegen-
(ber Schadstoffeintragen. Ein Eintragsrisiko von Nahrstoffen ist somit sowohi fiir Oberflachengewésser
als auch filr das Grundwasser hoch. Es liegt weder ein Auenfunktionsraum vor, noch ist ein Wasserschutz-
gebiet vorhanden. Der Betrachtungsraum ist dem hydrogeologischen Teilraum Oberpfalzer - Bayerischer
Wald zugeordnet und kann als Festgesteins- Grundwasserleiter (Kluft- Grundwasserleiter) mit (berwie-
gend geringer bis duRerst geringer Durchlassigkeit und silikatischem Gesteinschemismus charakterisiert
werden. Gesicherte Aussagen zu den Grundwasserverhéltnissen liegen nicht vor, naturraumtypisch ist im
Geltungsbereich aufgrund der naturrdumlichen Gegebenheiten jedoch mit grundwasserfernen Standorten
zu rechnen.
Oberflachengewéasser sind im Geltungsbereich nicht vorhanden. Aufgrund des Gelandes kann davon aus-
gegangen werden, dass Grund- und Schichtwasser vorhanden sein kénnte. Die Versickerungsfahigkeit
dirfte gewahrleistet sein, Eine Abfiihrung des Niederschlagswassers in den Mischwasserkanal wird bau-
planungsrechtlich vorgeschrieben. Ein fiir die Trinkwasserversorgung bedeutsames wasserwirtschaftli-
ches Vorranggebiet besteht nicht. Es kann davon ausgegangen werden, dass der Eingriff durch Bebauung
und Versiegelung sowie durch die festgesetzte Versickerung von Niederschiagswasser auf den Grund-
stiicken keine nachteiligen Auswirkungen auf die Grundwasserneubildung erwarten Iasst. Die Jahresnie-
derschlagsmenge betragt zwischen 650 und 750 mm.

Wertung:
Leistungsfahigkeit: gering
Empfindlichkeit; gering

4.5 Schutzgut Klima und Luft .

Das Planungsgebiet befindet sich groRklimatisch betrachtet am Ubergang zwischen atiantischem und
kontinentalem Klima und ist dem Klimabezirk Oberpfélzisches Higelland zugeordnet. Die jahrlichen
Durchschnittsniederschlage befragen 650 bis 750 mm, die Jahresmitteltemperatur 7 bis 7,5 °C. Kleinkli-
matisch bedeutsame Frischluftbahnen sind im Geltungsbereich selbst nicht vorhanden, die landwirtschaft-
lichen Nutzflichen haben eine hohe Warmeausgleichsfunktion inne, eine besondere Bedeutung fiir die
Sicherung des Kalt- und Frischlufttransportes ist jedoch nicht gegeben. Vorbelastungen der Luft bestehen
bereits geringfligig durch den Durchgangs- und Anliegerverkehr und den Hausbrand in Form von Verbren-
nungsabgasen, Staub etc. aus den Baugebieten.

Frisch- und Kaltluftentstehungsgebiete sind im Umfeld des Geltungsbereichs nicht bekannt. Ein Kaltiuft-
sammelgebiet dirfte aufgrund des vorhandenen Reliefs im Regental wahrscheinlich sein. Die landwirt-
schaftlichen Flachen im Planungsgebiet haben nur eine geringe Bedeutung fiir die lufthygienische Situa-
tion. Das lufthygienische und geléndeklimatische Ausgleichspotential ist durch die beabsichtigte Flachen-
nutzung auf landwirtschaftlich intensiv genutzten Fléachen kaum beeintrachtigt. Flachenausweisungen ha-
ben sicherlich geléndeklimatische Veranderungen alleine aufgrund eines hoheren Versiegelungsgrades
zur Folge. Lokalklimatische Veranderungen sind aufgrund der relativ klein bemessenen Ausweisung nicht

ZU erwarten.
Wertung;
Leistungsfahigkeit: gering
Empfindlichkeit; gering

4.6 Schutzgut Landschafts- und Ortsbild
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Der Betrachtungsraum ist durch das Regental gepragt. Beeintrachtigungen bestehen durch teilweise
schiecht eingebundene Ortsrénder sowie groflachige landwirtschaftliche Nutzflichen ohne entspre-
chende Strukturausstattung. Der Planungsbereich stellt sich als Uiberwiegend ausgerdumte intensiv agra-
risch genutzte Landschaft bzw. Gewerbegebietsflachen dar. Das Umfeld ist zur ruhigen, naturbezogenen
Erholung potentiell geeignet, entsprechende Voraussetzungen sind gegeben. Deutliche Defizite bestehen

im Betrachtungsraum aufgrund der vorhandenen technischen Bauwerke.

Der Geltungsbereich ist umgeben vom Siedlungsraum des Hauptortes. Fernwirkungen gehen von der
geplanten Bebauung im Planungsgebiet nicht aus. Der visuelle Zustand des Planungsgebietes ist bereits

durch die bestehende Bebauung beeinfrachtigt.

Wertung:
Leistungsfahigkeit: gering
Empfindlichkelt: gering

4.7 Schutzgut Kulturgiiter und Sachgiiter

Bodendenkméler: Das Bayerische Landesamt fiir Denkmalpflege, dokumentiert fiir die Umgebung des
Geltungsbereichs bekannte unterirdische Bodendenkmaler im Ortskern von Walderbach.

