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FESTSETZUNGEN DURCH TEXT

BEBAUUNGSPLAN
Festsetzungen geman § 9 BauGB und Art. 81 BayBO

ART DER BAULICHEN NUTZUNG (§ 9 ABS.1 NR.1 BAUGB)

Sonstiges Sondergebiet (§ 11 BauNVO)

SO - Einzelhandel

Das Sondergebiet dient der Errichtung und Nutzung von groBflachigen Einzelhandels- und

Handelsbetrieben in Form eines Fachmarktzentrums.

Verkaufsflache

Innerhalb des Sondergebiets Einzelhandel darf folgende Gesamtverkaufsflache nicht Gberschritten

werden: max. 2.500 m2,

— davon fiir nahversorgungsrelevante Sortimente max. 1.600 m2,
darunter fiir das Lebensmittelsortiment max. 1.200 m2,
fiir das Getrankesortiment max. 400 m2,

Lebensmittel- und Getrankemarkt sind in betrieblich-funktional eigensténdigen Ladeneinheiten

unterzubringen.

— davon fiir innenstadtrelevante Sortimente max. 800 m?2,

wobei die Verkaufsflache der einzelnen Ladeneinheiten die Grenze zur GroBflachigkeit (800 m2)

nicht tiberschreiten darf.

— zusétzlich werden fiir Randsortimente folgende Verkaufsflachen flir

zulassig erklart max. 100 m?

MASS DER BAULICHEN NUTZUNG (§ 9 ABS. 1 NR. 1 BAUGB)
Zulassige Grund-/ Geschossflache

~ Nutzung ~ Grundflachenzahl (GRZ) @ |  Geschossflachenzahl (GFZ)

. e . __§171. V. m. § 19 BauNvO _ §17i. V. m. § 20 BauNVO
SO max. 0,8 max. 1,2

Zahl der Vollgeschosse

Im SO: max. 2 Vollgeschosse zuldssig.

Héhe baulicher Anlagen

Wandhdhe

Garagen/ Carporis/ Nebengebaude: max. 3,00 m

Gebaude 1 max. 5,50m

Gebédude 2 max. 7,00m

Definition:

Die Wandhéhe ist zu messen ab FOK-Erdgeschoss bis zum Schnittpunkt der AuBenwand mit der Dachhaut an der Traufseite
oder bis zum oberen Abschluss der Wand.

Firsthohe

Garagen/ Carports/ Nebengeb&ude: max. 4,00 m
Gebaude 1 max. 9,00 m
Gebaude 2 max. 10,50 m
Definition:

Die Firsthdhe ist zu messen ab FOK-Erdgeschoss bis zum Schnittpunkt der AuBenwand mit der Dachhaut am Firstpunkt.

Hohenlage baulicher Anlagen (§ 9 Abs. 3 BauGB)
Im SO: Die FOK-Erdgeschoss der Gebdude und baulichen Anlagen sind auf folgende Héhenkote zu
legen. 562,00 m (0. NN. Eine Héhendifferenz ist unzulassig.

BAUWEISE (§ 9 ABS. 1 NR. 2 BAUGB)

Im Sonstigen Sondergebiet wird folgende abweichende Bauweise nach § 22 Abs. 4 BauNVO
festgesetzt: Im Falle von zukdnftigen Grundsticksteilungen ist an der auszubildenden Grenze ein
allseitiger Grenzanbau (bezogen auf vordere, rickwartige und seitliche Grundstiicksgrenzen) unter
Berlicksichtigung der ausgewiesenen Uberbaubaren Grundstiicksgrenzen (Baugrenzen) zulédssig.
Eine Grenzbebauung ist unzuldssig.

UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHEN (§ 9 ABS. 1 NR. 2 BAUGB)
Die (berbaubaren Grundstiicksflichen werden (ber die Festsetzung von Baugrenzen gemaf
§ 23 Abs. 3 BauNVO geregelt. Auf die planliche Festsetzung zu Baugrenzen wird Bezug genommen.

Grundstlickszufahrten ,
Die im Bebauungsplan dargestellten Grundstiickszufahrten sind zwingend einzuhalten.

Nebenanlagen

Nebenanalgen, die dem Nutzungszweck dienen wie Einkaufswagenboxen, Radstander,
Schrankenanlagen und dgl. kénnen auch auBerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen errichtet
werden. Entlang der ErschlieBungsstraBe ist ein Abstand von 3,00 m Tiefe freizuhalten.

Private Verkehrsflachen

Stellplatze

Stellplatze sind ausschlieBlich auf den im Bebauungsplan ausgewiesenen iberbaubaren Flachen
anzuordnen.

Hinweise:

Der Stellplatznachweis ist abhédngig von der tatsachlichen Nutzung entsprechend der BayBOund im Zuge der
Einzelgenshmigung nachzuweisen.

Abstandsflachen
Ungeachtet der planerischen Festsetzungen gelten fir die Abstandsflichen ausschlieBlich die
Bestimmungen des Art. 6 BayBO. Die Tiefe der Abstandsflachen richtet sich nach Art. 6 Abs. 5

Satz 1 BayBO in der Fassung des Inkrafttretens des Bebauungsplans.

Hinweis:

Die Abstandsftichen gemé&B Art. 6 BayBO sind dabei zu den duBeren Grundstlicksgrenzen benachbarter Baugrundstlcke
einzuhalten.

Geobasisdaten © Baverische Vermessunasverwaltuna
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FESTSETZUNGEN DURCH TEXT

B)
FIRSTRICHTUNG (§ 9 ABS. 1 NR. 2 BAUGB) 8
Im Sondergebiet ist beim Pultdach der First im Slden zu setzen. Richtung Norden ist die maximal
zulassige Wandhéhe zu beachten.
MINDESTGROSSE DER BAUGRUNDSTUCKE (§ 9 ABS. 1 NR. § BAUGB)
-entfallt-
ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN (ART. 81 BAYBO) 9
Gestaltung baulicher Anlagen
Zubehtranlagen - Garagen/ Carports/ Nebengebaude (GA/ CP/ NG)
Dachform: Pultdach (PD) / Flachdach (FD)
Dachneigung: nurbei PD  max. 5°
Dachdeckung: zuldssig sind Ziegel- oder Betondachsteine;
Farbgebung: rot-rotbraun/ anthrazit;
Solar- und Photovoltaikmedule als eigenstandige Dachhaut, sowie
Metalldeckung in Kupfer/ Titanzink/ Edelstahl und Grindach zuléssig;
bei Nebengeb&duden, Anbauten, Vardachern, Terrassenlberdachungen sind
Dachdeckungen aus Glas oder glaséhnlichen Kunst-/ Werkstoffen zuléssig.
Dachiiberstand: Ortgang und Traufe max. 1,20 m,
Dachaufbauten: unzuléssig;
Zwerch-/Standgiebel:  unzuldssig; 10
Seitenverhéltnis: Ein Seitenverhaltnis wird hier nicht definiert;
Gebaude
Dachform: Pultdach (PD) / Flachdach (FD)
Dachneigung: nurbei PD max. 5° 10.1
Dachdeckung: alle harten Deckungen sowie Foliendach;
Solar- und Photovoltaikmodule als eigenstédndige Dachhaut;
Aufgestanderte Solar- und Photovoltaikmodule sind unzul&ssig;
Dachiiberstand: Ortgang und Traufe max. 1,20 m;
im Bereich von Eingangsiberdachungen oder Anlieferzonen bis 3,00 m;
Dachaufbauten: unzulassig;
Zwerch-/Standgiebel: unzulassig;
Seitenverhéltnis: Ein Seitenverhaltnis wird hier nicht definiert;
Werbeanlagen
Werbeanlagen an Geb&duden im SO dlrfen nicht Ober die Fassadenoberkante hinausragen.
Es sind nur Werbeanlagen zuléssig, die sich nicht in den AuBenbereich und nicht nach Norden
zu den wohnlichen Nutzungen orientieren. Freistehende Werbeanlagen in Form von Werbepylonen,
Werbestelen oder Fahnenmasten sind mit einer Héhe bis maximal 8,00 m ab fertigem Gelande
zulassig. Werbeanlagen mit Lichtreklamen sind unzuléssig.
Geman § 33 Abs. 1 StVO darf der Verkehr an Uberdrtlichen VerkehrsstraBen durch Werbung oder
Propaganda nicht gestort werden. Dies betrifft in diesem Fall die Nittenauer StraBe (ST 2145).
Werbeanlagen diirffen grundsatzlich nur am Ort der eigenen Leistung errichtet werden.
Einfriedungen
Art und Ausflhrung: Metallzaun/ Maschendrahtzaun/ lebende Zaune;
Hohe der Einfriedung: max. 2,00 m Uber fertigem Gelénde;
Sockel: unzulassig; 10.2

Gestaltung des Geléndes

Abgrabungen/ Aufschitiungen

Abgrabungen und Aufschittungen sind bis zur OK der jeweiligen ErschlieBungsstraBe zuldssig,

max. jedoch bis 2,00 m. Die Geldndeveranderungen diirfen dabei nicht zum Nachteil Dritter ausge-

fihrt werden.

Stltzmauern 10.3
Stiitzmauern (auch in Form von Trockenmauern) im Bereich von Gebauden und baulichen Anlagen
(AuBentreppen/ Anlieferung etc.), sind bis zu einer Héhe von max. 1,00 m Uber fertigem Gelénde

zuldssig. Weitere Geldndeunterschiede sind als natirliche Béschungen auszubilden.

Stitzmauern unmittelbar an und bis zu einem Meter von der Grundstiicksgrenze entfernt sind

unzulassig. Ausgenommen davon sind statisch notwendige Stiitzkonstruktionen bis max. 0,50 m. 11
Hinweis: : '

Die Geléndehdhen sind auf die jeweiligen benachbarten Grundstlicke abzustimmen. GemaB § 37 WHG sind Abgrabungen und

Aufschittungen so auszuflihren, dass die Veranderungen bezlglich wild abflieBenden Wassers nicht zum Nachteil eines Dritten

erfolgen. Im Bauantrag sind sowohl die bestehenden als auch die geplanten Gelandehdhen darzustellen. MaBgebend fir die
Ermittlung der Wandhohen ist die FOK — Erdgeschoss.

NIEDERSCHLAGSWASSER (§ 9 ABS. 1 NR. 14 BAUGB)

Auf den privaten Grundstiicksflachen sind ausreichend dimensionierte Rickhalte- bzw.
Pufferanlagen zur Sammiung des anfallenden Niederschlagswassers in Form von Zisternen,
Rickhaltemulden oder Teichanlagen bereitzustellen (dezentrale Niederschlagswasserriickhaltungy).
Bei Dachdeckungen mit Zink-, Blei- oder Kupfergehalt, die eine Gesamtflache von 50 m?
Oberschreiten, sind zuséizliche ReinigungsmaBBnahmen fir die Dachwésser erforderlich.
Bei beschichteten Metalld&chern ist mindestens die Korrosionsschutzklasse Il nach DIN 55928-8
bzw. die Korrosivitdtskategorie C 3 {(Schutzdauer ,Jang®) nach DIN EN ISO 12944-5 einzuhalten.
Eine entsprechende Bestétigung unter Angabe des vorgesehenen Materials ist dann vorzulegen.
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FESTSETZUNGEN DURCH TEXT

GRUNORDNUNGSPLAN
Festsetzungen geman § 9 Abs. 1 Nr. 20, 25 BauGB

NICHT UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHEN

Die nicht Uberbaubaren privaten Grundstiicksflachen innerhalb des Siedlungsbereiches sind als
Rasen-, Wiesen- oder Pflanzflachen auszubilden. Eine Befestigung innerhalb dieser Flachen ist nur
fir Zugénge, Zufahrten, Aufenthaltsbereiche, Einfriedungen und fir Werbeanlagen zuléssig.

Die nicht Uberbaubaren dffentlichen Grundstiicksflachen innerhalb des Geltungsbereiches sind als
extensive Wiesenflachen auszubilden und standorigerecht zu pflegen. Eine Befestigung innerhalb
dieser Flachen ist nur flir FuBwege zuldssig.

VERKEHRSFLACHEN, STELLPLATZE, ZUFAHRTEN UND ZUGANGE

Untergeordnete bzw. gering belastete Verkehrsflachen und sonstige aufgrund ihrer Nutzung nicht
zwingend zu befestigende Flachen sind, mit Ausnahme aller Bereiche, wo grundwassergefdhrdende
Stoffe anfallen oder von denen eine erhéhte Verschmutzungsgefahr ausgeht, mit un- oder
teilversiegelten Belagen zu befestigen. Auf eine geringst mégliche Befestigung ist zu achten.

Diese ist nur in dem Umfang zuldssig, wie es eine einwandfreie Benutzung der Verkehrsflachen
erfordert und andere Rechisvorschriften dem nicht entgegensiehen, wobei im Sinne des
Bodenschutzes wasserdurchidssigen Deckschichten der Vorrang einzurdumen ist.

Die Stellplatze im Freibereich sind als befestigte Flachen mit Versiegelungsbeschrankung
auszufilhren, wobei der Durchléssigkeitsgrad der Belagsdecke der Durchldssigkeit des anstehenden
Bodens anzupassen ist. Vorgesehen sind Porenpflaster, Rasenfugenpflaster, Sandfugenpflaster und
vergleichbare Belage.

PFLANZMASSNAHMEN

Die im Lageplan des Bebauungsplans mit Griinordnungsplan angegebenen Baum-/
Strauchpflanzungen stellen eine Mindestanzahl an Pflanzungen dar. Die Anzahl und Lage der
Baum-/ Strauchpflanzungen sind mit Ausnahme der Gehdlze auf 6ffentlichen Flachen variabel,
wobel das planerische Konzept im Grundsatz einzuhalten ist.

Anpflanzung von Baumen und Strduchern auf den Privatgrundstiicken

Straenraum

Zur Begriinung des StraBenraumes sind Baume gem&nB den Artenlisten 13.1 und 13.2 mit den
festgesetzten Mindestqualitidten an den vorgesehenen Standorten zu pflanzen.

Bei Gehdlzen, die straBenraumwirksam auf den privaten Fl&chen fesigesetzt sind ist auf das
StraBenraumprofil zu achten.

Nicht (iberbaubare Grundstlcksflichen

Zur Begriinung der nicht (iberbaubaren Grundsticksflachen sind Bdume und Strducher gemani den
Artenlisten 13.2 und 13.3 und den darin festgesetzten Mindestqualitditen zu pflanzen, wobei
vorwiegend standortgerechte Laubgehdlze in Kombination mit Zierstrauchern zu verwenden sind.
Bei Strauch- oder Baum-/ Strauchpflanzungen als Abschirmung zu den Nachbargrundstiicken soll
der Anteill heimischer Geholze mindestens 60 % betragen. Je angefangene 300 m?2
Grundstiicksflache, die von baulichen Anlagen nicht Gberdeckt werden, ist zusétzlich zu den
straBenraumwirksam festgesetzten Bdumen ein heimischer Laubbaum entsprechend Artenliste 13.2
bzw. zwei Obstbdume in den festgesetzten Mindestqualitdten zu pflanzen. Im Bereich der
Verkehrsflachen ist auf das StraBenraumprofil zu achten. Fassadenbegriinung ist zuldssig geman
Artenliste 13.4.

Gliederung und Randeingriinung

In den Pflanzflichen sind Einzelbdume entsprechend Arienliste 13.1 und 13.2 in den festgesetzten
Mindestqualitdten an den festgesetzten Standorten zu pflanzen und mit einer dichten zweireihigen
Strauchpflanzung entsprechend Artenliste 13.3 in den festgesetzten Mindestqualititen, zu
unterstellen. Diese Strauchpflanzung ist durchgehend als freiwachsende Hecke auszufiihren.
Schnitthecken sind in diesem Bereich unzuléssig.

Anpflanzung von Baumen auf &ffentlichen Grinflachen

StraBenraum:

Die Begriinung im Bereich der 6ffentlichen Grinflachen erfolgt entsprechend den fesigesetzten
Standorten mit BAumen gemal den Artenlisten 13.1 und 13.2 in den festgesetzien
Mindestqualitdten. Bei Geholzen, die straBenraumwirksam auf den 6ffentlichen Flachen festgesetzt
sind, ist auf das StraBenraumprofil zu achten,

Sonstige Begrilinung der 6ffentlichen Grinflachen

Ubrige Pflanzflachen im Bereich der dffentlichen Griinflachen sind entweder als bliitenreiche Rasen-
oder Wiesenflache zu gestalten bzw. flichig mit geeigneten Bodendeckern und/ oder geeigneten
Stauden zu bepflanzen.

PFLEGE DER GEHOLZPFLANZUNGEN

Die zu pflanzenden Gehdlze sind zu pflegen und zu erhalten. Ausfallende Badume und Stréucher sind
nachzupflanzen, wobei die Neupflanzungen ebenfalls den festgesetzten Giliteanforderungen zu
entsprechen haben und in der nachstmdglichen Pflanzperiode zu pflanzen und arttypisch zu
entwickeln sind.

SCHUTZ UND ERHALT BESTEHENDER GEHOLZE

Zu erhaltender Baum- und Vegetationshestand ist vor Beginn der Bauarbeiten durch geeignete
MaBnahmen zu schitzen. Die SchutzmaBnahmen sind nach DIN 18920 "Schutz von Baumen,
Pflanzbestédnden und Vegetationsflachen" (neueste Fassung) durchzufGhren. Die Bestimmungen der
RAS-LP4 sowie der ZTV-Baumpflege sind zu beachten.
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FESTSETZUNGEN DURCH TEXT

ARTENLISTEN

Es ist auf die Verwendung von autochthonem Pflanzmaterial zu achten.

Die Verwendung von Nadelgehélzen und Scheinzypressen ist nicht zulassig.
Zulassig sind alle regionaltypischen Obstgehdlze, Nussbdume und Beerensorten.
Gehdlze 1. Ordnung

Einzelgehdlz: H, 3 x v., mDB, 12-14 (StraBenraumprofil, falls erforderlich)
Qualitat: vHei, 250-300 (flachige Pflanzungen)

Acer platanoides Spitz-Ahorn

Tilia cordata Winter-Linde

und andere standortgerechte Arten.

Gehdlze 2. und 3. Ordnung

Einzelgehdlz: H, 3 x v., mDB, 10-12 (StraBenraumprofil, falls erforderlich)
Qualitat: vHei, 200-250 (flachige Pflanzungen)

Qualitat: H, 8-10 (Obstgehdlz)

Acer campestre Feld-Ahorn
Carpinus betulus Hainbuche
Malus sylvestris Holz-Apfel
Prunus avium Vogel-Kirsche
Pyrus pyraster Holzbirne

Sorbus aucuparia Gemeine Eberesche
sowie Obst- und Nussb&ume und andere standortgerechte Arten.