Baudenkmaler: Im Geltungsbereich befinden sich keine Baudenkméler.

Es gibt keine Hinweise auf Bodendenkmaler, wie z.B. die in der Umgebung befindlichen mesolithischen

Freilandstationen.

Wertung:
Leistungsféhigkeit: gering
Empfindlichkeit: gering

4.8 Bestandsbewertung Zusammenfassung

Fir das Planungsgebiet wird folgende Zusammenfassung der Bewertungen abgegeben.

Schutzgut Leistungsfahigkeit Empfindlichkeit Gesamtbeurteilung
ge- mittel hoch gering mittel hoch gering mittel hoch
ring
Mensch X X X
Lebensraum X X X
Boden X X X
Wasser X X X
Klima / Luft X X X
Landschaftsbild X X X
Kultur- / Sachgiiter | x X X
5. Beschreibung der vom Vorhaben auf die Umwelt sich auswirkenden Beeintrachtigungen
5.1 Schutzgut Mensch
Auswirkungen Wirkfaktor Bewertung
Wegfall der Emissionen (Luftschadstoffe, L4rm, Geruch) aus der aktuellen land- | anlagenbedingt +H
wirtschaftlichen Nutzung
Staubentwicklung wahrend der Bauphase baubedingt -
Erhdhte Larmentwicklungen und Erschiitterungen durch den Betrieb von Bauma- | baubedingt -
schinen und der Anlieferung von Baustoffen (zeitlich befristete Auswirkungen auf
das ndhere Umfeld). Gesundheitliche Beeintrachtigungen der Anwohner kdnnen
bei Einhaltung der gesetzlichen Rahmenbedingungen ausgeschlossen werden.
Entstehung von Abféllen (iiberschiissige Bau- und Verpackungsmaterialien etc.) | baubedingt -
wéhrend der Bauphase und im Normalbetrieb nutzungsbedingt
Von der durch den Bebauungsplan angestrebten Nutzung gehen nutzungstypische | nutzungsbedingt | -
Emissionen aus (Hausbrand), die keiner weiteren Untersuchung bedtirfen. Auf das
Plangebiet wirken Immissionen von Verkehr und Gewerbe ein. Die zu erwartenden
Beeintrachtigungen werden sich im immissionsschutz-rechtlich abwagbaren Rah-
men bewegen,
Verlust des vorhandenen Freiraumes anlagenbedingt -
Zunahme der L&rmentwicklung und Erschitterungen durch weiteren Fahrverkehr | nutzungsbedingt = |-
Ergebnis: bedingt negativ
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5.2 Schutzgut Lebensraum fiir Pflanzen und Tiere

Auswirkungen Wirkfaktor Bewertung

Keine Beeintréchtigung bestehender Biotope und Lebensraumtypen anlagenbedingt ++

Durch die Schaffung von privaten und offentlichen Griinfidchen entstehen auch | anlagenbedingt +

kleinteilige Landschaftsstrukturen, die in Teilbereichen je nach Ausbildung qualita-

tiv hochwertiger beurteilt werden konnten, als die vorhandenen landwirtschaftlichen

Nutzflachen. Je nach Art und Pflegeintensitét der neuen Griinflachen auf privatem

und éffentlichem Grund kénnen partiell auch wertvolle Lebensraume anderer Art

(zB. fiir Vdgel in Baumen und Strauchern, fiir Insekten und Repfilien in Trocken-

mauern) entstehen.

Verbesserung der StraBenraumbegriinung anlagenbedingt +

geringfiigige Storungen durch L&rm, Erschiitterungen baubedingt -

Stdrungen durch zusétzliche Lichtquellen anlagenbedingt -

Die auf den landwirtschaftlichen Nutzflachen vorhandenen Lebensraume im Gel- | anlagenbedingt -

tungsbereich des Bebauungsplans werden durch den Bau von Gebauden und der | nutzungsbedingt

Herstellung von ErschlieBungseinrichtungen dauerhaft beseitigt.

Mit der Wohnnutzung und einer Uberbauung ist von einer quantitativ weitergehen- | anlagenbedingt -

den Inanspruchnahme von Lebensréumen fiir Pflanzen und Tiere auszugehen. nutzungsbedingt

Ergebnis bedingt negativ

5.3 Schutzgut Boden

Auswirkungen Wirkfaktor Bewertung

Reduzierung von Erosionen anlagenbedingt +
nutzungsbedingt

Reduzierung des Spritz- und Diingemitteleintrages auf landwirtschaftiichen Nutz- | nutzungsbedingt |+

fidchen

Durch die privaten Nutzungen kommt es zu keinen bzw. nur zu geringen Schad- | anlagenbedingt +

stoffbelastungen des Bodens. Beeinirdchtigungen sind daher nicht zu erwarten. | nutzungsbedingt

Verénderung der Untergrundverhaltnisse durch Bodenbewegungen/ Umlagerun- | baubedingt -

gen anlagenbedingt

Verlust bodendkologischer Funktionen im Bereich der Versiegelung anlagenbedingt -

Verénderung der Bodennutzung (Verlust landwirtschaftlicher Ertragsfahigkeit) nutzungsbedingt |-

Der vorhandene Boden wird durch die Bauarbeiten kleinflachig verandert und um- | baubedingt

geschichtet. Die Veranderung wird groe Teile im Geltungsbereich des Bebau- | anlagenbedingt

ungsplans betreffen. Es ist zudem davon auszugehen, dass die gesetzlichen Vor-

schriften zum Schutz des Bodens bzw. des Grundwassers beim Baustellenbetrieb

eingehalten werden. Wahrend der ErschlieRungs- und Bauphase ist von einer lo-

kalen Bodenverdichtung durch Baufahrzeuge auszugehen. Durch neu entste-

hende Gebaude und ErschlieBungsflachen wird ein gréRerer Teil des Bodens

dauerhaft versiegelt. '

Ergebnis bedingt negativ

5.4 Schutzgut Wasser

Auswirkungen Wirkfaktor Bewertung

Bei ordnungsgeméaRer Wartung der Baumaschinen und -fahrzeuge und bei Einhal- | baubedingt +

tung amtlicher Auflagen v.a. beim Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen sowie

bei der Errichtung und dem Betrieb von Abwasserlgitungen werden keine Beein-

trachtigungen des Schutzgutes erwartet.

Das anfallende Niederschlagswasser auf den Grundstticken soll versickert werden. | anlagenbedingt +

Steliplatze und befestigte Freifldchen sollen wasserdurchldssig ausgefiihrt werden, | nutzungsbedingt

was sich positiv auf die Grundwasserneubildung auswirken wird.

Gebietsabflussbeschleunigung anlagenbedingt -

Entstehung von Abwasser; Die Abwasserentsorgung wird im Mischsystem erfol- | anlagenbedingt -

gen. Das Schmutzwasser wird an die Kanalisation angeschlossen. Es werden | nutzungsbedingt

keine Beeintrachtigungen erwartet.

Ergebnis bedingt negativ

5.5 Schutzgut Klima / Luft
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Auswirkungen Wirkfaktor Bewertung

Wegfall der Emissionen aus der landwirischaftlichen Nutzung anlagenbedingt |+

geringfligige Behinderung der Kaltluftentstehungsbereiche anlagenbedingt -

Erzeugung von Emissionen durch Verkehr und Bautétigkeit (temporér); Die baubedingt -

Schadstoffkontaminationen durch Abgase von Fahrzeugen (vor allem Dieselru®,

Feinstaub) kénnen angesichts der in der Nahe vorbeifiihrenden 6ffentlichen Stra-

Ren als vernachldssigbar betrachtet werden. Kleinklimatische Auswirkungen

durch Verlust von Freiflichen konnen ebenfalls aufgrund des Vorhandenseins be-

nachbarter groRerer Waldfiachen und der in der mittelbaren Umgebung geringen

Bebauungsdichte eher vernachlassigt werden.

Erzeugung von Emissionen durch Verkehr und Gewerbenutzung anlagenbedingt -

nutzungsbedingt

Es steht nicht zu erwarten, dass durch Gebaudebeheizung Verschlechterungen | anlagenbedingt -

der lufthygienischen Situation im unmittelbaren Umfeld der Bebauung eintreten nutzungsbedingt

kénnen. Bei Heizanlagen ist von einer dem Stand der Technik entsprechenden

Ausstattung auszugehen, die einen geringen Schadstoffausstofl aufweisen. Klein-

und lokalklimatische Auswirkungen sind durch die angestrebte Bebauung im Pla-

nungsgebiet nicht zu erwarten.

Ergebnis bedingt negativ
5.6 Schutzgut Landschafts- / Ortsbild

Auswirkungen Wirkfaktor Bewertung

Wahrend der Bauphase wird es durch Krane, Maschinen und Materiallagerplétze | baubedingt -

Uber einen langeren Zeitraum zu Beeintrachtigungen des Siedlungsbildes kom-

men.

Verénderung der Kulturlandschaft und des Landschaftscharakters durch techni- | anlagenbedingt -

sche Bauwerke

Ergebnis bedingt negativ
5.7 Schutzgut Sachguter

Auswirkungen Wirkfaktor Bewertung

6. Alternativen zum geplanten Vorhaben

Die Planungsflache soll die Moglichkeit bieten, eine weitere wohnbauliche Erweiterung/Entwickiung im Hauptort
zu gewahrleisten. Planungsalternativen wurden aufgrund der Auspragung des Gebietes nicht weiter untersucht.
Aufgrund der Tatsache, dass es sich im Siiden und Osten um ein bereits bestehendes Baugebiet handelt und
samtliche ErschlieRungseinrichtungen vorhanden sind, bestehen alternative Nutzungsmédglichkeiten innerhalb
des vorgegebenen Planungsumgriffs somit nicht, zumal die planerische Zielsetzung der bestehenden Ansied-

lung beibehalten werden soll.