Straucher

Qualitat: vStr, mind. 4 Tr., 60-100

Cornus mas Kornelkirsche
Corylus avellana Haselnuss
Euonymus europasus Pfaffenhitchen
* Frangula alnus Faulbaum

Gemeiner Liguster
Rote Heckenkirsche

Ligustrum vulgare
Lonicera xylosteum
* Salix aurita Ohr-Weide
Viburnum lantana Wolliger Schneeball
und andere standortgerechte Arten.

Kletter-, Schlingpflanzen

Hedera helix Gemeinder Efeu
Humulus lupulus Hopfen

Lonicera caprifolia Jelangerjelieber
Parthenocissus tricuspidata ~ Wilder Wein

und andere heimische, standortgerechte Arten,

* diese Gehdlze sind nur fir die Verwendung in Gewasserndhe geeignet.

ARTENSCHUTZ - MASSNAHMEN ZUR VERMEIDUNG

VermeidungsmaBnahmen

Zur Einhaltung des Verletzungs- und Tétungsverbotes nach Art. 44 Abs. 1 Nummer 1 Bundesnatur-
schutzgesetz darf die Baufeldfreimachung grundséatzlich nur in der Zeit vom 1. Oktober bis Ende
Februar erfolgen. Soll die Baufeldfreimachung in der Zeit von 1. Mé&rz bis Ende September erfolgen,
so sind ab Anfang Marz geeignete VergrdmungsmaBnahmen (zum Beispiel Uberspannung der FIi-
chen mit FlatterbAndern oder Bearbeitung des Oberbodens in wichentlichem Abstand) durchzufih-
rer.

PLANLICHE FESTSETZUNGEN

Grenze des raumlichen Anderungsbereiches des Bebauungsplanes mit
Grunordnungsplan

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

@ Sonstiges Sondergebiet (siehe Ziffer 1.1)
Einzelhandel

MaB der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 BauNVQ)

Zahl der Vollgeschosse

Baugrenzen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 23 BauNVO)

D Baugrenze 1: Die den Hauptnutzungszwecken dienenden lberbau-
baren Grundstiicksflachen sind durch Baugrenzen
festgesetzi.

Baugrenze 2: Fir Stellplatze und allen Zufahrten

Baugrenze 3: Fur Uberdachungen =zur regenerativen Energie-
erzeugung, H=max. 3,80 m

F O r SchallschutzmaBnahmen  (Schallschutzwand)
Schallschutzwand; Héhe mindestens 3,0 m Uber Oberkante des
jeweiligen Parkplatzniveaus. Die Anlage muss vor Inbetriebnahme
der Einzelhandelsnutzungen im Geltungsbereich in vollem Umfang
errichtet sein und den Anforderungen der ZTV-Lsw:2006
entsprechen sowie eine Schallddmmung von > 24 dB aufweisen.
Dies ist witterungsbesténdig und fugendichtin Holzbauweise zu
errichten.

Baugrenze 4:

Baugrenze 5: Flr Werbepylon

H= max. 8,00 m

Verkehrsflachen
(8§ 9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB)

Offentliche StraBenverkehrsflache
(Fahrbahn)

Offentlicher Gehweg/ Geh- und Radweg
= StraBenbegrenzungslinie

Sichtfelder

Innerhalb der im Bebauungsplan gekennzeichneten Sichtflichen diirfen auBer Z&unen
neue Hochbauten nicht errichtet werden; Walle, Sichtschutzziune, Anpflanzungen aller Art
und Z&une sowie Stapel, Haufen u. &. mit dem Grundstiick nicht verbundene Gegenstande
dirfen nicht angelegt werden, wenn sie sich mehr als 0,80 m (ber die Fahrbahnebene
erheben. Ebenso wenig dlrfen dort genehmigungs- und anzeigefreie Bauten oder
Stellplatze errichtet und Gegenstdnde gelagert oder hinterstellt werden, die diese Héhe
Uberschreiten. Dies qilt fiir die Dauer der Bauzeit. Einzelbaumpflanzungen im Bereich der
Sichtflachen sind mit der StraBenbauverwaltung abzustimmen.

%  Einfahri Austahit

Flachen fiir Versorgungsanlagen und Abwasserbeseitigung
(§ © Abs. 1 Nr. 12, 14 und Abs. 6 BauGB)

O Trafostation

Griinflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 und Abs. 6 BauGB)

Private Grinfl&ache
Ausflhrung als Wiesenflache als Randeingrinung

o] Offentliche Griinflache - Planung mit Pflanzgebot (siehe Ziffer 10.3)
22 StraBenbegleitgriin und Gliederung des Baugebietes

Planungen, Nutzungsregelungen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung der Landschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20, 25 und Abs. 6 BauGB)

0 Einzelgehdlz — Neupflanzung, Lagegenau (siehe Ziffer 10.1)
‘ Einzelgehdlz — Neupflanzung, Lage variabel

Sonstige Planzeichen

\ Anbauverbotsflache zur StaatsstraBe 20,00 m

sszminN  HOhenlage der FOK-EG
Hoéhendifferenz max. 50 cm unterhalb der festgesetzten Hohenkote zuléssig

Nutzungsschablone

. Art der baulichen Nutzung
Grundfiachenzahl (GRZ)
Geschossflachenzahl (GFZ)
Dachform (DF)
Wandhohe (WH)

s

«—— Fristrichtung bei PD

HINWEISE DURCH TEXT

BODENSCHUTZ - SCHUTZ DES OBERBODENS, MASSNAHMEN ZUM SCHUTZ
VOR SCHADLICHEN UMWELTEINWIRKUNGEN

Bei baulichen und sonstigen Veranderungen des Gelandes Ist der anfaliende Oberboden in nuizba-
rem Zustand zu erhalten und so zu sichern, dass er jederzeit zu Kulturzwecken verwendet werden
kann. Er ist in seiner gesamten Stérke anzuheben und in Mieten (maximal 3,00 m Basisbreite,
1,00 m Kronenbreite, 1,50 m Héhe, bei Flachenlagerung 1,00 m Héhe) zu lagern. Die Oberbodenla-
ger sind bei einer Lagerdauer von iber 6 Monaten mit tiefwurzelnden, winterharten und stark was-
serzehrenden Pflanzen (z. B. Luzerne, Waldstauden-Segge, Lupine) als Griindlingung anzus&en,
eine Befahrung mit Maschinen ist zu unterlassen. Die Vorgaben der DIN 19731 sind zu beachten.

DENKMALSCHUTZ

Bei Erdarbeiten zu Tage kommende Keramik-, Metall- oder Knochenfunde sind umgehend dem
Landratsamt Kelheim bzw. dem Bayerischen Landesamt flir Denkmalpflege zu melden. Die aufge-
fundenen Gegensténde und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer Woche nach der Anzeige un-
verdndert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehédrde die Gegenstande vorher frei-
gibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet. Auf die entsprechenden Bestimmungen des
Art. 8 Abs. 1 und 2 BayDschG wird verwiesen.

NACHBARSCHAFTSRECHT / GRENZABSTANDE

Bei allen Pflanzungen von Baumen und Strduchern sind die geltenden Regelungen des AGBGB Art.
47 bis 50 zu beachten und zu angrenzenden benachbarten Flachen nachfolgende Absténde einzu-
halten:

~— 0,50 m flir Gehdlze niedriger als 2,00 m Wuchshéhe,

— 2,00 m fiir Gehdlze héher als 2,00 m Wuchshdéhe,

GRUNDWASSERSCHUTZ

Sofern Grundwasser ansteht sind bauliche Anlagen im Grundwasserbereich fachgerecht gegen dri-
ckendes Wasser zu sichern. Die Anzeigepflicht von Grundwasserfreilegungen nach § 49 WHG bzw.
die Erlaubnis mit Zulassungsfiktion nach Art. 70 BayW@G sind zu beachten. Werden wassergefahr-
dende Stoffe gelagert, umgeschlagen, hergestellt, behandelt oder verwendet, so ist dies anzuzeigen.
Fir eine schadlose Versickerung von gesammeltem Niederschlagswasser in das Grundwasser ist
die Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV) maBgebend. Weiterhin sind die “Tech-
nischen Regeln zum schadlosen Einleiten vom gesammeltem Niederschlagswasser in das Grund-
wasser® (TRENGW) zu beachten.

NIEDERSCHLAGSWASSERBESEITIGUNG
Die Grundstlcksentwésserung hat nach DIN 1986-100 in Verbindung mit DIN EN 752 und DIN EN
12056 zu erfolgen.
Bei der Nutzung des Niederschlagswassers sind die Bestimmungen der Wasserabgabesatzung fir
die Kreiswerke Cham zu beachten. Die Bodenversiegelung im gesamten Planungsbereich ist dabei
grundsatzlich auf das unbedingt erforderliche MaB zu beschrianken. Zur Aufrechterhaltung der natir-
lichen Versickerungsfahigkeit sind die Zufahrten und privaten Verkehrsflachen, soweit es die Vorga-
ben erlauben, versickerungsfahig zu gestalten.
Die Art der Entwédsserung ist mit den einzelnen Bauantrdgen in Form eines Entwasserungsplanes
aufzuzeigen.
Geeignete Mdglichkeiten fir Riickhaltevorrichtungen zur Wiederverwendung des Niederschlagswas-
sers bilden auch die Anlage von Teichanlagen und Regenwasserzisternen. Aufgrund der Gelanden-
eigung kann es bei Starkniederschlagen oder Schneeschmelze zu wild abflieRendem Wasser kom-
men. Dieses darf nicht zum Nachteil Dritter ab- bzw. umgeleitet werden.
Es ist zu beachten, dass das Einleiten von Niederschlagswasser eine Gewésserbenutzung nach § 9
Abs. 1 Nr. 4 WHG darstellt, die einer wasserrechtlichen Erlaubnis (§ 8 Abs. 1 WHG) bedarf. Die
Gemeinde Wald priift, ob derartige wasserrechtliche Erlaubnisse fir die geplanten Einleitungen vor-
liegen oder ob eine entsprechende Erlaubnis erforderlich ist. Nach erfolgter Prifung durch die Ge-
meinde Wald wird angegeben, welche Einleitungen in welche Gewésser fiir das Planungsgebiet vor-
gesehen sind und ob daflir schon entsprechende Erlaubnisse vorliegen. Sollte eine wasserrechtliche
Erlaubnis einzuholen sein, so ist diese unter Vorlage geeigneter Planunterlagen, die mit dem amtli-
chen Sachverstandigen (= Wasserwirtschaftsamt Regensburg) abgestimmt sind, beim Landratsamt
Cham, Sachgebiet Wasserrecht, zu beantragen. Liegt flir beabsichtige Gew#sserbenutzungen be-
reits eine Erlaubnis vor, so ist in Abstimmung mit dem Wasserwirtschaftsamt Regensburg zu priifen,
ob die wasserrechtliche Erlaubnis aufgrund der beabsichtigten Anderungen anzupassen ist.
Sollte die Anpassung einer Erlaubnis erforderlich sein, ist diese unter Vorlage geeigneter Planunter-
lagen, die mit dem Wasserwirischaftsamt Regensburg abgestimmt sind, beim Landratsamt Cham,
Sachgebiet Wasserrecht, zu beantragen.
Im Hinblick auf die Regenwasserkanéle ist eine Konkretisierung im Rahmen der weiteren Planungen
erforderlich, in welches Gewa&sser das Niederschlagswasser jeweils eingeleitet werden soll.
Beziiglich des Wasserrechtsbescheides wird auf den Beschlussvorschlag zur Stellungnahme des
Wasserwirtschaftsamtes Regensburg verwiesen.
Die Regelungen des Bescheides des LRA Cham vom 27.09.2021, Az.: Wasser-641.01-0205 an die
Gemeinde Wald beziliglich des Sondergebietes sind einzuhalten und die dort geforderten Unterlagen
beizubringen.
Im Bescheid werden die Dokumentations-, Informations- und Vorlage-pflichten, die Gewasserbenut-
zung (deren Erlaubnis gilt bis zum 31.12.2041), die Uberwachung, Betrieb und Unterhaltung der An-
lagen geregelt sind sowie Hinweise aufgefiihrt. Insbesondere wird auf darauf verwiesen, dass fiir die
die Parzellen des Misch- und Sondergebiets die Anforderungen nach dem DWA-Arbeitsblatt A 102-2
eingehalten werden massen. Die Unternehmerin muss daflir sorgen, dass der maximal zulassige
Stoffeintrag von 280 kg/(ha*a) in den Utzenbach nicht (iberschritten wird.
Die Beseitigung des im Anlagenbetrieb anfallenden Schlammes sowie der zurlickgehaltenen Grob-
und Schwimmstoffe unterliegt den geltenden Ab-fallgesetzen.
Der Unternehmerin wird empfohlen, sich entsprechende Nachweise vorlegen zu lassen, ob eine Re-
genwasserbehandlung auf den einzelnen Parzellen erforderlich ist oder nicht. Dieser sollte Folgen-
des enthalten:
- Auflistung aller Flachenarten mit Flachenspezifizierung und Einstufung in Belastungskategorien,
- Berechnung - sofern das Niederschlagswasser behandlungsbedirftig ist— des mindestens erfor-
derlichen Wirkungsgrades der Regenwasserbehandlungsanlage,
- Nachweis, dass die vorgesehene BehandlungsmaBnahme den mindestens erforderlichen Wir-
kungsgrad erflllt (auch zuldssig in Form eines Herstellerdatenblattes).”

LEUCHTMITTEL

Die Verwendung insektenfreundlicher Leuchtmittel (LED, natriumbedampft, maximal 3.000 Kelvin)
wird angeraten.

FUHRUNG UND SCHUTZ VON VER- UND ENTSORGUNGSLEITUNGEN

Die Unterbringung der erforderlichen Versorgungsleitungen sollte aus stadtebaulichen und gestalte-
rischen Grinden im Einvernehmen mit den Leistungstragern unterirdisch erfolgen. Bei Anpflanzung
von Baumen und GroBstrduchern ist zu unterirdischen Ver- und Entsorgungsleitungen ein Abstand
von mindestens 2,50 m einzuhalten. Bei kleineren Strauchern ist ein Mindestabstand von 1,50 m
ausreichend.

PLANLICHE HINWEISE

8272 Flurmnummer

——— Flursticksgrenze

e Bestandsbebauung

BBP Rossbach An der Nittenauer StraBBe — geplante Bebauung (Vorschlag)
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Private, nichtliberbaubare Grundstiicksflachen
Einzelgehdlz Standort auBerhalb des Geltungsbereiches

Gehélzgruppe (Baum-/ Strauchpflanzung), Standort auBerhalb des
Geltungsbereiches

559,16

X ™ Hbhenkote — Bestandsgelande
X

Héhenkote — geplantes Gelande
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MM FuBgangerquerung (Vorschlag)
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HINWEISE DURCH TEXT

ABFALLRECHT

GroBe, Zahl und Art der Abfallbehalinisse richten sich nach den Bestimmungen der jeweiligen gel-
tenden Satzung. Kann der angefallene MUl nicht direkt durch die Mullfahrzeuge abgeholt werden,
muss von den Abfallbesitzern dieser zu dem n&chsten anfahrbaren Sammelplatz gebracht werden.
Auf § 16 Nr. 1 der Unfallverhltungsvorschriften Millbeseitigung (DGUV-V 43) wird verwiesen.

REGENERATIVE ENERGIENUTZUNG

Im Planungsgebiet sollen Anforderungen im Hinblick auf den Einsatz erneuerbarer Energien, der
Energieeffizienz sowie der Energieeinsparung besondere Berlicksichtigung finden. In der Planung
werden daher inhaltlich diese Zielsetzungen getroffen durch die Beriicksichtigung von ausreichend
dimensionierten Abstédnden zwischen den Baukdrpern (Verschattung) und der Zulassigkeit von So-
lar- und Photovoltaikmodulen als eigensténdige Dachhaut. Ebenso werden in den érilichen Bauvor-
schriften keine einschrankenden Vorgaben hinsichtlich der Belichtung oder Fassadengestaltung ge-
troffen, die eine Nutzung solarer Warmegewinnung bei der Grundrissorientierung einschrénken.
Grundsatzlich wird zudem die Nutzung erneuerbarer Energien in Form von solarer Strahlenenergie
far Heizung, Warmwasseraufbereitung, zur Stromerzeugung sowie zur allgemeinen Kraft-Wérme-
Kopplung empfohlen.

IMMISSIONSSCHUTZ

Im Rahmen der Einzelgenehmigungsverfahren ist die Vorlage eines schalltechnischen Gutachtens
notwendig. Darin ist fir alle maRgeblichen Immissionsorte im Sinne von Nr. A.1.3 der TA Larm quali-
fiziert nachzuweisen, dass die zu erwartende anlagenbezogene Gerduschentwicklung durch das je-
weils geplante Vorhaben zu keinen unzuldssigen anlagenbedingen Larmimmissionen fihrt. Dazu
sind die Beurteilungspegel unter den zum Zeitpunkt der Genehmigung tatsdchlich anzusetzenden
Schallausbreitungsverhéltnissen (Einberechnung aller Zusatzd&mpfungen aus Luftabsorption, Bo-
den- und Meteorologieverhaltnissen und Abschirmungen sowie Reflexionseinfliisse) gemal den gel-
tenden Berechnungs- und Beurteilungsrichtlinien (in der Regel nach der TA Larm) zu ermitteln und
unter Berlicksichtigung der Summenwirkung der Gerdusche samtlicher anlagenbezogener Emitten-
ten vergleichend mit den jeweils geltenden Immissionsrichtwerten der TA Larm zu bewerten. Weiter-
hin sind Art und Umfang der konkret erforderlichen baulichen, technischen, planerischen und/ oder
organisatorischen MaBnahmen zu ermitteln und festzulegen.

SCHALLSCHUTZ

Die genannten Normen und Richtlinien sowie die schalltechnische Untersuchung Nr. 2434-2022 KB
01 der C. Hentschel Consult Ing.-GmbH aus Freising vom 08.02.2022 kénnen zu den (blichen Off-
nungszeiten bei der Gemeinde Wald eingesehen werden.

Mit dem Antrag auf Genehmigung zur Errichtung einer Anlage, zur Verdnderung der Betriebsstatten
einer Anlage oder zur wesentlichen Verdnderung in dem Betrieb einer Anlage ist eine schalltechni-
sche Untersuchung unter Beriicksichtigung der Vorbelastung nach den Vorgaben der TA Larm vor-
zulegen.

Stationdre Anlagen (z.B. luft-, warme-, kélte- und prozesstechnische Anlagen) sollen so geplant und
betrieben werden, dass deren Beurteilungspegel bei Betrieb auf maximaler Leistungsstufe an den
diesbeziiglich maBgeblichen Immissionsorten in der Nachbarschaft den jeweils geltenden Immissi-
onsrichtwert der TA Larm nachts um mindestens 10 dB(A) unterschreiten. Die Immissionsbelastung
darf an den Immissionsorten nicht tonhaltig sein. Hinsichtlich der tieffrequenten Gerdusche ist die E-
DIN45680:2020-06 zu beachten.

DIN-NORMEN
Die DIN-Normen, auf weiche die Festsetzungen Bezug nehmen, sind bei der Gemeinde zugénglich.

RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH

Der raumliche Geltungsbereich der 3. Anderung des Bebauungsplanes mit Griinordnungsplan
.Rossbach — An der Nittenauer Stral3e“ umfasst die vermessenen Grundstlicksflachen der Flurnum-
mer FL-Nr. 765 (Teilfliche), 824, 824/1, 953/4, 953/6 (Teilflache), 1052/9 und 1052/4 (Teilfliche),
1052/13 der Gemarkung Wald mit einer Flache von 17.110 m2,

INKRAFTTRETEN

Die Anderung zum Bebauungsplan mit Griinordnungsplan tritt am Tage der Bekanntmachung in
Kraft.

VERFAHRENSVERMERKE

Die 3. Anderung des Bebauungsplanes mit Griinordnungsplan erfolgt gemaB § 13a
BauGB als Bebauungsplan der Innenentwicklung und wird im beschleunigten
Verfahren nach § 13a Abs. 2 BauGB durchgeflihrt. Von der Durchfiihrung einer
Umwelipriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB wird entsprechend § 13 Abs. 3 Satz 1 BauGB
in vorliegender Situation abgesehen.

Aufstellungsbeschluss

Die Gemeinde Wald hat in der Sitzung vom 04.11.2021 die 3. Anderung des
Bebauungsplanes mit Grinordnungsplan beschlossen.

Der Aufstellungsbeschluss wurde am 05.11.2021 ortsiblich bekanntgemacht.

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit
Die Unterrichtung der Offentlichkeit wurde gemani § 13a Abs. 3 Nr. 2 BauGB in der Zeit
vom 10.11.2021 bis 24.11.2021 durchgeflhrt.

Offentliche Auslegung und Beteiligung der Trager offentlicher Belange

Der Entwurf der 3. Anderung zum Bebauungsplan mit Grlinordnungsplan "Rossbach —
An der Nittenauer StraBe" in der Fassung vom 27.01.2022 wurde gemal § 3 Abs. 2
BauGB sowie § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 28.02.2022 bis 31.03.2022 o&ffentlich
ausgelegt und die Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange durchgefiihrt.

Erneute Offentliche Auslegung und Beteiligung der Trager Sffentlicher Belange

Der Entwurf der 3. Anderung zum Bebauungsplanes mit Griinordnungsplan "Rossbach
— An der Nittenauer StraB3e" in der Fassung vom 05.05.2022 wurde gemaB § 3 Abs. 2
BauGB sowie § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 27.06.2022 bis 11.07.2022 &ffentlich
ausgelegt und die Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange durchgefiihrt.

Satzungsbeschluss

Die 3. Anderung zum Bebauungsplanes mit Grlinordnungsplan "Rossbach — An der
Nittenauer StraBe" wurde mit Beschluss vom 03.08.2022 gemaB § 10 Abs. 1 BauGB
und Art. 81 BayBO in der Fassung vom 03.08.2022 als Satzung beschlossen
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Erste Blrgermeisterin
Nach Abschluss des Planaufstellungsverfahrens ausgefertigt.

Gemeinde Wald, den .0 & AU, 2022

Inkrafttreten

- Der Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan mit Grunordnungsplan wurde am

D4 AlS. 2022gemaBR § 10 Abs. 3 Halbsatz 2 BauGB ortsiiblich bekannt gemacht. Der
Bebauungsplan mit Begriindung wird seit diesem Tag zu den Ublichen Dienststunden
in der Gemeinde/ Markt/ Stadt zu jedermanns Einsicht bereitgehalten und Uber dessen
Inhalt auf Verlangen Auskunft gegeben. Der Bebauungsplan mit Grinordnungsplan ist
damit in Kraft getreten. Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 sowie Abs.
4 BauGB und die §§ 214 und 215 BauGB wird hingewiesen.
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BEBAUUNGSPLAN
MIT GRUNORDNUNGSPLAN

ROSSBACH — AN DER NITTENAUER
STRASSE 3. ANDERUNG

GEMEINDE WALD
LANDKREIS CHAM
REGIERUNGSBEZIRK OBERPFALZ

Praambel:

Die Gemeinde Wald erldsst geman § 2 Abs. 1, §§ 9, 10 und 13a des
Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
03.11.2017 (BGBIL 1, S. 3634) zuletzt geandert durch Art. 1 des
Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802), Art. 81 der Bayerischen
Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
14.08.2007 (GVBI S. 588, BayRS 2132-1-l) zuletzt geédndert durch
Gesetz vom 25.05.2021 (GVBI. S. 286), der Baunutzungsverordnung
(BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI
| S. 3786) zuletzt gedndert durch Art. 2 des Gesetztes vom 14.06.2021
(BGBI. | S. 1802), Art. 23 der Gemeindeordnung fiir den Freistaat
Bayern (GO) vom 22.08.1998 (GVBI. S. 796, BayRS 2020-1-1-I) zuletzt
geandert durch § 1 des Gesetzes vom 09.03.2021 (GVBI. S. 74) und der
Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18.12.1990 (BGBI 1991 | S. 58)
zuletzt geéndert durch Art. 3 des Gesetzes vom 04.06.2021 (BGBI |
1802) diese 3. Anderung des Bebauungsplanes mit Griinordnungsplan
.RoBbach - An der Nittenauer Strasse" als Satzung.

§ 1 - R3umlicher Geliungsberegich

Als rdumlicher Geltungsbereich gilt der Bebauungsplan mit
Grinordnungsplan i.d.F. vom 03.08.2022 einschlieBlich Festsetzungen
durch Text und Planzeichen.

§ 2 - Bestandteil der Satzung

Als Bestandteil dieser Satzung gelten der ausgearbeitete Bebauungsplan
mit GrOnordnungsplan sowie die Festsetzungen durch Text und
Planzeichen.

§ 3 - Inkraftireten
Die Satzung tritt mit der Bekanntmachung in Kraft.
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PLANLICHE FESTSETZUNGEN

Grenze des raumlichen Anderungsbereiches des Bebauungsplanes mit
Grinordnungsplan

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

@ Sonstiges Sondergebiet (siehe Ziffer 1.1)
Einzelhandel

Maf der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 BauNVO)

Zahl der Vollgeschosse

Baugrenzen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 23 BauNVO)

D Baugrenze 1: Die den Hauptnutzungszwecken dienenden Uberbau-
baren Grundstiicksflachen sind durch Baugrenzen
festgesetzt.
Baugrenze 2: Flr Stellplatze und allen Zufahrten
Baugrenze 3: For Uberdachungen zur regenerativen Energie-

erzeugung, H= max. 3,80 m

Baugrenze 4: F i r SchallschutzmaBnahmen  (Schallschutzwand)
Schallschutzwand; Hdhe mindestens 3,0 m (Uber Oberkante des
jeweiligen Parkplatzniveaus. Die Anlage muss vor Inbetriebnahme
der Einzelhandelsnutzungen im Geltungsbereich in vollem Umfang
errichtet sein und den Anforderungen der ZTV-Lsw:2006
entsprechen sowie eine Schalldémmung von > 24 dB aufweisen.
Dies ist witterungsbestédndig und fugendichtin Holzbauweise zu
errichten.

Baugrenze 5: Fir Werbepylon

H= max. 8,00 m

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

Offentliche StraBenverkehrsflache
(Fahrbahn)

Offentlicher Gehweg/ Geh- und Radweg

= Straf3enbegrenzungslinie



Sichtfelder

Innerhalb der im Bebauungsplan gekennzeichneten Sichtflachen dirfen auBer Z&unen
neue Hochbauten nicht errichtet werden; Walle, Sichtschutzziune, Anpflanzungen aller Art
und Zaune sowie Stapel, Haufen u. 4. mit dem Grundstick nicht verbundene Gegensténde
dirfen nicht angelegt werden, wenn sie sich mehr als 0,80 m Ober die Fahrbahnebene
erheben. Ebenso wenig dirfen dort genehmigungs- und anzeigefreie Bauten oder
Stellplatze errichtet und Gegenstdnde gelagert oder hinterstellt werden, die diese Hbhe
Uberschreiten. Dies gilt fiir die Dauer der Bauzeit. Einzelbaumpflanzungen im Bereich der
Sichtflachen sind mit der StraBenbauverwaltung abzustimmen.

% Einfahii Austahit

Flachen fUr Versorgungsanlagen und Abwasserbeseitigung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 12, 14 und Abs. 6 BauGB)

O Trafostation

Griinflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 und Abs. 6 BauGB)

Private Griinflache
Ausfihrung als Wiesenflache als Randeingrinung

Offentliche Griinfléche - Planung mit Pflanzgebot (siehe Ziffer 10.3)
StraBenbegleitgriin und Gliederung des Baugebietes

Planungen, Nutzungsregelungen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung der Landschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20, 25 und Abs. 6 BauGB)

e Einzelgehdlz — Neupflanzung, Lagegenau (siehe Ziffer 10.1)
e Einzelgehdlz — Neupflanzung, Lage variabel

Sonstige Planzeichen

\ Anbauverbotsflache zur StaatsstraBBe 20,00 m

sezmanN  HOhenlage der FOK-EG

Héhendifferenz max. 50 cm unterhalb der festgesetzten Héhenkote zulassig

Nutzungsschablone

Art der baulichen Nutzung
Grundflachenzahl (GRZ)
Geschossflachenzahl (GFZ)
Dachform (DF)

Wandhdhe (WH)

~
[4;]
D 0D =

«<—— Fristrichtung bei PD




PLANLICHE HINWEISE

8272 Flurnummer

——— Flurstlicksgrenze

Bestandsbebauung
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Private, nichtlberbaubare Grundstlicksflachen
Einzelgehdlz Standort auBerhalb des Geltungsbereiches

Gehdlzgruppe (Baum-/ Strauchpflanzung), Standort aufBerhalb des
Geltungsbereiches

659,16
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FESTSETZUNGEN DURCH TEXT

2.2

2.3
2.4.1

BEBAUUNGSPLAN
Festsetzungen geman § 9 BauGB und Art. 81 BayBO

ART DER BAULICHEN NUTZUNG (§ 9 ABS.1 NR.1 BAUGB)

Sonstiges Sondergebiet (§ 11 BauNVO)

SO - Einzelhandel

Das Sondergebiet dient der Errichtung und Nutzung von groBflachigen Einzelhandels- und
Handelsbetrieben in Form eines Fachmarkizentrums.

Verkaufsflache

Innerhalb des Sondergebiets Einzelhandel darf folgende Gesamtverkaufsflache nicht Gberschritten
werden: max. 2.500 m2,

— davon fiir nahversorgungsrelevante Sortimente max. 1.600 m2,
darunter fiir das Lebensmittelsortiment max. 1.200 m2,
fir das Getrankesortiment max. 400 m2,

Lebensmittel- und Getrankemarkt sind in betrieblich-funktional eigensténdigen Ladeneinheiten
unterzubringen.

— davon fiir innenstadtrelevante Sortimente max. 800 m2,

wobei die Verkaufsflache der einzelnen Ladeneinheiten die Grenze zur GroBflachigkeit (800 m2)
nicht Oberschreiten darf.

— zusétzlich werden fiir Randsortimente folgende Verkaufsflachen flir
zulassig erklart max. 100 m?

MASS DER BAULICHEN NUTZUNG (§ 9 ABS. 1 NR. 1 BAUGB)
Zulassige Grund-/ Geschossflache

Nutzung ' Grundflachenzahl (GRZ) - Geschossflachenzahl (GFZ)
§17i. V. m. § 19 BauNVvVO §17i. V. m. § 20 BauNVO
SO max. 0,8 max. 1,2

Zahl der Vollgeschosse
Im SO: max. 2 Vollgeschosse zuldssig.

Héhe baulicher Anlagen

Wandhéhe

Garagen/ Carporis/ Nebengebaude: max. 3,00 m
Gebaude 1 max. 550m
Gebaude 2 max. 7,00m
Definition:

Die Wandhéhe ist zu messen ab FOK-Erdgeschoss bis zum Schnittpunkt der AuBenwand mit der Dachhaut an der Traufseite
oder bis zum oberen Abschluss der Wand.



2.3.2

2.4

4.1

4.2

4.3

4.4

Firsththe

Garagen/ Carports/ Nebengebaude: max. 4,00 m
Gebaude 1 max. 9,00 m
Gebdude 2 max. 10,50m
Definition:

Die Firsthdhe ist zu messen ab FOK-Erdgeschoss bis zum Schnitipunkt der AuBenwand mit der Dachhaut am Firstpunkt.

Hohenlage baulicher Anlagen (§ 9 Abs. 3 BauGB)
Im SO: Die FOK-Erdgeschoss der Geb&ude und baulichen Anlagen sind auf folgende H6henkote zu
legen. 562,00 m (0. NN. Eine Héhendifferenz ist unzuldssig.

BAUWEISE (§ 9 ABS. 1 NR. 2 BAUGB)

Im Sonstigen Sondergebiet wird folgende abweichende Bauweise nach § 22 Abs. 4 BauNVO
festgesetzt: Im Falle von zuklnftigen Grundstiicksteilungen ist an der auszubildenden Grenze ein
allseitiger Grenzanbau {bezogen auf vordere, riickwartige und seitliche Grundstiicksgrenzen) unter
Berlicksichtigung der ausgewiesenen Uberbaubaren Grundstiicksgrenzen (Baugrenzen) zuléssig.
Eine Grenzbebauung ist unzul&ssig.

UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHEN (§ 9 ABS. 1 NR. 2 BAUGB)
Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden (ber die Festsetzung von Baugrenzen geman
§ 23 Abs. 3 BauNVO geregelt. Auf die planliche Festsetzung zu Baugrenzen wird Bezug genommen.

Grundstickszufahrten _
Die im Bebauungsplan dargestellten Grundstiickszufahrten sind zwingend einzuhalten.

Nebenanlagen

Nebenanalgen, die dem Nutzungszweck dienen wie Einkaufswagenboxen, Radsténder,
Schrankenanlagen und dgl. kénnen auch auBerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen errichtet
werden. Entlang der ErschlieBungsstraBe ist ein Abstand von 3,00 m Tiefe freizuhalten.

Private Verkehrsflachen

Stellplatze

Stellplatze sind ausschlieBlich auf den im Bebauungsplan ausgewiesenen lberbaubaren Flachen
anzuordnen.

Hinweise:

Der Stellplatznachweis ist abhangig von der tatsadchlichen Nutzung entsprechend der BayBOund im Zuge der
Einzelgenehmigung nachzuweisen.

Abstandsflachen

Ungeachtet der planerischen Festsetzungen gelten flir die Abstandsflaichen ausschlieflich die
Bestimmungen des Art. 6 BayBO. Die Tiefe der Abstandsflachen richtet sich nach Art. 6 Abs. 5
Satz 1 BayBO in der Fassung des Inkrafttretens des Bebauungsplans.

Hinweis:

Die Abstandsflachen geméaB Art. 6 BayBO sind dabei zu den &uBeren Grundstiicksgrenzen benachbarter Baugrundstiicke
einzuhalten.
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FIRSTRICHTUNG (§ 9 ABS. 1 NR. 2 BAUGB)
Im Sondergebiet ist beim Pultdach der First im Slden zu setzen. Richtung Norden ist die maximal
zulassige Wandhéhe zu beachten.

MINDESTGROSSE DER BAUGRUNDSTUCKE (§ 9 ABS. 1 NR. § BAUGB)

-entfglit-

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN (ART. 81 BAYBO)
Gestaltung baulicher Anlagen
Zubehtranlagen - Garagen/ Carports/ Nebengebaude (GA/ CP/ NG)

Dachform:
Dachneigung:
Dachdeckung:

Dachiiberstand:
Dachaufbauten:

Zwerch-/Standgiebel:

Seitenverhéltnis:

Gebaude
Dachform:
Dachneigung:
Dachdeckung:

Dach(iberstand:

Dachaufbauten:

Zwerch-/Standgiebel:

Seitenverhaltnis:

Pultdach (PD) / Flachdach (FD)

nurbei PD  max. 5°

zuldssig sind Ziegel- oder Betondachsteine;

Farbgebung: rot-rotbraun/ anthrazit;

Solar- und Photovoltaikmedule als eigenstandige Dachhaut, sowie
Metalldeckung in Kupfer/ Titanzink/ Edelstahl und Grindach zuléssig;

bei Nebengeb&duden, Anbauten, Vardachern, Terrassenlberdachungen sind
Dachdeckungen aus Glas oder glaséhnlichen Kunst-/ Werkstoffen zuléssig.
Ortgang und Traufe max. 1,20 m,

unzuléssig;

unzulassig;

Ein Seitenverhaltnis wird hier nicht definiert;

Pultdach (PD) / Flachdach (FD)

nurbei PD max. 5°

alle harten Deckungen sowie Foliendach;

Solar- und Photovoltaikmodule als eigenstédndige Dachhaut;
Aufgesténderte Solar- und Photovoltaikmodule sind unzuléssig;
Ortgang und Traufe max. 1,20 m;

im Bereich von Eingangsiberdachungen oder Anlieferzonen bis 3,00 m;
unzulassig;

unzulassig;

Ein Seitenverhiltnis wird hier nicht definiert;
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7.4.1

74.2

7.5

Werbeanlagen

Werbeanlagen an Gebauden im SO dlirfen nicht liber die Fassadenoberkante hinausragen.

Es sind nur Werbeanlagen zuldssig, die sich nicht in den AuBenbereich und nicht nach Norden
zu den wohnlichen Nutzungen orientieren. Freistehende Werbeanlagen in Form von Werbepylonen,
Werbestelen oder Fahnenmasten sind mit einer Hohe bis maximal 8,00 m ab fertigem Gelande
zuldssig. Werbeanlagen mit Lichtreklamen sind unzuldssig.

Gemal § 33 Abs. 1 StVO darf der Verkehr an (berérilichen VerkehrsstraBen durch Werbung oder
Propaganda nicht gestort werden. Dies betrifft in diesem Fall die Nittenauer StraBBe (ST 2145).
Werbeanlagen diirfen grundsétzlich nur am Ort der eigenen Leistung errichtet werden.

Einfriedungen

Art und Ausfiihrung: Metallzaun/ Maschendrahtzaun/ lebende Z&une;
Hoéhe der Einfriedung: max. 2,00 m Uber fertigem Gelande;

Sockel: unzuléssig;

Gestaltung des Geléndes

Abgrabungen/ Aufschittungen

Abgrabungen und Aufschilttungen sind bis zur OK der jeweiligen ErschlieBungsstraBe zul&ssig,
max. jedoch bis 2,00 m. Die Gelandeveranderungen durfen dabei nicht zum Nachteil Dritter ausge-
fGhrt werden.

Stutzmauern

Stltzmauern {auch in Form von Trockenmauern) im Bereich von Gebauden und baulichen Anlagen
{AuBentreppen/ Anlieferung etc.), sind bis zu einer Héhe von max. 1,00 m iber fertigem Gelénde
zulassig. Weitere Geldndeunterschiede sind als natirliche Béschungen auszubilden.