Beziiglich der Umweltbelange ist die Entwicklung des Umwelfzustandes bei Nichtdurchfiihrung des Vorhabens,
der sogenannten Nullvariante, zu prognostizieren. Da im vorliegenden Fall bereits vor Beginn der Planung ein
weitgehend gleich bleibender Zustand bestanden hat, ist davon auszugehen, dass sich dieser auch kiinftig
ohne die Planung nicht wesentlich verandern wird, wie nachfolgende Aspekte belegen:

Schutzgut Veranderung des aktuellen Zustandes
M Nicht zu erwarten, da die akiuelle Nutzung voraussichtlich beibehalten bliebe und weder Larm- noch
ensch VA .
Luftbeeintréchtigungen zu- bzw. abndhmen.
Tier Nicht zu erwarten, da Biotopneuschaffungen im Betrachtungsraum sowie dem angrenzenden Natur-
raum nicht anstehen und der vorhandene Zustand erhalten bliebe.
Pflanzen Nicht zu erwarten, da Biotopneuschaffungen im Betrachtungsraum sowie dem angrenzenden Natur-
raum nicht anstehen und der vorhandene Zustand erhalten bliebe.
Weitere Beeintrachtigung der Bodeneigenschaften auf den Ackerflachen durch Diinge- und Pflanzen-
Boden schutzmittelgaben zu erwarten, da die momentane Bodennuizung voraussichtlich weiter beibehalten
wiirde.
W Uberbauungen und Flachenversiegelungen fanden voraussichtlich nicht statt, so dass hinsichtlich des
asser - . = B
Oberflachenwasserabflusses keine Veranderungen zu erwarten wéaren.
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. Nicht zu erwarten, da die aktuellen, klima- und luftbeeinflussenden Gegebenheiten unverandert blie-
Klima und Luft ben
Landschaftsbild Nicht zu erwarten, da der aktuelle Zustand voraussichtlich weiter erhalten bliebe.
Kultur-/Sachaiiter Nicht relevant, da keine registrierten Bestande vorhanden sind und der aktuelle Zustand voraussichi-
9 lich weiter erhalten bliebe,

Die Flache wirde bei Nichtdurchfiihrung weiter intensiv landwirtschaftlich genutzt. Die Defizite im Bereich des
Flachenangebotes fiir diesen Ortsteil blieben ebenfalls bestehen.

7. Konfliktvermeidungsmafinahmen und KonfliktverringerungsmaBinahmen
Eine Vermeidung entstehender nachteiliger Umweltauswirkungen wird primér durch eine alternative Standor-
tentscheidung erreicht, sekundér durch das Priifen von Konzeptalternativen. Die Untersuchung alternativer
Standorte bietet eine primare Méglichkeit, entstehende Umweltauswirkungen zu minimieren. Kernpunkt ist hier
die Priifung, ob an einem anderen Standort bei vergleichbarer Eingriffsplanung weniger schwerwiegende Um-
weltauswirkungen auf die Schutzgliter des Naturhaushaltes zu erwarten wéren. Standortalternativenpriifungen
waren bei vorliegender Planung nicht erfolgreich.

Schutzgut

Tiere und Pflanzen Im Planungsgebiet liegen keine hochwertigen oder gesetzlich geschiitzten Biotope. Zur Durchgr-
nung und zur Lebensraumverbesserung innerhalb des Gebietes ist die Anlage eines Griinstreifens
mit Baumpflanzungen vorgesehen.

Boden und Wasser | Mit der Anlage von wasserdurchlassigen Stellpldtzen und Zufahrten wird eine fldchige Versicke-
rung und Grundwasserneubildung innerhalb des Gebietes erreicht. Die Versiegelung wird durch
die Festsetzung begrenzt.

Landschaft Eine Randeingriinung mit Aufbau einer Heckenanlage sowie weitere private Griinflachen tragen
zur landschaftlichen Einbindung bei.

Die Bereitstellung der benétigten Kompensationsflachen sowie die Kompensationsmafinahmen fiir unvermeid-
bare Eingriffe in Natur und Landschaft hinsichtlich der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung sind detailliert
in der Begriindung zum Bebauungsplan/ Griinordnungsplan unter Bereitstellung erforderlicher Ausgleichsfla-
chen dargestellt. Durch die Standortwahl sowie die getroffenen Festsetzungen im Bebauungsplan werden er-
hebliche oder nachhaltige Beeintréchtigungen der Umwelt minimiert.

7.1 Schutzgut Mensch
s Vermeidung unnétiger Larm- und Staubemissionen sowie Erschiitterungen im Zuge der Bautétigkeit
* Anlage von Gehdlz- und Griinbesténden

7.2 Schutzgut Arten und Lebensraume - Fauna
e Hinweis auf die Verwendung natriumbedampfter Leuchtmittel
Verwendung standortgerechter, heimischer Gehélzarten
Erhalt bestehender Gehélzstrukturen
Keine Beeintrachtigung bestehender Biotopflachen
Verwendung standortgerechten, autochthonen Pflanzenmaterials
Beeintrachtigung der Vegetationsdecke nur im unbedingt erforderlichen Maf
Verwendung von Pflanzen der potenziell-natiirlichen Vegetation fiir die Begriinung

7.3 Schutzgut Boden

e Anpassung der Ausweisung soweit als méglich an den natiirlichen Gelandeverlauf

e Beschrénkung des Bodenabtrages und der Aufschiittungen auf ein erforderliches MindestmaR

¢ Reduzierung der Bodenbewegungen (Ab-, Umlagerungen, Abgrabungen, Aufschiittungen) auf ein
MindestmaR
Schichtgerechte Lagerung des Oberbodens und gegebenenfalls Wiedereinbau
Beschrénkung der Versiegelung auf das erforderliche Mindestmal}

e  Minimierung versiegeinder Belagsflachen auf das unbedingt erforderliche Ausman

7.4 Schutzgut Wasser
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e Riickfiihrung des anfallenden Oberflachenwassers in den natirlichen Wasserkreislauf (Regenwas-
serversickerung)
Riicksichtnahme im Umgang mit wassergefahrdenden Materialien

e Beschrankung der Versiegelung des Bodens durch Belagsflachen nach MaRgabe der baulichen und
funktionalen Mdglichkeiten

o Festsetzung versickerungsfahiger Beldge fiir Stellplatze und Zufahrten nach MaRlgabe der baulichen
und funktionalen Maglichkeiten
Minimierung der Belagsflachen auf das unbedingt erforderliche AusmaR
Verwendung wasserdurchlassiger Belage
Regenwasserhausnutzung

7.5 Schutzgut Klima und Luft

e  Beschrankung der Versiegelung des Bodens durch Belagsfldchen nach MafRigabe der baulichen und
funktionalen Mdglichkeiten

o Anlage von Griinflichen und Gehélzbestanden

¢ Ausreichende Begriinung der privaten Grundstiicksflachen

e Neupflanzung schattenspendender und staubbindender groRkroniger standortheimischer Laub-
baume

e Nutzung alternativer Energien

7.6 Schutzgut Landschaftshild/Erholungseignung
¢ Anlage einbindender Gehodlzstrukturen im Stiden
o Erhalt bestehender, pragender Gehdlzstrukturen
e art- und standortgerechte Pflege der gemaR Griinordnungsplan auszufihrenden Pflanzungen

7.7 Schutzgut Kultur- und Sachgiiter
o Hinweis auf erhdhte Vorsicht im Zuge anfallender Erdbewegungen zum Schutz eventuell vorhande-
ner Bodenfunde
e Meldung zu Tage kommender Bodenfunde

8. Ausgleich unvermeidbarer Beeintrachtigungen
Trotz geplanter MaRinahmen im Geltungsbereich des Bebauungsplans sowie der im Bebauungsplan festge-
setzten MinimierungsmafRnahmen verbleiben folgende unvermeidbare Beeintrdchtigungen von Naturhaushalt
und Landschaftsbild:
+ Bodenversiegelung
* Beseitigung von Lebensraumen fiir Tiere und Pflanzen
Die unvermeidbaren Beeintrachtigungen werden durch die im Bebauungsplan festzusetzenden und in der Be-
griindung nachzuweisenden Ausgleichs- und Ersatzmafinahmen gemaft Leitfaden ,Bauen im Einklang mit Na-
tur und Landschaft" des BStLMU auszugleichen sein. Auf die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung wird ver-
wiesen.

9. Monitoring

Gegenstand des Monitorings sind die Umweltfolgen, die sich aufgrund der Realisierung des Vorhabens ergeben
konnen. Ein realistisches Bild derjenigen Umweltauswirkungen soll erhalten werden, welche die Plandurchfiih-
rung letztendlich verursacht hat. Die einzelnen Uberwachungsschritte werden seitens der Kommune auf Grund-
lage des § 4c BauGB durchgefilhrt, mit dem Ziel, erhebliche Umweltauswirkungen, die aufgrund der Durchfiih-
rung der Bauleitplane auch unvorhergesehen auftreten, friihzeitig zu ermitteln und geeignete MaRnahmen zur
Abhilfe bereit zu stellen. Eine Hilfestellung leisten hierzu auch die Fachbehérden, die seitens des Gesetzgebers
(§4 Abs. 3 BauGB) dazu verpflichtet wurden, die Kommunen darauf hinzuweisen, wenn sie Erkenntnisse dber
unvorhergesehene nachteilige Umweltauswirkungen haben. Bezlglich der vorliegenden Planungen ergeben
sich nachfolgende Uberwachungsvorschlige auf Grundlage des Umweltberichtes:

[ Schutzgut | Monitoringansatz | Monitoringzeitraum
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(Tier/Pflanze)

Arten / Lebensraume

Dokumentation des Artenbestandes in den Kompensationsfla- | nach Erreichung des Entwick-
chen mit Uberpriiffung der angestrebten Fldchenaufwertung | lungszieles
durch Ortseinsicht und Bestandsaufnahmen

Uberpriifen der Durchfiihrung der Festsetzungen des Bebau- | nach Fertigstellung der Pflanzun-
ungsplanes/ Griinordnungsplanes hinsichtlich der Artenverwen- | gen
dung

Landschaftsbild

Uberpriifung der festgesetzten Eingriinungsmalinahmen hin- | Nach Fertigstellung der Bauquar-
sichtlich ihrer Entwicklung durch Oriseinsicht, Bestandsauf-| tiere

nahme und Fotodokumentation

Auf Grund der Lage und der ortlichen Standortbedingungen kénnen dann negative Auswirkungen eintreten,
wenn keine ausreichende Versickerung des Niederschlagswassers erfolgt. Aus diesem Grund ist die Funkti-
onsfahigkeit der Graben alle 5 Jahre sowie nach Starkregenereignissen zu iiberpriifen und gegebenenfalls zu

ertlichtigen.

10. Zusammenfassung

Fiir das geplante Gebiet, das den Bedarf der einheimischen Bevdlkerung decken soll, wurde ein zenfrumsnaher
Bereich am Ortsrand gewahlt. Es sind keine wertvollen Lebensréume von der Planung betroffen. Das Monito-
ring sieht eine Uberpriifung der der Folgen der Umsetzung vor.