Stitzmauern unmittelbar anund bis zu einem Meter von der Grundstiicksgrenze entfernt sind
unzuldssig. Ausgenommen davon sind statisch notwendige Stiitzkonstruktionen bis max. 0,50 m.
Hinweis:

Die Geléndehthen sind auf die jeweiligen benachbarten Grundstlicke abzustimmen. GeméaBs § 37 WHG sind Abgrabungen und
Aufschiittungen so auszuflihren, dass die Verdnderungen bezlglich wild abflieBenden Wassers nicht zum Nachteil eines Dritten

erfolgen. Im Bauantrag sind sowchl die bestehenden als auch die geplanten Geldndehéhen darzustellen. MaBgebend fiir die
Ermittlung der Wandhé&hen ist die FOK — Erdgeschoss.

NIEDERSCHLAGSWASSER (§ 9 ABS. 1 NR. 14 BAUGB)

Auf den privaten Grundstiicksflachen sind ausreichend dimensionierte Rlckhalte- bzw.
Pufferanlagen zur Sammlung des anfallenden Niederschlagswassers in Form von Zisternen,
Riickhaltemulden oder Teichanlagen bereitzustellen (dezentrale Niederschlagswasserriickhaltung).
Bei Dachdeckungen mit Zink-, Blei- oder Kupfergehalt, die eine Gesamtflaiche von 50 m?2
Uiberschreiten, sind zusétzliche ReinigungsmaBnahmen fir die Dachwésser erforderlich.
Bei beschichteten Metalldéchern ist mindestens die Korrosionsschutzklasse Il nach DIN 55928-8
bzw. die Korrosivitétskategorie C 3 (Schutzdauer ,lang”) nach DIN EN ISO 12944-5 einzuhalten.
Eine entsprechende Bestatigung unter Angabe des vorgesehenen Materials ist dann vorzulegen.
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10.1

GRUNORDNUNGSPLAN
Festsetzungen geméB § 9 Abs. 1 Nr. 20, 25 BauGB

NICHT UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHEN

Die nicht (berbaubaren privaten Grundstiicksflichen innerhalb des Siedlungsbereiches sind als
Rasen-, Wiesen- oder Pflanzflachen auszubilden. Eine Befestigung innerhalb dieser Fldchen ist nur
far Zugénge, Zufahrten, Aufenthaltsbereiche, Einfriedungen und fir Werbeanlagen zuléssig.

Die nicht Uberbaubaren 6ffentlichen Grundstiicksflachen innerhalb des Geltungsbereiches sind als
extensive Wiesenflachen auszubilden und standortgerecht zu pflegen. Eine Befestigung innerhalb
dieser Flachen ist nur fir FuBwege zuléssig.

VERKEHRSFLACHEN, STELLPLATZE, ZUFAHRTEN UND ZUGANGE

Untergeordnete bzw. gering belastete Verkehrsflachen und sonstige aufgrund ihrer Nutzung nicht
zwingend zu befestigende Flachen sind, mit Ausnahme aller Bereiche, wo grundwassergefdhrdende
Stoffe anfallen oder von denen eine erhdhte Verschmutzungsgefahr ausgeht, mit un- oder
teilversiegelten Beldgen zu befestigen. Auf eine geringst mégliche Befestigung ist zu achten.

Diese ist nur in dem Umfang zulassig, wie es eine einwandfreie Benutzung der Verkehrsflachen
erfordert und andere Rechisvorschriften dem nicht enigegenstehen, wobei im Sinne des
Bodenschutzes wasserdurchldssigen Deckschichten der Vorrang einzurdumen ist.

Die Stellplatze im Freibereich sind als befestigte Flachen mit Versiegelungsbeschrénkung
auszufiinren, wobei der Durchldssigkeitsgrad der Belagsdecke der Durchldssigkeit des anstehenden
Bodens anzupassen ist. Vorgesehen sind Porenpflaster, Rasenfugenpflaster, Sandfugenpflaster und
vergleichbare Belége.

PFLANZMASSNAHMEN

Die im Lageplan des Bebauungsplans mit Grinordnungsplan angegebenen Baum-/
Strauchpflanzungen stellen eine Mindestanzahl an Pflanzungen dar. Die Anzahl und Lage der
Baum-/ Strauchpflanzungen sind mit Ausnahme der Gehdlze auf 6ffentlichen Fldchen variabel,
wobei das planerische Konzept im Grundsatz einzuhalten ist.

Anpflanzung von Baumen und Strauchern auf den Privatgrundstiicken

StraBenraum

Zur Begriinung des StraBenraumes sind Baume gemafB den Artenlisten 13.1 und 13.2 mit den
festgesetzten Mindestqualitidten an den vorgesehenen Standorten zu pflanzen.

Bei Gehélzen, die straBenraumwirksam auf den privaten Flachen festgesetzt sind ist auf das
StraBenraumprofil zu achten.
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Nicht tiberbaubare Grundstlicksflichen

Zur Begriinung der nicht berbaubaren Grundsticksflachen sind Bdume und Stréducher geman den
Artenlisten 13.2 und 13.3 und den darin festgesetzten Mindestqualitdten zu pflanzen, wobei
vorwiegend standortgerechte Laubgehdlze in Kombination mit Zierstrauchern zu verwenden sind.
Bei Strauch- oder Baum-/ Strauchpflanzungen als Abschirmung zu den Nachbargrundstiicken soll
der Anteil heimischer Gehodlze mindestens 60 % betragen.Je angefangene 300 m?
Grundstlcksflache, die von baulichen Anlagen nicht (berdeckt werden, ist zusétzlich zu den
straBenraumwirksam festgesetzten Baumen ein heimischer Laubbaum entsprechend Artenliste 13.2
bzw. zwei Obstbdume in den festgesetzten Mindestqualitdten zu pflanzen. Im Bersich der
Verkehrsflachen ist auf das StraBenraumprofil zu achten. Fassadenbegriinung ist zuldssig geman
Artenliste 13.4.

Gliederung und Randeingrlinung

In den Pflanzflachen sind Einzelbdume entsprechend Artenliste 13.1 und 13.2 in den festgesetzien
Mindestqualitdten an den festgesetzien Standorten zu pflanzen und mit einer dichten zweireihigen
Strauchpflanzung entsprechend Artenliste 13.3 in den festgesetzten Mindestqualitdten, zu
unterstellen. Diese Strauchpflanzung ist durchgehend als freiwachsende Hecke auszufiihren.
Schnitthecken sind in diesem Bereich unzuléssig.

Anpflanzung von Baumen auf &ffentlichen Grinflachen

StraBenraum:

Die Begrinung im Bereich der éffentlichen Griinflachen erfolgt entsprechend den fesigesetzien
Standorten mit B&umen gemaB den Arenlisten 13.1 und 13.2 in den festgesetzien
Mindestqualitidten. Bei Gehdlzen, die straBenraumwirksam auf den 6ffentlichen Flachen festgesetzt
sind, ist auf das StraBenraumprofil zu achten.

Sonstige Begrlnung der 6ffentlichen Grinflachen

Ubrige Pflanzflachen im Bereich der dffentlichen Griinflichen sind entweder als bliitenreiche Rasen-
oder Wiesenflache zu gestalten bzw. fldchig mit geeigneten Bodendeckern und/ oder geeigneten
Stauden zu bepflanzen.

PFLEGE DER GEHOLZPFLANZUNGEN

Die zu pflanzenden Gehédlze sind zu pflegen und zu erhalten. Ausfallende Bdume und Strducher sind
nachzupflanzen, wobei die Neupflanzungen ebenfalls den festgesetzten Glteanforderungen zu
entsprechen haben und in der nachstmdéglichen Pflanzperiode zu pflanzen und arttypisch zu
entwickeln sind.

SCHUTZ UND ERHALT BESTEHENDER GEHOLZE

Zu erhaltender Baum- und Vegetationsbestand ist vor Beginn der Bauarbeiten durch geeignete
MaBnahmen zu schiitzen. Die SchutzmaBnahmen sind nach DIN 18920 "Schutz von Baumen,
Pflanzbestdnden und Vegetationsfladchen" (neueste Fassung) durchzufiihren. Die Bestimmungen der
RAS-LP4 sowie der ZTV-Baumpflege sind zu beachten.
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13.1

13.2

13.3

13.4
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ARTENLISTEN

Es ist auf die Verwendung von autochthonem Pflanzmaterial zu achten.

Die Verwendung von Nadelgehélzen und Scheinzypressen ist nicht zulassig.
Zulassig sind alle regionaltypischen Obstgehdlze, Nussbdume und Beerensorten.
Gehdlze 1. Ordnung

Einzelgehdlz: H, 3 x v., mDB, 12-14 (StraBenraumprofil, falls erforderlich)
Qualitat: vHei, 250-300 (flachige Pflanzungen)

Acer platanoides Spitz-Ahorn

Tilia cordata Winter-Linde

und andere standortgerechte Arten.

Gehdlze 2. und 3. Ordnung

Einzelgehdlz: H, 3 x v., mDB, 10-12 (StraBenraumprofil, falls erforderlich)
Qualitat: vHei, 200-250 (flachige Pflanzungen)

Qualitat; H, 8-10 (Obstgehdlz)

Acer campestre Feld-Ahorn
Carpinus betulus Hainbuche
Malus sylvestris Holz-Apfel
Prunus avium Vogel-Kirsche
Pyrus pyraster Holzbirne

Sorbus aucuparia Gemeine Eberesche
sowie Obst- und Nussb&ume und andere standortgerechte Arten.

Straucher

Qualitat: vStr, mind. 4 Tr., 60-100

Cornus mas Kornelkirsche
Corylus avellana Haselnuss
Euonymus europasus Pfaffenhitchen
* Frangula alnus Faulbaum

Gemeiner Liguster
Rote Heckenkirsche

Ligustrum vulgare
Lonicera xylosteum
* Salix aurita Ohr-Weide
Viburnum lantana Wolliger Schneeball
und andere standortgerechte Arten.

Kletter-, Schlingpflanzen

Hedera helix

Humulus lupulus

Lonicera caprifolia
Parthenocissus tricuspidata

Gemeinder Efeu
Hopfen
Jelangerjelieber
Wilder Wein

und andere heimische, standortgerechte Arten,
* diese Gehdlze sind nur fir die Verwendung in Gewésserndhe geeignet.

ARTENSCHUTZ - MASSNAHMEN ZUR VERMEIDUNG

VermeidungsmaBnahmen

Zur Einhaltung des Verletzungs- und Tétungsverbotes nach Art. 44 Abs. 1 Nummer 1 Bundesnatur-
schutzgesetz darf die Baufeldfreimachung grundsétzlich nur in der Zeit vom 1. Oktober bis Ende
Februar erfolgen. Soll die Baufeldfreimachung in der Zeit von 1. Mé&rz bis Ende September erfolgen,
so sind ab Anfang Marz geeignete VergramungsmaBnahmen (zum Beispiel Uberspannung der Fla-
chen mit FlatterbAndern oder Bearbeitung des Oberbodens in wichentlichem Abstand) durchzufih-
rer.




HINWEISE DURCH TEXT

BODENSCHUTZ - SCHUTZ DES OBERBODENS, MASSNAHMEN ZUM SCHUTZ
VOR SCHADLICHEN UMWELTEINWIRKUNGEN

Bel baulichen und sonstigen Veranderungen des Gelandes Ist der anfallende Oberboden in nutzba-
rem Zustand zu erhalten und so zu sichern, dass er jederzeit zu Kulturzwecken verwendet werden
kann. Er ist in seiner gesamten Stdrke anzuheben und in Mieten (maximal 3,00 m Basisbreite,
1,00 m Kronenbreite, 1,50 m Hdhe, bei Flachenlagerung 1,00 m Héhe) zu lagern. Die Oberbodenla-
ger sind bei einer Lagerdauer von Gber 6 Monaten mit tiefwurzelnden, winterharten und stark was-
serzehrenden Pflanzen (z. B. Luzerne, Waldstauden-Segge, Lupine) als Griindlingung anzuséen,
eine Befahrung mit Maschinen ist zu unterlassen. Die Vorgaben der DIN 19731 sind zu beachten.

DENKMALSCHUTZ

Bei Erdarbeiten zu Tage kommende Keramik-, Metall- oder Knochenfunde sind umgehend dem
Landratsamt Kelheim bzw. dem Bayerischen Landesamt fiir Denkmalpflege zu melden. Die aufge-
fundenen Gegensténde und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer Woche nach der Anzeige un-
verdndert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehérde die Gegensténde vorher frei-
gibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet. Auf die entsprechenden Bestimmungen des
Art. 8 Abs. 1 und 2 BayDschG wird verwiesen.

NACHBARSCHAFTSRECHT / GRENZABSTANDE

Bei allen Pflanzungen von Baumen und Straduchern sind die geltenden Regelungen des AGBGB Art.
47 bis 50 zu beachten und zu angrenzenden benachbarten Flachen nachfolgende Abstande einzu-
halten:

— 0,50 m fir Gehdlze niedriger als 2,00 m Wuchshéhe,

— 2,00 m fir Gehdlze hoéher als 2,00 m Wuchshéhe,

GRUNDWASSERSCHUTZ

Sofern Grundwasser ansteht sind bauliche Anlagen im Grundwasserbereich fachgerecht gegen dri-
ckendes Wasser zu sichern. Die Anzeigepflicht von Grundwasserfreilegungen nach § 49 WHG bzw.
die Erlaubnis mit Zulassungsfiktion nach Art. 70 BayWG sind zu beachten. Werden wassergefahr-
dende Stoffe gelagert, umgeschlagen, hergestellt, behandelt oder verwendet, so ist dies anzuzeigen.
Fir eine schadlose Versickerung von gesammeltem Niederschlagswasser in das Grundwasser ist
die Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV) maBgebend. Weiterhin sind die “Tech-
nischen Regeln zum schadlosen Einleiten vom gesammeltem Niederschlagswasser in das Grund-
wasser” (TRENGW) zu beachten.

NIEDERSCHLAGSWASSERBESEITIGUNG

Die Grundstlicksentwésserung hat nach DIN 1986-100 in Verbindung mit DIN EN 752 und DIN EN
12056 zu erfolgen.

Bei der Nutzung des Niederschlagswassers sind die Bestimmungen der Wasserabgabesatzung fiir
die Kreiswerke Cham zu beachten. Die Bodenversiegelung im gesamten Planungsbereich ist dabei
grundsatzlich auf das unbedingt erforderliche Mafi zu beschranken. Zur Aufrechterhaltung der natlr-
lichen Versickerungsféhigkeit sind die Zufahrten und privaten Verkehrsflachen, soweit es die Vorga-
ben erlauben, versickerungsfahig zu gestalten.

Die Art der Entwésserung ist mit den einzelnen Bauantrigen in Form eines Entwésserungsplanes
aufzuzeigen.
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Geeignete Moglichkeiten fiir Rickhaltevorrichtungen zur Wiederverwendung des Niederschlagswas-
sers bilden auch die Anlage von Teichanlagen und Regenwasserzisternen. Aufgrund der Gelanden-
eigung kann es bei Starkniederschlagen oder Schneeschmelze zu wild abflieRendem Wasser kom-
men. Dieses darf nicht zum Nachteil Dritter ab- bzw. umgeleitet werden.
Es ist zu beachten, dass das Einleiten von Niederschlagswasser eine Gewésserbenutzung nach § 9
Abs. 1 Nr. 4 WHG darstellt, die einer wasserrechtlichen Erlaubnis (§ 8 Abs. 1 WHG) bedarf. Die
Gemeinde Wald priift, ob derartige wasserrechtliche Erlaubnisse fir die geplanten Einleitungen vor-
liegen oder ob eine entsprechende Erlaubnis erforderlich ist. Nach erfolgter Prifung durch die Ge-
meinde Wald wird angegeben, welche Einleitungen in welche Gewésser fiir das Planungsgebiet vor-
gesehen sind und ob dafiir schon entsprechende Erlaubnisse vorliegen. Sollte eine wasserrechtliche
Erlaubnis einzuholen sein, so ist diese unter Vorlage geeigneter Planunterlagen, die mit dem amtli-
chen Sachverstandigen (= Wasserwirtschaftsamt Regensburg) abgestimmt sind, beim Landratsamt
Cham, Sachgebiet Wasserrecht, zu beantragen. Liegt flir beabsichtige Gewasserbenutzungen be-
reits eine Erlaubnis vor, so ist in Abstimmung mit dem Wasserwirtschaftsamt Regensburg zu priifen,
ob die wasserrechtliche Erlaubnis aufgrund der beabsichtigten Anderungen anzupassen ist.
Sollte die Anpassung einer Erlaubnis erforderlich sein, ist diese unter Vorlage geeigneter Planunter-
lagen, die mit dem Wasserwirischaftsamt Regensburg abgestimmt sind, beim Landratsamt Cham,
Sachgebiet Wasserrecht, zu beantragen.
Im Hinblick auf die Regenwasserkanéle ist eine Konkretisierung im Rahmen der weiteren Planungen
erforderlich, in welches Gewa&sser das Niederschlagswasser jeweils eingeleitet werden soll.
Beziiglich des Wasserrechtsbescheides wird auf den Beschlussvorschlag zur Stellungnahme des
Wasserwirtschaftsamtes Regensburg verwiesen.
Die Regelungen des Bescheides des LRA Cham vom 27.09.2021, Az.: Wasser-641.01-0205 an die
Gemeinde Wald beziliglich des Sondergebietes sind einzuhalten und die dort geforderten Unterlagen
beizubringen.
Im Bescheid werden die Dokumentations-, Informations- und Vorlage-pflichten, die Gewasserbenut-
zung (deren Eraubnis gilt bis zum 31.12.2041), die Uberwachung, Betrieb und Unterhaltung der An-
lagen geregelt sind sowie Hinweise aufgefiihrt. Insbesondere wird auf darauf verwiesen, dass fiir die
die Parzellen des Misch- und Sondergebiets die Anforderungen nach dem DWA-Arbeitsblatt A 102-2
eingehalten werden massen. Die Unternehmerin muss dafiir sorgen, dass der maximal zuldssige
Stoffeintrag von 280 kg/(ha*a) in den Utzenbach nicht (iberschritten wird.
Die Beseitigung des im Anlagenbetrieb anfallenden Schlammes sowie der zurlickgehaltenen Grob-
und Schwimmstoffe unterliegt den geltenden Ab-fallgesetzen.
Der Unternehmerin wird empfohlen, sich entsprechende Nachweise vorlegen zu lassen, ob eine Re-
genwasserbehandlung auf den einzelnen Parzellen erforderlich ist oder nicht. Dieser sollte Folgen-
des enthalten:
- Auflistung aller Flachenarten mit Flachenspezifizierung und Einstufung in Belastungskategorien,
- Berechnung - sofern das Niederschlagswasser behandlungsbedirftig ist— des mindestens erfor-
derlichen Wirkungsgrades der Regenwasserbehandlungsanlage,
- Nachweis, dass die vorgesehene BehandlungsmaBnahme den mindestens erforderlichen Wir-
kungsgrad erfullt (auch zuldssig in Form eines Herstellerdatenblattes).”