Schutzgut

Boden

Beschreibung

Durch die Standortwahl kann die Erhaltung und Sicherung von Bereichen mit besonderer Bedeutung
fir das Schutzgut Boden, wie naturnahe und / oder seltene Béden gewahrleistet werden, da entspre-
chende Béden nicht vorhanden sind. Kulturhistorische Boden- und Oberflachenformen sind auf dem
vorgesehenen Standort nicht vorhanden. Aufgrund der gegebenen Lage lasst sich die Anpassung
des Bereiches an den Gelandeverlauf zur Vermeidung groRerer Erdmassenbewegungen sowie von
Veranderungen der Oberflaichenformen vermeiden. Auf dem vorgesehenen Standort sind Bodenbe-
wegungen voraussichtiich unumganglich, jedoch nicht in erheblichem Umfang. Mit Grund und Boden
wird sparsam umgegangen. Ein reduzierter Versiegelungsgrad wird angestrebt. Femer wird die Ver-
wendung versickerungsfahiger Belage angesirebt.

Auswirkungen

Baubedingt werden Flachen verandert und Oberboden zwischengelagert. Durch die Anlage von Ge-
bauden und Zufahrten werden Flachen dauerhaft versiegelt. Es entstehen durch die Nutzung keine
nennenswerten betriebsbedingten Belastungen. Vermeidungsmafinahmen kdnnen die Auswirkungen
reduzieren. Hierzu gehort eine Begrenzung der versiegelten Flachen. Der Ausgleich erfolgt im Rah-
men der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung.

Ergebnis

Es ist auf Grund der Versiegelung und des Untergrunds Umweltauswirkungen mittlerer Erheblichkeit
fir dieses Schutzgut zu erwarten.

Schutzgut

Wasser

Beschreibung

MaBnahmen zur Erhaltung und Sicherung von Bereichen mit besonderer Bedeutung fiir das Schutz-
gut Wasser, wie Uberschwemmungsgebiet einer FlieRgewasseraue, Bereiche mit oberflachennahem
Grundwasser sind nicht vorhanden. Insofern ist kein Eingriff gegeben. Dies frifft auch auf den Erhalt
von Oberflachengewassern durch geeignete Standortwahl und die Vermeidung von Gewasserverflil-
lung, Gewasserverrohrung und Gewasserausbau zu. Die Riickhaltung des Niederschlagwassers
kann durch die Zulassung der Versickerung auf der betreffenden Flache ermdglicht werden. Grund-
wasserabsenkungen infolge von Tiefbaumafinahmen sind nicht vorgesehen. Der Erhalt der Was-
seraufnahmefahigkeit des Bodens durch Verwendung versickerungsfahiger Beldge kann als gegeben
angesehen werden, da entsprechende Beldge zugelassen werden.

Auswirkungen Auswirkungen sind nicht ersichtlich
|_Ergebnis Es sind Umweltauswirkungen geringer Erheblichkeit fiir dieses Schutzgut zu erwarten.
Schutzgut Klima / Luft

Beschreibung

Luftaustauschbahnen sind nicht betroffen. Barrierewirkungen sind nicht ersichtlich. Auch ist die Fl3-
che Kleinklimatisch nicht wirksam. Die Vermeidung von unnétigen Emissionen ist aufgrund des Aus-
weisungscharakters des Gebietes bereits nicht zu erwarten.

Auswirkungen

Auswirkungen sind nicht ersichtlich

Ergebnis

Es sind Umweltauswirkungen geringer Erheblichkeit fir dieses Schutzgut zu erwarten.
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Schutzgut

Tiere und Pflanzen

Beschreibung

Die Erhaltung und Sicherung von Bereichen mit besonderer Bedeutung fir das Schutzgut Arten und
Lebensraume, wie z.B.: Schutzgebiete gemaR Abschnitt Ill und Ilfa BayNatSchG, gesetzlich ge-
schiitzte Biotope, Lebensraume gefdhrdeter Arten (Rote-Liste-Arten) einschiielllich ihrer Wander-
wege, Vorkommen landkreisbedeutsamer Arten nach dem ABSP muss nicht erfolgen, da keine ent-
sprechend bedeutende Fidchen durch die Ausweisung betroffen sind. Die Vermeidung mittelbarer
Beeintrachtigungen von Lebensrdumen und Arten durch Isolation, Zerschneidung oder Stoffeintrage
ist nicht gegeben. Die betreffende Flache weist keine Verbindungsfunktion auf.

Auswirkungen

Der Erhalt schutzwiirdiger Gehdlze, Einzelbdume, Baumgruppen und Alleen entfélit ebenfalls, da
keine entsprechenden Landschaftsbestandteile vorhanden sind. Dies gilt auch fiir die Sicherung er-
haltenswerier Baume und Straucher im Bereich von Baustellen {(RAS-LG 4 bzw. DIN 18920). Versor-
gungsleitungen sind bereits in der néheren Umgebung vorhanden. Insofern braucht nicht mehr in den
Naturhaushalt fir die ErschlieBung der Flache eingegriffen werden. Lediglich die innerhalb des Pla-
nungsgebiets gelegene WegeerschlieBung muss erstellt werden. Die Durchlassigkeit der Siedlungs-
rander zur freien Landschaft zur Forderung von Wechselbeziehungen kann durch die Schaffung der
privaten Griinanlagen gewahrleistet werden.

| Ergebnis

Es sind Umweltauswirkungen geringer Erheblichkeit fiir dieses Schutzgut zu erwarten.

Schutzgut

Mensch (Erholung)

Beschreibung

Der Bereich liegt am Ortsrand mit einem immissionsschutzrechtlich ausreichenden Abstand zur Be-
bauung.

Auswirkungen Durch die Lage des Gebietes am Ortsrand sind keine Beeintréchtigungen zu erwarten.
Ergebnis Es sind Umweltauswirkungen geringer Erheblichkeit fir dieses Schutzgut zu erwarten.
Schutzgut Mensch (Larm- Immissionen)

Beschreibung

Ein gegeniiber dem bisherigen Umfang steigendes Verkehrsaufkommen mit Auswirkungen auf die
Bevélkerung ist nicht zu erwarten.

Auswirkungen Besondere Larmentwicklungen sind nicht zu erwarten.
Ergebnis Es sind Umweltauswirkungen geringer bis mittierer Erheblichkeit fiir dieses Schutzgut zu erwarten.
Schutzgut Landschaft
Beschreibung Landschaftspragende Elemente sind im Ausweisungsbereich nicht betroffen. Sichtbeziehungen und
Ensemblewirkungen werden nicht beeintrachtigt.
Auswirkungen Durch die Eingriinung kann die Situation der Lage am leicht ansteigenden Hang entschérft werden.
Ergebnis Es sind Umweltauswirkungen geringer bis mittlerer Erheblichkeit filr dieses Schutzgut zu erwarten.
Schutzgut Kultur- und Sachgiiter
Beschreibung Kultur- und SachgUter sind baubedingt nicht betroffen.
Auswirkungen Kultur- und Sachgiiter sind baubedingt nicht betroffen.
Ergebnis Es sind Umweltauswirkungen geringer Erheblichkeit fiir dieses Schutzgut zu erwarten.
Die nachstehende Tabelle fasst die Ergebnisse zusammen.
Schutzgut Baubedingte Auswir- | Anlagebedingte Betriebsbedingte Ergebnis
kungen Auswirkungen Auswirkungen
Mensch geringe Erheblichkeit mittiere Erheblichkeit mittlere Erheblichkeit bedingt negativ
Fauna geringe Erheblichkeit mittlere Erheblichkeit geringe Erheblichkeit bedingt negativ
Flora geringe Erheblichkeit mittlere Erheblichkeit geringe Erheblichkeit bedingt negativ
Boden mittlere Erheblichkeit mittlere Erheblichkeit mittlere Erheblichkeit bedingt negativ
Wasser geringe Erheblichkeit geringe Erheblichkeit geringe Erheblichkeit bedingt negativ
Klima/Luft geringe Erheblichkeit geringe Erheblichkeit geringe Erheblichkeit bedingt negativ
Landschaft geringe Erheblichkeit mittlere Erheblichkeit mittlere Erheblichkeit bedingt negativ
Kultur- und Sachgiiter geringe Erheblichkeit geringe Erheblichkeit geringe Erheblichkeit neutral
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1.

Durch die bauliche Nutzung bisher unbebauter landwirtschaftiicher Nutzflachen verbleiben nach derzeitigen
Wissensstand nur geringe nachhaltige Auswirkungen auf die Umwelt. Diese unvermeidbaren Beeintrachtigun-
gen werden innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplans durch ErsatzmafRnahmen minimiert und
auferhalb des Bebauungsplans ausgeglichen

Fazit

Insgesamt wurden in der vorgenommenen Umweltpriifung nach § 2a BauGB hinsichtlich der Aufstellung des
Bebauungsplanes/ Griinordnungsplanes die unter § 1 Abs. 6 Satz 7 aufgefiihrten Schutzgiiter und Kriterien
bezliglich ihrer Auswirkungen betrachtet. Der vorliegende Umweltbericht beinhaltet die dabei gewonnenen Er-
kenntnisse und stellt fest, dass nach dem aktuell vorhandenen Kenntnisstand insgesamt mit keinen erheblichen
nachteiligen Umweltauswirkungen auf die Schutzgiter des Naturhaushaltes zu rechnen ist. In der Gesamtbe-
trachtung sind somit besondere kumulative negative Auswirkungen der Vorhaben bezogen auf die gegebenen
standértlichen Vorbelastungen nicht zu erwarten. Das geplante Vorhaben der Gemeinde ist somit am vorgese-
henen Standort als umweltveriraglich einzustufen.

Zusammenfassende Erkldarung gemag § 10 Abs. 4 BauGB

Die Umweltbelange wurden im Rahmen des Verfahrens durch den Umweltbericht nach §2 Abs. 4 und §2a Satz 2
Nr. 2 BauGB beriicksichtigt. Durch die Festsetzung von Ausgleichsflidchen und Ausgleichsmafinahmen im Zuge
der Priifung der naturschutzrechtiichen Eingriffsregelung sowie durch die speZielle artenschutzrechtliche Priifung
wurden die Belange des Natur- und Artenschutzes sowie die Belange der Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung
im Bebauungsplan beriicksichtigt. Auch wird durch den Bebauungsplan kein Vorhaben vorbereitet oder begriindet,
dass die Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung auslost.
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Satzung
zum Bebauungsplan
»+Am Heuweg 8“
der Gemeinde Walderbach

Aufgrund von §10 Abs. 1 des Baugesetzbuches in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. 1 S.
3634), zuletzt geandert durch Gesetz vom 26.04.2022 (BGBI. | S. 674) i. V .m. Art. 23 der Gemeindeordnung flir
den Freistaat Bayer in der Fassung der Bekanntmachung vom 22.08.1998 (GVBI. S. 796, BayRS 2020-1-1-1),
zuletzt geandert durch Gesetz vom 09.03.2021 (GVBI. 8. 74) hat der Gemeinderat der Gemeinde Walderbach in
Bffentlicher Sitzung vom 28.04.2022 den Bebauungsplan ,Am Heuweg 8" als Satzung beschlossen.