LEUCHTMITTEL

Die Verwendung insektenfreundlicher Leuchtmittel (LED, natriumbedampft, maximal 3.000 Kelvin)
wird angeraten.

FUHRUNG UND SCHUTZ VON VER- UND ENTSORGUNGSLEITUNGEN

Die Unterbringung der erforderlichen Versorgungsleitungen sollte aus stadtebaulichen und gestalte-
rischen Grinden im Einvernehmen mit den Leistungstragern unterirdisch erfolgen. Bei Anpflanzung
von Baumen und GroBstrauchern ist zu unterirdischen Ver- und Entsorgungsleitungen ein Abstand
von mindestens 2,50 m einzuhalten. Bei klgineren Strduchern ist ein Mindestabstand von 1,50 m
ausreichend.
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ABFALLRECHT

GrdBe, Zahl und Art der Abfallbehaltnisse richten sich nach den Bestimmungen der jeweiligen gel-
tenden Satzung. Kann der angefallene MUl nichi direkt durch die Muillfahrzeuge abgeholt werden,
muss von den Abfallbesitzern dieser zu dem né&chsten anfahrbaren Sammelplatz gebracht werden.
Auf § 16 Nr. 1 der Unfallverhiitungsvorschriften Millbeseitigung (DGUV-V 43) wird verwiesen.

REGENERATIVE ENERGIENUTZUNG

Im Planungsgebiet sollen Anforderungen im Hinblick auf den Einsatz erneuerbarer Energien, der
Energieeffizienz sowie der Energieeinsparung besondere Berlicksichtigung finden. In der Planung
werden daher inhalilich diese Zielsetzungen getroffen durch die Berlicksichtigung von ausreichend
dimensionierten Abstédnden zwischen den Baukérpern (Verschattung) und der Zuldssigkeit von So-
lar- und Photovoltaikmodulen als eigensténdige Dachhaut. Ebenso werden in den értlichen Bauvor-
schriften keine einschrankenden Vorgaben hinsichtlich der Belichtung oder Fassadengestaliung ge-
troffen, die eine Nutzung solarer Warmegewinnung bei der Grundrissorientierung einschrénken.
Grundsatzlich wird zudem die Nutzung erneuerbarer Energien in Form von solarer Strahlenenergie
far Heizung, Warmwasseraufbereitung, zur Stromerzeugung sowie zur allgemeinen Kraft-Wérme-
Kopplung empfohlen.

IMMISSIONSSCHUTZ

Im Rahmen der Einzelgenehmigungsverfahren ist die Vorlage eines schalltechnischen Gutachtens
notwendig. Darin ist fiir alle maBgeblichen Immissionsorte im Sinne von Nr. A.1.3 der TA Larm quali-
fiziert nachzuweisen, dass die zu erwartende anlagenbezogene Gerduschentwicklung durch das je-
weils geplante Vorhaben zu keinen unzuldssigen anlagenbedingen Larmimmissionen flhrt. Dazu
sind die Beurteilungspegel unter den zum Zeitpunkt der Genehmigung tatsachlich anzusetzenden
Schallausbreitungsverhéltnissen (Einberechnung aller Zusatzd&dmpfungen aus Luftabsorption, Bo-
den- und Meteorologieverhalinissen und Abschirmungen sowie Reflexionseinfliisse) gemaf den gel-
tenden Berechnungs- und Beurteilungsrichtlinien (in der Regel nach der TA Larm) zu ermitteln und
unter Berlicksichtigung der Summenwirkung der Gerdusche sdmtlicher anlagenbezogener Emitten-
ten vergleichend mit den jeweils geltenden Immissionsrichtwerten der TA Larm zu bewerten. Weiter-
hin sind Art und Umfang der konkret erforderlichen baulichen, technischen, planerischen und/ oder
organisatorischen MaBnahmen zu ermitteln und festzulegen.

SCHALLSCHUTZ

Die genannten Normen und Richtlinien sowie die schalltechnische Untersuchung Nr. 2434-2022 KB
01 der C. Hentschel Consult Ing.-GmbH aus Freising vom 08.02.2022 kénnen zu den ublichen Off-
nungszeiten bei der Gemeinde Wald eingesehen werden.

Mit dem Antrag auf Genehmigung zur Errichtung einer Anlage, zur Verdnderung der Betriebsstatten
einer Anlage oder zur wesentlichen Verdnderung in dem Betrieb einer Anlage ist eine schalltechni-
sche Untersuchung unter Berlicksichtigung der Vorbelastung nach den Vorgaben der TA Larm vor-
zulegen.

Stationare Anlagen (z.B. luft-, warme-, kdlte- und prozesstechnische Anlagen) sollen so geplant und
betrieben werden, dass deren Beurteilungspegel bei Betrieb auf maximaler Leistungsstufe an den
diesbeziiglich maBgeblichen Immissionsorten in der Nachbarschaft den jeweils geltenden Immissi-
onsrichtwert der TA Larm nachts um mindestens 10 dB(A) unterschreiten. Die Immissionsbelastung
darf an den Immissionsorten nicht tonhaltig sein. Hinsichtlich der tieffrequenten Gerdusche ist die E-
DIN45680:2020-06 zu beachten.

DIN-NORMEN
Die DIN-Normen, auf welche die Festsetzungen Bezug nehmen, sind bei der Gemeinde zugénglich.

RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH

Der riumliche Geltungsbereich der 3. Anderung des Bebauungsplanes mit Grlinordnungsplan
.Rossbach — An der Nittenauer StraBe“ umfasst die vermessenen Grundsticksflachen der Flurnum-
mer FL-Nr. 765 (Teilflache), 824, 824/1, 953/4, 953/6 (Teilflache), 1052/9 und 1052/4 (Teilflache),
1052/13 der Gemarkung Wald mit einer Flache von 17.110 m2,

INKBAFTTRETEN
Die Anderung zum Bebauungsplan mit Grinordnungsplan tritt am Tage der Bekanntmachung in
Kraft.



VERFAHRENSVERMERKE

Die 3. Anderung des Bebauungsplanes mit Griinordnungsplan erfolgt gemaB § 13a
BauGB als Bebauungsplan der Innenentwicklung und wird im beschleunigten
Verfahren nach § 13a Abs. 2 BauGB durchgefihrt. Von der Durchflihrung einer
Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB wird entsprechend § 13 Abs. 3 Satz 1 BauGB
in vorliegender Situation abgesehen.

Aufstellungsbeschluss

Die Gemeinde Wald hat in der Sitzung vom 04.11.2021 die 3. Anderung des
Bebauungsplanes mit Griinordnungsplan beschlossen.

Der Aufstellungsbeschluss wurde am 05.11.2021 ortstblich bekanntgemacht.

Frlhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit
Die Unterrichtung der Offentlichkeit wurde gemanB § 13a Abs. 3 Nr. 2 BauGB in der Zeit
vom 10.11.2021 bis 24.11.2021 durchgefiihrt.

Offentliche Auslegung und Beteiligung der Trager offentlicher Belange

Der Entwurf der 3. Anderung zum Bebauungsplan mit Griinordnungsplan "Rossbach —
An der Nittenauer StraBe" in der Fassung vom 27.01.2022 wurde gemaB § 3 Abs. 2
BauGB sowie § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 28.02.2022 bis 31.03.2022 o6ffentlich
ausgelegt und die Beteiligung der Tréager offentlicher Belange durchgefiihrt.

Erneute Offentliche Auslegung und Beteiligung der Trager &ffentlicher Belange

Der Entwurf der 3. Anderung zum Bebauungsplanes mit Griinordnungsplan "Rossbach
— An der Nittenauer StraB3e" in der Fassung vom 05.05.2022 wurde gemal § 3 Abs. 2
BauGB sowie § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 27.06.2022 bis 11.07.2022 &ffentlich
ausgelegt und die Beteiligung der Trager offentlicher Belange durchgefiihrt.

Satzungsbeschluss

Die 3. Anderung zum Bebauungsplanes mit Griinordnungsplan "Rossbach — An der
Nittenauer StraBe" wurde mit Beschluss vom 03.08.2022 gemali § 10 Abs. 1 BauGB
und Art. 81 BayBO in der Fassung vom 03.08.2022 als Satzung beschlossen

Gemeinde Wald, den g 4, ays 7622 %h‘u{ .....

Ersie Elirgermeisterin
Nach Abschluss des Planaufstellungsverfahrens ausgefertigt.

Gemeinde Wald, den B & ALG, 2022 i o
B@m@wfaémera
Erste Blrgermeisterin

Inkrafttreten

- Der Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan mit Grinordnungsplan wurde am

B4 AlG. 202gemaB § 10 Abs. 3 Halbsatz 2 BauGB ortsiiblich bekannt gemacht. Der

Bebauungsplan mit Begriindung wird seit diesem Tag zu den Ublichen Dienststunden

in der Gemeinde/ Markt/ Stadt zu jedermanns Einsicht bereitgehalten und ber dessen

Inhalt auf Verlangen Auskunft gegeben. Der Bebauungsplan mit Griinordnungsplan ist

damit in Kraft getreten. Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 sowie Abs.

4 BauGB und die §§ 214 und 215 BauGB wird hingewiesen.

Gemeinde Wald, den g 4 Aus 252 %a@éﬁhé‘?ﬁ;meﬂ

Erste Blrgermeisierin



BEBAUUNGSPLAN
MIT GRUNORDNUNGSPLAN

ROSSBACH - AN DER NITTENAUER

STRASSE 3. ANDERUNG
GEMEINDE WALD
LANDKREIS CHAM
REGIERUNGSBEZIRK OBERPFALZ
Praambel:

Die Gemeinde Wald erlasst geman § 2 Abs. 1, §§ 9, 10 und 13a des
Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
03.11.2017 (BGBI. I, S. 3634) zuletzt gedndert durch Art. 1 des
Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802), Art. 81 der Bayerischen
Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
14.08.2007 (GVBI S. 588, BayRS 2132-1-1) zuletzt ge&ndert durch
Gesetz vom 25.05.2021 (GVBL S. 286), der Baunutzungsverordnung
{(BauNVQ) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI
| S. 3786) zuletzt gedndert durch Art. 2 des Gesetztes vom 14.06.2021
(BGBI. | 8. 1802), Art. 23 der Gemeindeordnung fiir den Freistaat
Bayern (GO) vom 22.08.1998 (GVBI. S. 796, BayRS 2020-1-1-1) zuletzt
geéndert durch § 1 des Gesetzes vom 09.03.2021 (GVBI. S. 74) und der
Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18.12.1990 (BGBI 1991 | S. 58)
zuletzt geéndert durch Art. 3 des Geseizes vom 04.06.2021 (BGBI |
1802) diese 3. Anderung des Bebauungsplanes mit Griinordnungsplan
»RoBbach - An der Nittenauer Strasse" alsSatzung.

§ 1 - RAumlicher Geltungsbereich

Als raumlicher Geltungsbereich gilt der Bebauungsplan mit
Grinordnungsplan i.d.F. vom 03.08.2022 einschlieBlich Festsetzungen
durch Text und Planzeichen.

§ 2 - Bestandteil der Satzung

Als Bestandteil dieser Satzung gelten der ausgearbeitete Bebauungsplan
mit Grinordnungsplan sowie die Festsetzungen durch Text und
Planzeichen.

§ 3 - Inkrafiireten
Die Satzung tritt mit der Bekanntmachung in Kraft.




BEGRUNDUNG

ZUM BEBAUUNGSPLAN MIT GRUNORDNUNGSPLAN

ROSSBACH — AN DER NITTENAUER

STRASSE 3. ANDERUNG
GEMEINDE WALD
LANDKREIS CHAM
REGIERUNGSBEZIRK OBERPFALZ
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Verwaltungsgemeinschaft Wald
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UBERSICHTSLAGEPLANE

Ubersmhtskarte

=TT

715 g3
Quelle https //geoportal bayem de/bayernatlas Darstellung ohne MaBstab

Planausschnitt aus der 3.  Anderung des Bebauungsplanes mit Grinordnungsplan
Rossbach — An der Nittenauer StraBe

i

Quelle: KomPlan, 2022 (o M.; Geobasisdaten: ©Bayensche Vermessungsverwaltung)
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TEIL A) BEBAUUNGSPLAN

1 LAGE IM RAUM

Die Gemeinde Wald liegt im Landkreis Cham, unmittelbar an der Landkreisgrenze zum
Landkreis Regensburg im sldwestlichen Teil des Naturparks Oberer Bayerischer Wald.
Raumordnerisch ist die Gemeinde Wald der Region 11-Regensburg zuzuordnen. Sied-
lungsschwerpunkt innerhalb des Gemeindegebietes ist der Hauptort Wald. Der Geltungsbe-
reich liegt im Norden des Ortsteiles RoBbach. Das Areal befindet sich dabei am Ortsrandbe-
reich zu angrenzenden wohnlichen und gewerblichen Nutzungen.

2 INSTRUKTIONSGEBIET

Innerhalb des Anderungsbereiches der 3. Anderung des Bebauungsplanes mit Grinord-
nungsplan RofBbach — An der Nittenauer StraBBe befinden sich folgende Grundstlcke der
Gemarkung Wald:

FI.-Nr. 765 (Teilfiache), 824, 824/1, 953/4, 953/6 (Teilflache), 1052/4 (Teilflache) und 1052/9
mit einer Gesamtflache von 17.110 m2,

Luftbildausschnitt mit Geltungsbereich

rtal.bayern.de/bayrnatlés

s -

Quelle: htts://geopo . Dartellung: ohne Mafstab.

(verandert KomPla)
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3.2

3.3

ZIEL UND ZWECK DER PLANUNG

Veranlassung

Anlass fir die vorliegende Planung ist die Absicht eines bestehenden Lebensmittel-marktes
in der BahnhofstraBe seine Verkaufsflachen zu vergréBern und deshalb im Mischgebiet
RoBbach — An der Nittenauer Stral3e einen neuen Markt mit gréBeren Verkaufsflachen zu er-
richten. Damit verbunden ist auch die Ansiedlung weiterer Einzelhandels- und Handelsbe-
triebe, wodurch ein groBes Fachmarkizentrum entstehen soll. Mit den vorliegenden Festset-
zungen des Bebauungsplans ist eine Realisierung des geplanten Vorhabens planungsrecht-
lich nicht méglich.

Mit der Anderung des bestehenden SO Einzelhandel sollen die planungsrechtlichen Voraus-
setzungen flr das geplante Fachmarktzentrum geschaffen werden.

Bestand

Der Planungsbereich umfasst zum GroBteil landwirtschaftliche Nutzflichen (Acker,
Intensivgriinland) im AufB3enbereich, am ndrdlichen Rand des Oristeiles Ro3bach. Zum Teil
sind Lagerflachen mit Altgrasbesténden, Steinhaufen und Gehdlzsukzession (Weiden, Ro-
sen, Roter Hartriegel, Schlehe, Zitterpappel) vorhanden. Die ErschlieBung des Gebietes be-
findet sich bereits im Bau.

Entwicklung

Durch die vorliegende PlanungsmaBnahme werden dem Bedarf angepasste Sonder- ge-
bietsfiachen in  der Gemeinde Wald geschaffen. Der Standort bietet
aufgrund seiner Lage zu bestehenden Wohn- und Mischgebietsflachen und der
Verkehrsanbindung an die Nittenauer StraBe (St 2145) glnstige Voraussetzungen fiir derar-
tige Nutzungen. Besonderer Wert wird dabei auf die Integration des Vorhabens in das vor-
handene Umfeld, durch umfangreiche griinordnerische MaBnahmen und die Vernetzung mit
dem vorhandenen {berregionalen Radwegenetz sowie durch die
geplante FuB- und Radwegeverbindungen nach Norden, gelegt.
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4.2

RAHMENBEDINGUNGEN

Rechtsverhiltnisse

Mit Datum vom 20.07.2004 ist die Neufassung des Baugesetzbuches im Rahmen des Ge-
setzes zur Anpassung des Baugesetzes an die EU-Richtlinien in Kraft getreten. Die Umset-
zung der Plan-UP-Richtlinie gilt hierbei als inhaltlicher Schwerpunkt der Novelle 2004, und
stellt eine umweltpolitische Ergénzung in der Bauleitplanung dar.

Daraus resultierend leitet sich fUr (fast) alle Bauleitplanungen die Erforderlichkeit einer Um-
weltpriifung ab, die in einem eigenstandigen Umweltbericht zu dokumentieren ist und dieser
wiederum Bestandteil der Begrlindung zum Bauleitplan wird.

Die am 01.01.2007 in Kraft getretene erneute Novellierung des Baugesetzbuches hat mit
Schwerpunkt das Gesetz zur Erleichterung von Planungen fir die Innenentwicklung zum
Thema. Des Weiteren wurden auch eine Reihe weiterer Anderungen oder Erg&nzungen vor-
genommen, die vorhabenbezogene Planungen, zentrale Versorgungsbereiche, Vorhaben im
nicht beplanten Bereich sowie abweichende Tiefen bei Abstandsflachen beinhalten.

Baurechtliche Situation:

Bei vorliegender 3. Anderung handelt es sich um einen Teilbereich des Bebauungsplanes
mit Griinordnungsplan RoBbach — An der Nittenauer StraBe im Norden des Oristeiles RoB3-
bach.

Baurecht besteht hier aktuell entsprechend den Planungsaussagen dieses Bebauungspla-
nes flir Mischnutzung MI-2 und SO Einzelhandel.

Diese Nutzungszuordnung wird nun in eine ausschlieBlich Sondernutzung (SO-
Einzelhandel) geandert und hinsichtlich der liberbaubaren Grundstiicksflachen angepasst.

Innerhalb des Anderungsbereiches der 3. Anderung des Bauungsplanes mit Griinord-
nungsplan RoBbach — An der Nittenauer Straf3e gelten ausschlieBlich die Festsetzun-
gen der 3. Anderung.

Umweltbericht

Von der Durchfiihrung einer Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB wird entsprechend § 13
Abs. 3 Satz 1 BauGB in vorliegender Situation abgesehen. }

Hinsichtlich gewonnener Erkenntnisse wird auf den Umweltbericht zur 2. Anderung des Be-
bauungsplanes mit Grinordnungsplan RoBbach — An der Nittenauer Stra3e verwiesen.

an B & & A aE I e
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43
4.3.1

4.3.2

4.3.3

Planungsvorgaben
Landesentwicklungsprogramm

Das Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) in der Fassung vom 01.01.2020 enthalt als
Leitbild einer nachhaltigen Raumentwicklung fachiibergreifende und
rahmensetzende Ziele, die einerseits das querschnittsorientierte Zukunftskonzept zur raum-
lichen Ordnung und Entwicklung Bayerns konkretisieren, andererseits Leitlinien darstelien,
die im Zuge der Regionalplanung konkretisiert werden. Ziel muss dabei stets die nachhaltige
Entwicklung der Regionen sein.

Das LEP ordnet die Gemeinde Waid nach den Gebietskategorien einem Raum mit besonde-
rem Handlungsbedarf zu.

Regionalplan

Der Regionalplan der Region 11-Regensburg ordnet nach der Raumstrukiur die
Gemeinde Wald einem Teilraum mit besonderem Handlungsbedarf zu. Der Hauptort Wald
stellt dabei ein Grundzentrum dar.

Aussagen fUr den Betrachtungsraum zu Siedlung, Bodenschétzen, Wasserwirtschaft, Ener-
gie, LArmschutz und Verkehr fehlen.

Bezliglich des Bereichs Landschaft und Erholung bestehen ebenfalls keine Aussagen. So
sind weder landschaftliche Vorrang- noch Vorbehaltsgebiete, Bannwalder, Schutzgebiete
oder landschaftspflegerische MaBnahmen vorgesehen bzw. vorhanden.

Flachennutzungsplan/ Landschaftsplan

Die Gemeinde Wald besitzt einen rechtswirksamen Flachennutzungsplan mit integriertem
Landschaftsplan Wald 5. Anderung, in dem das gegensténdliche Planungsgebiet bereits als
Sondergebiet Einzelhandel ausgewiesen ist.

G
- ] "?\
“_ N,
= LARL A

FNP mit LP Wald — Bestand
Quelle: Gemeinde Wald, Darstellung nicht maBstablich.
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4.3.4

Arten- und Biotopschutzprogramm

Fir den Geltungsbereich der 3. Anderung des Bebauungsplanes mit Griinordnungsplan
werden im Arten- und Biotopschutzprogramm nachfolgende Aussagen hinsichtlich der Ziele
zu Trockenstandorten, Feuchtgebieten und Gewéssern definiert:

Ziele Trockenstandorte

Konkrete Zielaussagen bestehen nicht, das Pla-
nungsgebiet wird dem Falkensteiner Vorwald, einer
insgesamt relativ kleinrdumigen Kulturlandschaft mit
einem hohen Anteil (auch nichtkartierter) Mager- und
Trockenstandorte zugeordnet. Als Ziel wird der Erhalt
und die Optimierung dieser Mager- und Trocken-
standorte im ABSP formuliert.

Konkrete Zielaussagen bestehen aufgrund der natur-
raumlichen Ausgangssituation fir den Geltungsbe-
reich nicht.

Auch die Aussagen fir das weitere Umfeld zu Erhalt
und Optimierung lokal bedeutsamer Feuchtlebens-
raume lassen sich aufgrund der standértlichen Gege-
benheiten nicht auf den Geltungsbereich Gbertragen.

Konkrete Zielaussagen bestehen aufgrund der natur-
rdumlichen Ausgangssituation fir den Geltungsbe-
reich nicht.

Auch die Aussagen flr das weitere Umfeld zu Erhalt
und Optimierung lokal bedeutsamer Gewasseriebens-
raume lassen sich aufgrund der standértlichen Gege-
benheiten nicht auf den Geltungsbereich Ubertragen.

SNE N SN aan B B B S S D aEs
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4.3.5

4.3.6

4.3.7

4.4

Landschaftsentwicklungskonzept
Ein Landschaftsentwicklungskonzept liegt fir die Region nicht vor.

Biotopkartierung
Innerhalb des Planungsbereiches befinden sich keine amtlich kartierten Biotope.

Artenschutzkartierung

Innerhalb des Geltungsbereiches und im unmittelbaren Umfeld sind keine Fundpunkte der Ar-
tenschutzkartierung verzeichnet.

Aussagen zum speziellen Artenschutz

Es fanden keine faunistischen Kartierungen im Zuge des vorliegenden Planaufstellungsver-
fahrens zur Beurteilung der artenschutzrechtlichen Belange statt. Aufgrund der standortli-
chen Bedingungen des Planungsbereiches, der iberwiegend einer intensiven landwirtschaft-
lichen Nutzung unterlag, wird davon ausgegangen, dass keine Verbotstatbestédnde geman §
44 BNatSchG ausgeldst werden, wenn Rodungen
auBerhalb der Vogelbrutzeit (Zeitraum 1. Marz bis zum 30. September) durchgefiihrt wer-
den.

VERFAHRENSHINWEISE

Die 3. Anderung des Bebauungsplanes mit Grinordnungsplan RoBbach —An der Nittenauer
StraBe erfolgt geman § 13a BauGB und wurde im Regelverfahren durchgefihrt.

Aufstellungsbeschluss .

Die Gemeinde Wald hat in der Sitzung vom 04.11.2021 die 3. Anderung des Bebauungspla-
nes mit Grinordnungsplan beschlossen.

Der Aufstellungsbeschluss wurde am 05.11.2021 ortstiblich bekanntgemacht.

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit
Die Unterrichtung der Offentlichkeit wurde gemaB § 13a Abs. 3 Nr. 2 BauGB in der Zeit vom
10.11.2021 bis 24.11.2021 durchgefthrt.

Offentliche Auslegung und Beteiligung der Tréger &ffentlicher Belange

Der Entwurf der 3. Anderung zum Bebauungsplan mit Grinordnungsplan "Rossbach — An
der Nittenauer StraBe" in der Fassung vom 27.01.2022 wurde geman § 3 Abs. 2 BauGB so-
wie § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 28.02.2022 bis 31.03.2022 &ffentlich ausgelegt und
die Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange durchgefiihrt.

Erneute Offentliche Auslegung und Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange

Der Entwurf Il der 3. Anderung zum Bebauungsplan mit Griinordnungsplan "Rossbach — An
der Nittenauer StraBe" in der Fassung vom 05.05.2022 wurde geméas § 3 Abs. 2 BauGB so-
wie § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 27.06.2022 bis 11.07.2022 o6ffentlich ausgelegt und
die Beteiligung der Trager &ffentlicher Belange durchgefiihrt.

Satzungsbeschluss
Der Satzungsbeschluss erfolgte am 03.08.2022.
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6.2

INHALTE UND AUSSAGEN ZUR PLANUNG

Vorbemerkung

Anlass fir die vorliegende Planung ist die Absicht einen bestehenden Le-bensmittelmarkt
zur drtlichen Nahversorgung in der BahnhofstraBe eine gréBere Verkaufsflache zu ermdogli-
chen und insgesamt das Sortiment an die heutigen Anforderungen anzupassen. Deshalb
wird am vorlegenden Standort an der Nittenauer StraBe ein neuer, gro3flachiger Lebensmit-
telvollsortimenter errichtet. Damit verbunden ist auch die Ansiedlung eines weiteren Han-
delsbetriebes, wodurch die Ausweisung eines Fachmarktzentrums entstehen soll.

Aufgrund der nun geplanten Nutzungen wird zukiinftig ausschlieBlich die Ausweisung eines
Sondergebietes (SO-Einzelhandel) notwendig. Im Zuge der vorliegenden, qualifizierten Bau-
leitplanung werden diesbezlglich die planungsrechtlichen Voraussetzungen entsprechend
den gesetzlichen Vorgaben geschaffen

Nutzungskonzept
Art der baulichen Nutzung

Die Auspragung des Geltungsbereichs ist auf ein Sondergebiet (SO-Einzelhandel) ent-
sprechend § 11 BauNVO ausgerichtet. Dieses soll der Errichtung und Nutzung von grof3fla-
chigen Einzelhandels- und Handelsbetrieben in Form eines Fachmarktzentrums dienen.
Durch die Trennung der Gesamtverkaufsflache in die unten genannten Sortimente kann das
SO-Einzelhandel mit den landesplanerischen Vorgaben in Einklang gebracht werden.

Innerhalb des Sondergebiets—Einzelhandel darf folgende Gesamtverkaufsflache nicht Gber-
schritten werden: max. 2.500 m2,

— davon fiir nahversorgungsrelevante Sortimente max. 1.600 mz2,
darunter flir das Lebensmittelsortiment max. 1.200 m2,
fir das Getrankesortiment max. 400 m2,

Lebensmittel- und Getrankemarkt sind in betrieblich-funktional eigenstandigen Laden-
einheiten unterzubringen.
—davon fiir innenstadtrelevante Sortimente max. 800 m?,
- Arzneimittel, medizinische und orthopadische Produkte
- Baby- und Kinderartikel
- Bekleidung
- Brillen und Zubehér, optische Erzeugnisse
- Blicher, Zeitungen, Zeitschriften
- Drogerie- und Parfimeriewaren
- Elektronikartikel (Unterhaltungselektronik (,braune Ware®), Haushaltselektronik (,wei3e
Ware®), Computer und Zubehér, Foto, Film)
- Glas, Porzellan, Keramik, Geschenkartikel, Haushaltswaren
- Haus- und Heimtextilien, Bettwaren
- Lederwaren
- Papier- und Schreibwaren, Blrobedarf
- Schuhe
- Spielwaren
- Sport- und Campingartikel
- Uhren und Schmuck
wobei die Verkaufsflache der einzelnen Ladeneinheiten die Grenze zur Grofi3flachigkeit (800
m?) nicht Uberschreiten darf.
— zusatzlich werden flir Randsortimente folgende Verkaufsflachen
flir zulassig erklart max. 100 m2

Maf der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung wird in der vorliegenden Planung durch die Definition von
Grundflachenzahlen (GRZ) und Geschossflachenzahlen (GFZ) geregelt. Festgesetzt werden
dabei folgende Werte:

SO : GRZvon max. 0,8 und GFZ von max. 1,2

N S S S A AaE N N S S AN S A T 0 oS O E A R A
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6.3

6.4

6.5

6.6

Hohenentwickiung

Die Hohenentwicklung der baulichen Anlagen ist im Bebauungsplan durch die
Festsetzung einer maximalen Wandhdhe sowie Firsthdhe definiert:

Die Wandhdhe wird wie folgt festgeleqt:

— fUr Garagen, Carports, Nebengebaude max. 3,00 m,
— fOr Gebaude 1 max. 5,50 m,
— fiir Gebaude 2 max. 7,00 m.
Definition:

Die Wandhohe ist zu messen ab FOK-Erdgeschoss bis zum Schnittpunkt der AuBenwand mit der
Dachhaut an der Traufseite oder bis zum oberen Abschluss der Wand.

Die Firsthéhe wird wie folgt festgelegt:

- fUr Garagen, Carports, Nebengebaude max. 4,00 m,
— fir Gebaude 1 max. 9,00 m,
— flir Gebaude 2 max. 10,50 m.
Definition:

Die Firsthohe ist zu messen ab FOK-Erdgeschoss bis zum Schnitipunkt der AuBenwand mit der Dach-
haut am Firstpunkt.

Des Weiteren wird die Hohenlage baulicher Anlagen wie folgt geregelt:

Die FOK-Erdgeschoss der Gebaude und baulichen Anlagen sind auf die Hohenkote von
562,00 m 0. NN zu legen. Eine Héhendifferenz ist unzuldssig. Auf die im Bebauungsplan ge-
troffenen Festsetzungen wird Bezug genommen.

Uberbaubare Flachen

Im Sondergebiet wird folgende abweichende Bauweise nach § 22 Abs. 4 BauNVO festge-
setzt: Im Falle von zukUnftigen Grundstlicksteilungen ist an der auszubildenden Grenze ein
allseitiger Grenzanbau (bezogen auf vordere, rickwartige und seitliche Grundstiicksgren-
zen) unter Beriicksichtigung der ausgewiesenen Uberbaubaren Grundstiicksgrenzen (Bau-
grenzen) zulassig.

Ortliche Bauvorschriften

Die im Bebauungsplan festgesetzten Regelungen zu értlichen Bauvorschriften stellen ergén-
zende MaBnahmen fiir die Bebauung der Grundstiicke dar, wurden allerdings auf die tat-
sachlich erforderlichen Ma3nahmen beschréankt. Diese betreffen die Gestaltung der Gebau-
de und der baulichen Anlagen, die Werbeanlagen, die Einfriedungen und die Gestaltung des
Gelandes.

Auf Ziffer 7 ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN der Festsetzungen durch Text wird
Bezug genommen.

VerkehrserschlieBung

Die verkehrliche ErschlieBung des Plarungsgebietes erfolgt durch eine unmittelbare Anbin-
dung an die StaatsstraBe St 2145 (Nittenauer StraiBe) im Westen. Dabei erfolgt die Anbin-
dung im Bereich der bereits vorhandenen Einzelzufahrt, die unter Berlicksichtigung der neu
geplanten und Zu errichtenden Linksabbiegespur leicht nach
Suden verschoben und mit den erforderlichen Ausbauradien und Sichtdreiecke leistungsfa-
hig ausgebaut wird.

Die ErschlieBung des Sondergebietes ist (iber eine StichstraBe mit Wendevorrichtung ge-
nlant. Das Sondergebiet wird dariiber hinaus {iber eine Anlieferung, welche sich im Bereich
des Wendehammers befindet, beliefert. Das Sondergebiet
erhélt zudem noch zwei weitere Zufahrten. Entlang der ErschlieBungsstraBe selbst
befinden sich Querparker, die direkt von der ErschlieBungsstraBe aus angefahren werden.
Alle weiteren Stellplatze werden Uber eine innere ErschlieBung, tber die geplanten Zufahr-
ten erschlossen.

Das bestehende FuB- und Radwegenetz wird durch neu geplante FuB- und Radwege im
Westen sowie durch das Sondergebiet hindurch verbessert und vervollstandigt.
FuBwegequerungen sollen dariber hinaus Umwege vermeiden und eine bessere Vernet-
zung gewahrleisten.
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6.7

7.1
711

71.2

7.1.3

Gelande/ Topographie/ Bodenverhalinisse

Der Anderungsbereich ist nord- bis nordostorientiert und fallt von ca. 562,5 m (. NN im Si-
den um ca. 2,5 m auf ca. 560 m i. NN im Norden bzw. Nordosten ab.

Nach der Ubersichtsbodenkarte (M 1: 25.000) liegt im Planungsgebiet (berwiegend Para-
braunerde und verbreitet Braunerde aus Schiuff bis Schiuffton (Lésslehm) ber Carbonat-
schluff (Léss) vor. )

Laut geotechnischem Erlauterungsbericht Nr. 1276/2017 befindet sich der Anderungsbereich
im Gebiet kristalliner Gesteinsformationen, im sogenannten Kristallgranit. Das Gebiet unter-
lag im Tertiar/ Quartar einer intensiven chemischen Verwitterung, wodurch sich machtige
lehmige Verwitterungsdecken ausbildeten. In den Deckzonen sind diese Gesteine mehr oder
weniger stark zu fein- bis gemischtkornigem Zersatz verwittert bzw. liegen vergrust vor. Der
eigentliche Gesteinsverband kann aufgrund der Heterogenitat partiell gestort sein, sodass
auch grobere Anteile regellos eingelagert sein kdnnen.

Durch friihere MaBnahmen lagern Uber diesen gewachsenen Strukturen partiell auch noch
jungere Aufflllungen (u. a. Bauschutt).

Hinweise:

Bei Uberschissigem Aushubmaterial sind abhangig vom jeweiligen Entsorgungsweg die rechtlichen
und technischen Anforderungen maBgeblich (§ 12 BBodSchG, Leitfaden zur Verflllung von Gruben
und Brlchen sowie Tagebauen, LAGA M 20 1997 sowie DepV). Bei der Verwertung von Bodenmateri-
al ist die DIN 19731 zu beriicksichtigen. Der Umgang bzw. die Verwertung oder Beseitigung von Gber-
schissigem Aushubmaterial sollte zur Vermeidung von Bauverzégerungen und Mehrkosten mit ausrei-
chend zeitlichem Vorlauf vor Baubeginn geplant werden. Oberstes Ziel dabei sollte die Vermeidung
von Bodenaushub bzw. die Wiederverwendung
innerhalb der Bauflache sein.

ERSCHLIESSUNG

Verkehr

Uberdrtlicher StraBenverkehr

Das Planungsgebiet liegt an der StaatsstraBe St 2145 (Nittenauer Stral3e) zwischen Rol3-
bach und Nittenau mit Anbindung an die BundesstraBe B 16 im Nordwesten. Uber die
StaatsstraBe St 2650 besteht ebenfalls Anbindung an die BundesstraBe B 16 im Siidwesten.

Ortliche VerkehrsstraBen

Die verkehrliche ErschiieBung des Standortes erfolgt durch eine unmittelbare Anbindung an
die StaatsstraBe St 2145 (Nittenauer StraBe) im Westen. Die Anbauverbotszone von 20 m
vom Fahrbahnrand wird eingehalten.

Offentlicher Personennahverkehr - OPNV

In RoBbach besteht eine Anbindung an den &ffentlichen Personennahverkehr durch die
Linien der Verkehrsgemeinschaft im Landkreis Cham (VLC).

na EE S A S O SBE e
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7.2
7.2.1

7.2.2

Wasserwirtschaft
Wasserversorgung

Die Versorgung mit Trink- und Brauchwasser ist Uber das Wasserversorgungsnetz der
Kreiswerke Cham im Wesentlichen sichergestellt. Detailabstimmungen hinsichtlich der
Hauswasseranschliisse sowie der Loschwasserversorgung sind im Zuge des weiteren Ver-
fahrens auf Ebene der detaillierten ErschlieBungsplanung zu tatigen.

Zusténdig fUr die Versorgung ist der Hochbehalter RoBbach mit einer Wasserspiegelhdhe
von 595,20 m . NN und einem Fassungsvermdgen von 2.000 m3. Der Ruhedruck fir die
Fidche ist ausreichend.

Abwasserbeseitigung
Die Entwésserung des Baugebietes erfolgt im Trennsystem.

Schmutzwasserbeseitigung

Die Schmutzwasserbeseitigung erfolgt Gber einen Anschluss an die vorhandene Ortskanali-
sation in der BahnhofstraBe. Dazu soll das Schmutzwasser gesammelt und durch eine
Pumpstation in die Ortskanalisation in der BahnhofstraBe eingebracht werden.

Erforderlich ist hierfir die Errichtung einer neuen Kanaltrasse innerhalb der &ffentlichen Ver-
kehrserschlieBungstrasse mit Anschlussleitungen fir die jeweiligen Baugrundstiicke. Es ist
sicherzustellen, dass die Anforderungen des Bescheids, welcher die Einleitung aus dieser
Kanalisation bisher erlaubt, auch weiterhin eingehalten werden. Fir neue/ weitere Einleitun-
gen (beispielsweise Uber Entlastungsanlagen), ist eine gesonderte wasserrechtliche Erlaub-
nis nach § 8 WHG zu beantragen.

Niederschlagswasserbeseitigung

Die Beseitigung des Niederschlagswassers hat (iber ein neu zu errichtendes Entwasse-
rungssystem zu erfolgen.

Geplant ist die Ableitung des Niederschlagswassers der privaten Grundstiicksfldchen sowie
der Offentlichen Grinflachen nach Nordwesten (ber einen Regenwasserkanal im Bereich
des BBP/ GOP Rossbach — An der Nittenauer Straf3e, in ein neu geplantes naturnah gestal-
tetes Rlckhaltebecken.