§1
Réumlicher Geltungsbereich

Fiir den raumlichen Geltungsbereich zum Bebauungsplan ,Am Heuweg 8" ist der Lageplan mit Begriindung und
Verfahrensvermerken vom 28.04.2022 maBgeblich. Dieser ist Bestandteil der Satzung.

§2
Bestandteile der Satzung

1. Lageplan vom 28.04.2022
2. Zeichnerischer und textlicher Teil vom 28.04.2022

§3

Inkrafttreten

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

Walderbach, 13.06.2022

m‘ ‘/—;
Schwarzfischer Bekanntmachungsnachweis

1. Bil ist B Anschlag an der Amtstafel angeheftet am 13.06.2022
. Burgermeister Anschlag an der Amtstafel abzunehmen am 15.07.2022
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Verfahrensvermerke

1. Aufstellungsbeschluss
Der Gemeinderat der Gemeinde Walderbach hat in der Sitzung vom 25.02.2021 die Aufstellung des Bebau-
ungsplanes ,Am Heuweg 8* beschlossen. Hierauf wurde mit Bekanntmachung vom 01.03.2021 angeschlagen
an der Amtstafel am 01.03.2021 ortsiiblich hingewiesen.

2. Vorgezogene Biirgerbeteiligung und Beteiligung der Trager offentlicher Belange
Dem Entwurf des Bebauungsplanes wurde in der Sitzung des Gemeinderates vom 25.03.2021 zugestimmt, Die
Biirgerbeteiligung geman § 3 Abs. 1 BauGB mit 6ffentlicher Darlegung und Anhdrung fiir den Entwurf des
Bebauungsplanes mit der Begriindung in der Fassung vom 25.03.2021 sowie die Beteiligung der Trager offent-
licher Belange hat in der Zeit vom 03.05.2021 bis 04.06.2021 stattgefunden. Hierauf wurde mit Bekanntma-
chung vom 22.04.2021 angeschlagen an der Amtstafel am 22.04.2021 ortsiiblich hingewiesen.

3. Behandlung der eingegangenen Stellungnahmen
Die eingegangenen Stellungnahmen wurden in der Sitzung des Gemeinderates am 24.06.2021 behandelt.

4. Offentliche Auslegung und nochmalige Beteiligung der Tréger dffentlicher Belange
Der Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 16.09.2021 wurde mit Begriindung gemal § 3 Abs. 2
BauGB in der Zeit vom 17.12.2021 bis 18.01.2022 éffentlich ausgelegt. Hierauf wurde mit Bekanntmachung
vom 09.12.2021 angeschlagen an der Amistafel am 09.12.2021 ortsiiblich hingewiesen. Gleichzeitig fand die
nochmalige Beteiligung der Trager offentlicher Belange am Verfahren statt.

5. Behandlung der eingegangenen Stellungnahmen
Die eingegangenen Stellungnahmen wurden in der Sitzung des Gemeinderates am 27.01.2022 behandelt.

6. Nochmalige ffentliche Auslegung und nochmalige Beteiligung der Trager offentlicher Belange
Der Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 27.01.2022 wurde mit Begriindung gemaf § 3 Abs. 2
BauGB in der Zeit vom 11.03.2022 bis 12.04.2022 6ffentlich ausgelegt. Hierauf wurde mit Bekanntmachung
vom 02.03.2022 angeschlagen an der Amtstafel am 02.03.2022 ortsiiblich hingewiesen. Gleichzeitig fand die
nochmalige Beteiligung der Trager ffentlicher Belange am Verfahren statt.

7. Behandlung der eingegangenen Stellungnahmen
Die eingegangenen Stellungnahmen wurden in der Sitzung des Gemeinderates am 28.04.2022 behandelt.

8. Satzungsbeschluss
Der Gemeinderat der Gemeinde Walderbach hat mit dem Beschluss vom 28.04.2022 den Bebauungsplan mit
Begriindung gema § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom 28.04.2022 als Satzung beschlossen.

9. Inkrafttreten 1o JUNE 2022
Der Bebauungsplan mit der Begrindung wurde am-43:06:2022-gemal § 10 Abs. 3 BauGB ortsiibiich bekannt
gemacht. Der Bebauungspian mit der Begriindung wird seit diesem Tage zu den (iblichen Dienststunden in der
Verwaltungsgemeinschaft Walderbach, Franz-Xaver-Witt-Str. 2, 93194 Walderbach zu jedermanns Einsicht be-
reitgehalten und iiber dessen Inhalt auf Verlangen Auskunft gegeben. Mit der Bekanntmachung tritt der Bebau-
ungsplan in Kraft. Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 Satz 1 und Satz 2 sowie Abs. 4 BauGB und die §§ 214,
215 BauGB ist hingewiesen worden.

a

13 JUK 2022
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