Dieses wurde schon zum Zeitpunkt der ErschlieBungsplanung zum BBP/ GOP Rossbach —
An der Nittenauer Stral3e ausreichend dimensioniert, sodass sich durch die 3. Anderung des
BBP/ GOP Rossbach — An der Nittenauer StraBBe keine Anderungen ergeben. Es ist dariiber
hinaus beabsichtigt, dezentrale Entwésserungen in Form von Zisternen zu schaffen. Auf die
Planung auf Ebene der detaillierten Entwésserungs- und ErschlieBungsplanung wird den-
noch verwiesen.

Die Entwésserung der offentlichen Verkehrsflachen erfolgt oberflachig Uber eine
Entwésserungsrinne mit Einlaufbauwerk und Ableitung in den neu geplanten Regenwasser-
kanal.

Entsprechende wasserrechtliche Genehmigungen sind im Zuge der nachgeordneten Ge-
nehmigungsverfahren beim Landratsamt Cham einzuholen. Bei der Nutzung des Nieder-
schlagswassers sind die Bestimmungen der Wasserabgabesatzung fir die Kreiswerke
Cham zu beachten. Bei der Einleitung von gesammeltem Niederschlagswasser in Gewéasser
handeit es sich um eine erlaubnispfiichtige Gewasserbenutzung nach § 9 Abs. 1 Nr. 4 WHG.
Hierflr ist eine gesonderte wasserrechtliche Erlaubnis nach § 8, Abs. 1 WHG zu beantragen.
Dabei ist die ausreichende Dimensionierung der Rlickhaltung nachzuweisen.

Die Gemeinde Wald prift, ob derartige wasserrechtliche Erlaubnisse fiir die geplanten Ein-
leitungen vorliegen oder ob eine entsprechende Erlaubnis erforderlich ist.

Nach erfolgter Priifung durch die Gemeinde Wald wird angegeben, welche Einleitungen in
welche Gewésser flir das Planungsgebiet vorgesehen sind und ob dafiir schon entspre-
chende Erlaubnisse vorliegen.

Sollte eine wasserrechtliche Erlaubnis einzuholen sein, so ist diese unter Vorlage geeigneter
Planunteriagen, die mit dem amtlichen Sachverstandigen (= Wasserwirtschaftsamt Regens-
burg) abgestimmt sind, beim Landratsamt Cham, Sachgebiet Wasserrecht, zu beantragen.
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Liegt fir beabsichtige Gewasserbenutzungen bereits eine Erlaubnis vor, so ist in Abstim-
mung mit dem Wasserwirtschaftsamt Regensburg zu prifen, ob die wasserrechtliche Er-
laubnis aufgrund der beabsichtigten Anderungen anzupassen ist.

Sollte die Anpassung einer Erlaubnis erforderlich sein, ist diese unter Vorlage geeigneter
Planunterlagen, die mit dem Wasserwirtschaftsamt Regensburg abgestimmt sind, beim
Landratsamt Cham, Sachgebiet Wasserrecht, zu beantragen.

Im Hinblick auf die Regenwasserkanéle ist eine Konkretisierung im Rahmen der weiteren
Planungen erforderlich, in weiches Gewasser das Niederschlagswasser jeweils eingeleitet
werden soll.

Bezliglich des Wasserrechtsbescheides wird auf den Beschlussvorschlag zur Stellungnah-
me des Wasserwirtschaftsamtes Regensburg verwiesen.

Die Regelungen des Bescheides des LRA Cham vom 27.09.2021, Az.: Wasser-641.01-0205
an die Gemeinde Wald beziiglich des Sondergebietes sind einzuhalten und die dort gefor-
derten Unterlagen beizubringen.

Im Bescheid werden die Dokumentations-, Informations- und_Vorlage-pfiichten, die Gewas-
serbenutzung (deren Erlaubnis gilt bis zum 31.12.2041), die Uberwachung, Betrieb und Un-
terhaltung der Anlagen geregelt sind sowie Hinweise aufgefihrt. Insbesondere wird auf da-
rauf verwiesen, dass fir die die Parzellen des Misch- und Sondergebiets die Anforderungen
nach dem DWA-Arbeitsblatt A 102-2 eingehalten werden missen. Die Unternehmerin muss
dafiir sorgen, dass der maximal zulassige Stoffeintrag von 280 kg/(ha*a) in den Utzenbach
nicht Oberschritten wird.

Die Beseitigung des im Anlagenbetrieb anfallenden Schlammes sowie der zurlickgehaltenen
Grob- und Schwimmestoffe unterliegt den geltenden Ab-fallgesetzen.

Der Unternehmerin wird empfohlen, sich entsprechende Nachweise vorlegen zu lassen, ob
eine Regenwasserbehandlung auf den einzelnen Parzellen erforderlich ist oder nicht. Dieser
sollte Folgendes enthalten:

- Auflistung aller Flachenarten mit Flachenspezifizierung und Einstufung in Belastungskate-
gorien,

- Berechnung - sofern das Niederschlagswasser behandlungsbedilrftig ist— des mindestens
erforderlichen Wirkungsgrades der Regenwasserbehandlungsanlage,

- Nachweis, dass die vorgesehene Behandiungsmafnahme den mindestens erforderlichen
Wirkungsgrad erflliit (auch zuléssig in Form eines Herstellerdatenblattes).”

Allgemeine Hinweise:

Grundsatzlich hat die Grundstiicksentwasserung nach DIN 1986-100 in Verbindung mit DIN EN 752
und DIN EN 12056 zu erfolgen.

Gleichzeitig wird darauf verwiesen, dass bei versickerungsfahigem Untergrund mdglichst eine dezent-
rale Versickerung anfallender Oberflachenwasser auf den Grundstlcksflachen selbst, d. h. Uber die be-
lebte Bodenflache erfolgen soll. Die Bodenversiegelung im gesamten
Planungsbereich ist daher auf das unbedingt erforderliche MaB zu beschranken. Zur Aufrechterhaltung
der natrlichen Versickerungsfahigkeit sind die Zufahrten, soweit es die Vorgaben
erlauben, versickerungsfahig zu gestalten. Die nicht iiberbaubaren Grundstlcksflichen sowie die
durch bauliche Anlagen und ErschlieBungsfidchen nicht Gberdeckten Anteile der Gberbaubaren Grund-
stlicksfldchen sind als (Schotter-)Rasen- oder Wiesenflachen zu gestalten.

Bei Dachdeckungen mit Zink-, Blei- oder Kupfergehalt, die eine Gesamiflache von 50 m? (berschrei-
ten, sind zusatzliche ReinigungsmaBnahmen fir die Dachwésser erforderlich.

Bei den erforderlichen Gelandemodeliierungen ist darauf zu achten, dass diese so ausgeflihrt werden,
dass wild abilieBendes Oberflachenwasser nicht zu Lasten Dritter abgeleitet wird.

Die Art der Entwasserung ist mit den Genehmigungsantrégen aufzuzeigen.
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7.2.3

7.2.4

7.3

Grundwasser

Laut geotechnischem Erlauterungsbericht Nr. 1276/2017 wurde flachenhaft anstehendes
Grundwasser flr die eruierten Tiefenbereiche (3 m) nicht angetroffen. Alierdings ist mit 6rt-
lich unregelmaBigen Schichigrenzenverldufen sowie Schichtinhomogenitédten infolge unter-
schiedlichen Erosions- und Verwitterungsintensitdten zu rechnen. Die hydrogeologischen
Verhélinisse kénnten daher ggf. auch anteilig temporar durch eindringende Niederschlags-
wasser gekennzeichnet sein.

Aufgrund der Gelandeneigung muss im Zuge der Erd- und Griindungsarbeiten mit Schicht-
wasseraustritten gerechnet werden. Entsprechende Sicherungsvorkehrungen wéhrend und
nach den BaumaBnahmen sind zu prufen.

Bei der Freilegung von Grundwasser besteht eine Anzeigepflicht geman § 49 WHG bzw. die
Erlaubnis mit Zulassungsfiktion nach Art. 70 BayWG ist zu beachten. Werden wassergefahr-
dende Stoffe gelagert, umgeschlagen, hergestellt, behandelt ader
verwendet, so ist dies ebenfalls anzuzeigen.

Fir eine schadlose Versickerung von gesammeltem Niederschlagswasser in das Grundwas-
ser ist die Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV) maf3igebend. Weiterhin
sind die “Technischen Regeln zum schadlosen Einleiten vom gesammeltem Niederschlags-
wasser in das Grundwasser* (TRENGW) zu beachten. Eine wasserrechtlich erlaubnisfreie
Versickerung von Niederschlagswasser ist nur unter Beachtung von NWFreiV und TRENGW
mdglich.

Hochwasser

FlieBgewasser tangieren den Planungsbereich nicht. )
Der Anderungsbereich befindet sich nicht innerhalb eines amtlich ausgewiesenen Uber-
schwemmungsgebietes, es existieren auch keine wassersensiblen Bereiche.

Abfallentsorgung

Die Milibeseitigung bzw. Verweriung erfolgt fir die Gemeinde Wald zentral auf Land-
kreisebene durch die Kreiswerke Cham.

Auf den einzelnen Bauquartieren sind ausreichende Flachen flir Abfallbehélter bereit-
zustellen. Zur Wahrung einer ordnungsgeméafen Millentsorgung kdnnen bei Bedarf beson-
dere Vereinbarungen mit dem Millentsorgungsunternehmen getroffen werden.
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7.4
7.4.1

7.5

Energie

Energieversorgung

Die elektrische Versorgung des Planungsgebietes erfolgt durch die

Bayernwerk Netz GmbH, Netzcenter Schwandorf,

Ettmannsdorfer StraB3e 38/40, 92421 Schwandorf.

Zur elektrischen und gastechnischen Versorgung des geplanten Gebietes sind
Niederspannungskabel, Verteilerschranke, Rohrleitungen und StraBenkappen fir die Arma-
turen erforderlich. Fir die Unterbringung dieser Anlagenteile in den &ffentlichen Flachen sind
die einschlagigen DIN-Vorschriften (DIN 1998) zu beachten. Eine Gasrohr- bzw. Kabelverle-
gung ist in der Regel nur in Gehwegen, Versorgungsstreifen, Begleitstreifen oder Griinstrei-
fen ohne Baumbestand mdoglich.

Eine Versorgung des Baugebietes mit Erdgas ist moglich, sofern genligend Grundstiicksei-
gentmer vor ErschlieBung des Baugebietes eine kostenpflichtige Vorabverlegung des kinf-
tigen Gasanschlusses in ihr Grundstlick bestellen. Die Bayernwerk Netz GmbH wird hierzu
mit dem ErschlieBer Kontakt aufnehmen und eine ErschlieBungsvereinbarung anbieten. Die
Kostenbeteiligung in H6he von derzeit ca. 1.300 EUR je Bauparzelle wird bei der spateren
Anschlusserstellung angerechnet. Die Gesamtwirtschaftlichkeit der Maf3nahme inkl. der not-
wendigen Anbindung an das
vorhandene Gasnetz muss gegeben sein. Eine rechtzeitige Abstimmung mit der
ErschlieBungsplanung erfolgt zu gegebener Zeit mit dem zustandigen Ressort. Dies erfolgt
detailliert auf Ebene des nachgeordneten Verfahrens im Zuge der Umsetzung des Vorha-
bens.

Der Schutzzonenbereich fur Kabel betragt bei Aufgrabungen je 0,5 m rechts und links zur
Trassenachse. Der Schutzstreifen der Erdgasleitung betragt in der Regel je 3,0 m beider seit
s der Leitungsachse. Wir weisen darauf hin, dass die Trassenunterirdischer Versorgungslei-
tungen von Bepflanzung freizuhalten sind, da sonst die Betriebssicherheit und Reparatur-
moglichkeit eingeschrankt werden. Baume und tiefwurzelnde Straucher dirfen aus Griinden
des Baumschutzes (DIN 18920) bis zu einem Abstand von 2,5 m zur Trassenachse ge-
pflanzt werden. Wird dieser Abstand unterschritten, so sind im Einvernehmen mit uns geeig-
nete SchutzmaBnahmen durchzuflihren. Auskiinfte zur Lage der von uns betriebenen Ver-
sorgungs-anlagen kénnen Sie online (ber unser Planauskunftsportal einholen. Das Portal
erreichen Sie unter:
https://www.bayernwerk-netz.de/de/energieservice/kundenservice/planauskunftsportal.htm|
Far Kabelhausanschlisse dirfen nur marktlbliche und zugelassene Einflihrungssysteme,
welche bis mind. 1 bar gas- und wasserdicht sind, verwendet werden. Ein Prifungsnachweis
der Einflihrung ist nach Aufforderung vorzulegen. Wir bedanken uns fir die Beteiligung am
Verfahren und stehen Ihnen fur Rlckfragen jederzeit gerne zur Verfigung.

Telekommunikation

Zur Versorgung des Planbereichs mit Telekommunikationsinfrastruktur durch die
Telekom ist die Verlegung neuer Telekommunikationslinien im Plangebiet und auBerhalb
des Plangebiets einer Prifung vorbehalten. Es wird gebeten, der Deutschen
Telekom Technik GmbH zum Zweck der Koordinierung mitzuteilen, welche eigenen oder
MaBnahmen Dritter im Bereich des Plangebietes stattfinden werden.

Bei positivem Ergebnis der Prifung macht die Telekom darauf aufmerksam, dass aus wirt-
schaftlichen Griinden eine unterirdische Versorgung des Neubaugebietes durch die Telekom
Deutschland GmbH nur bei Ausnutzung aller Vorteile einer koordinierten ErschlieBung még-
lich ist.
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Es wird daher beantragt, sicherzustellen, dass

— fOr den Ausbau des Telekommunikationsnetzes im ErschlieBungsgebiet die ungehinder-
te, unentgeltliche und  kostenfreie  Nutzung der  kiinftig  gewidmeten
Verkehrswege moglich ist,

- auf Privatwegen (Eigentimerwegen) ein Leitungsrecht zu Gunsten der Telekom Deutsch-
land GmbH als zu belastende Flache festgesetzt und entsprechend § 9 Abs. 1 Ziffer 21
BauGB eingerdumt wird,

— eine rechtzeitige und einvernehmliche Abstimmung der Lage und der Dimensionierung
der Leitungszonen vorgenommen wird und eine Koordinierung der Tiefbaumaidnahmen
far StralBBenbau und Leitungsbau durch den ErschlieBungstrager
erfolgt, wie ausdricklich im Telekommunikationsgesetz § 68 Abs. 3 beschrieben,

— die geplanten Verkehrswege nach der Errichtung der Telekommunikationsinfrastruktur in
Lage und Verlauf nicht mehr verandert werden.

— dem ErschlieBungstrager auferlegt wird, dass dieser fir das Vorhaben einen Bauablauf-
zeitenplan aufstellt und bei Bedarf verpflichtet ist, in Abstimmung mit der
Telekom im erforderlichen Umfang Flachen fiir die Aufstellung von oberirdischen Schalt-
gehausen auf privaten Grundstlcken zur Verflgung zu stellen und diese durch Eintrag
einer beschrankten persdnlichen Dienstbarkeit zU Gunsten der
Telekom Deutschland GmbH im Grundbuch kostenlos zu sichern.
dass ,Merkblatt lber Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen”
herausgegeben von der Forschungsgesellschaft fiir StraBen- und Verkehrswesen ist zu
beachten.

Die Deutsche Telekom Technik GmbH macht besonders darauf aufmerksam, dass
eine Erweiterung der Telekommunikationsinfrastruktur auBerhalb des Plangebietes aus wirt-
schaftlichen Erwégungen heraus auch in oberirdischer Bauweise erfolgen kann.

Zur Abstimmung der Bauweise und f(ir die rechtzeitige Bereitstellung der Telekommunikati-
onsdienstleistungen sowie zur Koordinierung mit Straf3enbau- bzw. Erschlielungsmafnah-
men der anderen Versorget, ist es dringend erforderlich, sich rechtzeitig, mindestens jedoch
3 Monate vor Baubeginn, mit dem zustandigen Ressort in
Verbindung zu setzen:

Deutsche Telekom Technik GmbH, T NL Sdd, PTI 12,
Bajuwarenstr. 4, 93053 Regensburg, Tel. 0800-3309747.

Wichtige Hinweise:

Es wird gebeten, der Deutschen Telekom Technik GmbH schnellstmdglich Informationen zu den vor-
gesehenen Straf3ennamen und Hausnummern im geplanten Neubaugebiet zuzusenden. Diese Anga-
ben sind unbedingt notwendig, um zu gewdahrleisten, dass ein Kunde rechtzeitig
Telekommunikationsprodukte buchen kann.

Hierzu kann - wie bei allen zukinftigen Anschreiben bez{iglich Bauleitplanungen - auch folgende zent-
rale Email-Adresse des PTI12 Regensburg verwendet werden:
telekom-bauleitplanung-regensburg@telekom.de.

Um eine fristgerechte Bereitstellung des Telekommunikations-Anschlusses fir den Endkunden zur
Veifligung stellen zu kbnnen, wird um Mitteilung des bauausfiihrenden Ingenieurbiiros
gebeten, um den Bauzeitenpian termingerecht abgieichen zu kdnnen.

Hinweise vom Landkreis Cham Digitale Infrastruktur:

Es wird darauf hingewiesen, dass im Rahmen der ErschlieBung von Neubaugebieten stets
sicherzustellen ist, dass geeignete passive Netzinfrastrukiuren, ausgestattet mit Glasfaserkabeln, mit-
verlegt werden (§ 77i Abs. 7 Telekommunikationsgesetz -TKG). Es wird empfohlen das einheitliche
Materialkonzept for die Dimensionierung passiver Infrastrukitur des Bundesministeriums fir Verkehr
und  digitale Infrastruktur  zu  beachten  (vgl.  Anlage). Nach der  derzeitigen
Planung des Eigenbetriebes Digitaie Infrastruktur Landkreis Cham fiihrt das zukiinftige Glasfasernetz
des Landkreises bis an das Baugebiet. Ein Anschluss des Baugebietes an die geplante Backbone-
Leitung des Landkreises wéare grundsétzlich méglich, wenn kein privater Telekommunikationsanbieter
das Gebiet versorgt. Sollte dies geplant werden, ist der Beginn und Ablauf der ErschlieBungsmaBnah-
men im Planbereich frihzeitig 1-3 Monate vor Baubeginn dem
Eigenbetrieb Digitale Infrastrukiur Landkreis Cham (glasfaser@lra.landkreis-cham.de, 09971/78 830)
mitzuteilen.




KomPian/ Gemeinde Wald
Beariindung zur 3. Anderung des Bebauungsplanes mit Griinordnungsplan RoBbach — An der Nittenauer Stra3e 20

8.2

8.3

IMMISSIONSSCHUTZ

Verkehrslarm

Im Rahmen der 2. Anderung des Bebauungsplanes RoBbach — An der Nittenauer StraRe der
Gemeinde Wald wurde durch das Sachverstandigenblro ,Hoock & Partner Sachversténdige
PartG mbH" aus Landshut mit Datum vom 17.11.2020 ein schalitechnischer Untersuchungs-
bericht erstellt, auf das hiermit verweisen wird.

Auf Ziffer 8.3 Gewerbelarm der Begriindung zur 3. Anderung des Bebauungsplanes mit
Grinordnungsplan Rossbach — An der Nittenauer StraBe wird an dieser Stelle
explizit verwiesen.

Sport- und Freizeitlarm

Es bestehen im weiteren Umfeld keine entsprechenden Anlagen, eine Beurteilungsrelevanz
ist somit nicht gegeben.

Gewerbelarm

Auf Ziffer 8.1 Verkehrsidrm der Begriindung zur 2. Anderung des Bebauungsplanes mit
Grinordnungsplan Rossbach — An der Nittenauer StraBe wird an dieser Stelle
explizit verwiesen.

Mit der 3. Anderung des Bebauungsplans ,RoBbach — An der Nittenauer Straf3e” soll das als
Sondergebiet geman § 11 BauNVO mit der Zweckbestimmung ,Einzelhandel ausgewiesene
Bauguartier Gberplant werden. Wahrend bislang ein langgestrecktes Baufeld in Richtung
West — Ost festgesetzt war, sind nun zwei eigenstandige bzw. voneinander getrennte Bau-
felder geplant. Dazwischen soll der Parkplatz fir die Kunden mit etwa 105 Stellplatzen ent-
stehen. FUr beide Bauflachen werden unterschiedliche Wandhéhen und Verkaufsflachen zu-
gelassen. Im Norden der Planung schlie3t sich das Bauquartier WA-1 an, das mittlerweile
Uberwiegend bebaut ist. Im Osten und im Sildosten befinden sich mit dem MI-2 und dem
MI-3 ausgewiesene Mischgebietsflaichen, die derzeit unbebaut sind. Im Siden sind ver-
schiedene Einzelhandelsnutzungen (teilweise mit Wohnungen in den Obergeschossen) an-
sassig. Im Westen folgende weitere Wohnnutzungen.

Gemal § 1 Abs. 6 BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitpl&nen auch die Anforderun-
gen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu berlcksichtigen. Der Schallschutz wird
dabei flr die Praxis durch die DIN 18005 "Schallschutz im Stadtebau" konkretisiert. Im Bei-
blatt 1 zu Teil 1 der DIN 18005 sind Orientierungswerte flr die Beurteilung genannt. lhre
Einhaltung oder Unterschreitung an schutzbedurftigen Nutzungen (z.B. Bauflichen, Bauge-
biete, sonstige Flachen) ist winschenswert, um die mit der Eigenart des jeweiligen Bauge-
biets oder der jeweiligen Bauflache verbundene Erwartung auf angemessenen Schutz vor
Larmbelastung zu erfillen. Fir Gewerbelarm wird in Erganzung zur DIN 18005 die ,Techni-
sche Anleitung zum Schutz gegen Larm® (TA Larm vom 26.08.1998) als fachlich fundierte
Erkenntnisquelle zur Bewertung herangezogen.

Anwendungs- Stadtebauliche Planungen Gewerbeldrm (Anla-
bereich (Bauleitplane) gen/Betrieb)
: DIN 18005 Teil 1, BL 1, TA L&rm (1998, letzte Ande-
orschrtit Ausgabe 2002 rung 6/2017)
Orientierungswert Immissionsrichtwert
Nutzung
Tag Nacht Tag Nacht

Allgemeine Wohn-

gebiete (WA) 55 45 (40) 55 40
Mischgebiete (MI) 60 50 (45) 60 45
Ubersicht Beurteilungsgrundlagen (Angaben in dB(A))
(O Der in Klammern angegebene, niedrigere Wert gilt flir Gewerbelarm, der hdhere flir Verkehrslarm.
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8.4

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde durch die C. Hentschel Consult Ing.-
GmbH mit Datum vom 08.02.2022 eine schalltechnische Untersuchung erstellt (Bericht Nr.
2434-2022 KB 01). Die darin durchgefihrten Larmprognoseberechnungen haben gezeigt,
dass sich die Teilung des Baufelds unglinstig fir die Wohnnutzungen im Norden auswirkt.
So wird der tagsiiber zwischen 6:00 und 22:00 Uhr in einem allgemeinen Wohngebiet zulas-
sige Immissionsrichtwert IRWwatag = 55 dB(A) der TA Larm durch die Nutzung der Parkplét-
ze flr Kunden und Mitarbeiter um 1 — 4 dB(A) Uberschritten. An allen anderen Immissionsor-
ten sind keine Konflikte mit den Anforderungen an den Schallschutz festzustellen. Nachts
(22:00 bis 6:00 Uhr) werden die Parkplatze nicht genutzt.

Jm die Vertraglichkeit der Bebauungsplananderung mit dem Anspruch der Nachbarschaft
auf Schutz vor unzuldssigen Larmimmissionen abzusichern, wurden aktive Schallschutz-
mafinahmen im Norden der Parkplétze fir Kunden und Mitarbeiter entwickelt, die mit einer
HG6he von jeweils 3,0 m festgesetzt werden, zu messen ab fertigem Geldnde des jeweiligen
Parkplatzniveaus. Die Schalischutzwande werden in Hoizbauweise errichtet. Mit diesen
MaBnahmen kann der zuldssige Immissionsrichtwert unter Berlicksichtigung der Larmvorbe-
lastung durch die Einzelhandelsnutzungen im Siiden des Sondergebiets in der Bahnhofstra-
Be eingehalten werden. Der Gaskihler ist an der siidlichen Geb&udeseite, an der dstlichen
AuBenwand vorgesehen.

Hinweis:

Der Geltungsbereich befindet sich in rAumlicher Nahe zu ausgewiesenen Vorbehaltsilichen fiir Granit
und Diorit G 4. Um den uneingeschrankten Abbau dieser standortgebundenen Lagerstétie gewahrleisten
zu kdnnen, sind bei betrieblichen Tatigkeiten und widrigen Witterungsverhaltnissen gewisse temporére
Beeintrachtigungen durch Staub, Larm und Erschitterungen zu dulden.

Geruchsimmissionen

Teilweise grenzen landwirtschaftlich genutzte Flachen an den Planungsbereich heran. Die
Bewirtschaftung der angrenzenden landwirtschaftlichen Nutzflachen und die damit unter
Umsténden verbundenen zeitlich auftretenden Emissionen sind zu dulden.

ALTLASTEN

Altlasten innerhalb des Anderungsbereiches des Bebauungsplanes mit Grinordnungsplan
sind der Gemeinde Wald gegenwértig nicht bekannt.

Durch frihere MaBnahmen lagern Uber den gewachsenen Strukturen partiell auch noch jin-
gere Auffillungen (u. a. Bauschutt).

Nach Aussagen des geotechnischen Erlauterungsberichtes Nr. 1276/2017 (S. 23) ist auf-
grund der heterogenen Zusammensetzung der lokalen Aufflillungen bei flichenhaften Aus-
hubarbeiten ggf. baubegleitend eine entsprechende Betreuung unter umweltanalytisch-
chemischen Gesichtspunkten erforderlich.

Hinweise:

Bei (iberschiissigem Aushubmaterial sind abhangig vom jeweiligen Entsorgungsweg die rechtlichen
und technischen Anforderungen maBgeblich (§ 12 BBodSchG, Leitfaden zur Verfilllung von Gruben
und Brichen sowie Tagebauen, LAGA M 20 1997 sowie DepV). Bei der Verwertung von Bodenmateri-
al ist die DIN 19731 zu berficksichtigen. Der Umgang bzw. die Verwertung oder Beseitigung von iiber-
schiissigem Aushubmaterial sollte zur Vermeidung von Bauverzdgerungen und Mehrkosten mit ausrei-
chend zeitlichem Vorlauf vor Baubeginn geplant werden. Oberstes Ziel sollte dabei die Vermeidung
von Bodenaushub bzw. die Wiederverwendung
innerhalb der Bauflache sein.
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10
10.1

10.2

DENKMALSCHUTZ

Bodendenkmaéler

Im Anderungsbereich selbst und auch in der naheren Umgebung liegen laut dem Bayeri-
schen Landesamt fiir Denkmalpflege keine Bodendenkmaler.

Die Erfassung der Bodendenkméler hat zum Ziel, noch vorhandene Spuren und
Objekte menschlichen Lebens und Handelns friherer Generationen in der Landschaft zu
dokumentieren und falls erforderfich, zu erhalten. Eine Gefahrdung der Bodendenkmaler
liegt grundsétzlich in der baulichen Verénderung und den damit im Zuge der Grindungs-
maBnahmen erforderlichen Bodenumlagerungen.

Hinweise:

Da nicht mit Sicherheit ausgeschlossen werden kann, dass sich im Geltungsbereich weitere, oberir-
disch nicht mehr sichtbare und daher unbekannte Bodendenkmaler in der Erde befinden, sind die Bau-
trager und die ausfiihrenden Baufirmen ausdricklich auf die entsprechenden Bestimmungen des Art. 8
Abs. 1 bis 2 DSchG hinzuweisen.

Art. 8 Abs. 1 DSchG

Wer Bodendenkmadler auffindet, ist verpflichtet dies unverziiglich der Unteren Denkmalschutzbehorde
oder dem Landesamt fiir Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzeige verpflichtet sind auch der Eigentl-
mer und der Besitzer des Grundstiicks, sowie der Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem
Fund gefthrt haben. Die Anzeige eines der Verpflichteten befreit die (ibrigen. Nimmt der Finder an den
Arbeiten, die zu dem Fund geflihrt haben aufgrund eines Arbeitsverhéltnisses teil, so wird er durch die
Anzeige an den Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit.

Art. 8 Abs. 2 DSchG

Die aufgefundenen Gegensténde und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer Woche nach der An-
zeige unveréandert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehérde die Gegensténde vorher
freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

Baudenkmaler

Im Anderungsbereich des Bebauungsplanes mit Griinordnungsplan selbst sowie dessen
Umgriff sind keine Baudenkmaler registriert. Das néchstgelegene Baudenkmal liegt im Orts-
bereich von Wald, in ca. 1,3 km Entfernung.
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11

BRANDSCHUTZ

Bezlglich des vorbeugenden baulichen und abwehrenden Brandschutzes sind bei der Auf-
stellung von Bauleitplanungen die allgemeinen Bestimmungen gemaBR den Vorschriften der
DIN 14090 sowie der BayBO einzuhalten.

Insgesamt gesehen ist der abwehrende Brandschutz sowie die Bereitstellung der notwendi-
gen Léschwasserversorgungsanlagen entsprechend Art. 1 Abs. 1 und 2 des Bayerischen
Feuerwehrgesetzes (BayFwG) sicherzustellen.

Weiterhin sind ausreichend dimensionierte verkehrliche ErschlieBungsanlagen fir den
Brand- und Katastrophenfall geplant. Die gemeindliche Feuerwehr hat insgesamt ausrei-
chende Méglichkeiten, um den Anforderungen der gesetzlichen Vorgaben gerecht zu wer-
den.

Im Einzelnen sind folgende Punkte zu beachten:

— Bereitstellung ausreichender Méglichkeiten zur Gewahrleistung des Brandschutzes flr
die gemeindliche Feuerwehr,

— Sicherstellung der Rettungswege,

- Einhaltung von Hilfsfristen,

Ausreichende Ldschwasserversorgung,

Bereitstellung ausreichender ErschlieBungsflachen,

Wechselbeziehungen im Planungsbereich zu anderen Gebieten,

Minimierung brandschutztechnischer Risiken im Planungsbereich,

die verkehrstechnische ErschlieBung des Gebietes hat unter Beriicksichtigung der ,Richt-
linie Gber Fl&chen flir die Feuerwehr" zu erfolgen,

— zur Sicherstellung der notwendigen Léschwasserversorgung nach Art. 1 Abs. 2 BayFwG
muss die Loschwassermenge nach dem aktuellen DVGW-Arbeitsblatt W 405 berechnet
und bei der ErschlieBungsmaBnahme ausgefiihrt werden. Dabei sind die Hydrantenstan-
dorte 50 pA¥ planen, dass gine maximale
Entfernung von 75 m zwischen den StraBenfronten von Gebauden und dem néchstlie-
genden Hydranten eingehalten werden.

Hinweise:
In Abstimmung mit der Gemeinde als zustédndigem Planungstrager sind die Belange des Brandschut-
zes grundsatzlich in detaillierter Abstimmung im Zuge der nachgeordneten Verfahren zu regeln.
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12

13

FLACHENBILANZ

Flachenanteile innerhalb des Geltungsbereiches

ART DER NUTZUNG FLACHE IN M2
Gesamtflache innerhalb des Geltungsbereiches 17.110
abzgl. gepl. ErschlieBungsstral3e 3.108
abzgl. gepl. Geh- und Radweg 826
abzgl. gepl. StraBenbegleitgrin 1..765
SO-Einzelhandel 11.411
ERSCHLIESSUNGSKOSTEN

Durch die Ausweisung des Sonder- und Mischgebietes wird die Errichtung &ffentlicher Er-
schlieBungsflachen notwendig.
Detailaussagen hinsichtlich VerkehrserschlieBung, Entwasserung sowie der gesamten Infra-
struktur, erfolgen auf Ebene der detaillierten Entwésserungs- und ErschlieBungsplan durch
das beauftragte Ingenieurblro Maier, Roding.
Gegebenenfalls entstehende Anschlusskosten flr

Abwasserbeseitigung,

Wasserversorgung,

Versorgung mit elektrischer Energie,

Fernmeldeeinrichtungen
tichten sich je nach Bedarf nach den entsprechenden Satzungen bzw. nach den
tatsachlichen Herstellungskosten. Detaillierte Angaben zu den ErschlieBungskosten kdnnen
allerdings zum jetzigen Zeitpunkt nicht getroffen werden.
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TEIL B) GRUNORDNUNGSPLAN

14

15
15.1

15.2

ANLASS

Anlass fir die vorliegende Planung ist die Absicht eines bestehenden Lebensmittel-marktes
in der BahnhofstraBe seine Verkaufsflachen zu vergréBern und deshalb im Mischgebiet
RoBbach — An der Nittenauer Siral3e einen neuen Markt mit gréBeren Verkaufsflachen zu er-
richten.

Mit den Anderungen der Parzelle MI-1 soll die planungsrechtliche Voraussetzung fiir das
Fachmarkizentrum geschaffen werden. Dafir ist die Ausweisung eines Sondergebietes ,SO-
Einzelhandel” erforderfich.

Um einerseits die baurechtlichen Voraussetzungen f(ir ein Sondergebiet zu schaffen, ande-
rerseits den Okologischen Belangen gerecht zu werden, ist im Zuge der qualifizierten Bau-
leitplanung ein integrierter Griinordnungsplan erforderlich.

GemaB § 1a Abs. 3 BauGB ist fir die Aufstellung von Bauleitplanen die Eingriffsregelung in
der Bauleitplanung vorgesehen, wenn auf Grund der Planung Eingriffe in Natur und Land-
schaft zu erwarten sind. Das Schaffen neuen Baurechts ist hier als
ausgleichspflichtige Nutzungsanderung von Grundflachen anzusehen, bezliglich der Ein-
grifftsregelung ist das Regelverfahren anzuwenden.

BESTANDSERFASSUNG UND BEWERTUNG

Naturrdumliche Lage

Das Bearbeitungsgebiet liegt vollstandig in der naturrdumlichen Untereinheit 406-A Hgel-
land des Falkensteiner Vorwaldes.

Der Naturraum stellt sich insgesamt als kleingliedriges Berg- und Kuppenland in einer HG-
henlage zwischen 400 und 700 m (. NN dar.

Gelandeverhalinisse

Der Anderungsbereich ist nord- bis nordostorientiert und fallt von ca. 562,5 m @. NN im Si-
den um ca. 2,5 m auf ca. 560 m . NN im Norden bzw. Nordosten ab.

Laut geotechnischem Erlauterungsbericht Nr. 1276/2017 befindet sich der Planungsbereich
im Gebiet kristalliner Gesteinsformationen, im sogenannten Kristallgranit. Das Gebiet unter-
lag im Terti&r/ Quartdr einer intensiven chemischen Verwitterung, wodurch sich méchtige
lehmige Verwitterungsdecken ausbildeten. In den Deckzonen sind diese Gesteine mehr oder
weniger stark zu fein- bis gemischtkérnigem Zersatz verwittert bzw. liegen vergrust vor. Der
eigentliche Gesteinsverband kann aufgrund der Heterogenitat partiell gestdrt sein, sodass
auch grobere Anteile regellos eingelagert sein kdnnen.

Durch frithere MaBnahmen lagern Cber diesen gewachsenen Strukturen partiell auch noch
jingere Auffillungen (u. a. Bauschutt).

Die detaillierte Gelandevermessung in Form von Héhenpunkten (nachrichtliche l"Jbernahrpe
der Vermessung von Dipl.-Ing. (FH) K. Maier, 2017) ist der planlichen Darstellung der 3. An-
derung des Bebauungsplanes mit Griinordnungsplan zu entnehmen.
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Potentielle natirliche Vegetation

Unter der potentiellen natlrlichen Vegetation versteht man diejenige Vegetation, die sich
heute nach Beendigung anthropogener Einflisse auf die Landschaft und ihre
Vegetation einstellen wiirde. Bei der Rekonstruktion der potentiellen natiirlichen Vegetation
wird folglich nicht die Vegetation eines friiheren Zeitraumes nachempfunden, sondern das
unter den aktuellen Standortbedingungen zu erwartende Klimaxstadium der Vegetations-
entwicklung.

Im Bereich des Higellandes des Falkensteiner Vorwaldes, dem das Planungsgebiet zuge-
ordnet ist, bildete sich im Bereich um Wald ein Hainsimsen-Tannen-Buchenwald im Komplex
mit Waldmeister-Tannen-Buchenwald.

Reale Vegetation

Der Anderungsbereich umfasst zum GroBteil landwirtschaftliche Nutzflachen (Acker,
Intensivgrinland am nérdlichen Rand des Ortsteiles RoBbach. Zum Teil sind Lagerflachen
mit  Altgrasbestanden, Steinhaufen und  Gehdlzsukzession (Weiden, Rosen,
Roter Hartriegel, Schlehe, Zitterpappel) vorhanden. Die ErschlieBung der Wohngebietsfla-
chen aus dem Bebauungsplan mit Griinordnungsplan Rossbach - An der Nittenauer Stral3e
befindet sich bereits im Bau.

Insgesamt sind im Anderungsbereich keine lokal bis landesweit bedeutsamen Pflanzenarten
bekannt.

Biotopausstattung
Innerhalb des Planungsbereiches befinden sich keine amtlich kartierten Biotope.

Boden

Laut geotechnischem Erlauterungsbericht Nr. 1276/2017 befindet sich der Planungsbereich
im Gebiet kristalliner Gesteinsformationen, im sogenannten Kristallgranit. Das Gebiet unter-
lag im Tertiar/ Quartér einer intensiven chemischen Verwitterung, wodurch sich méchtige
lehmige Verwitterungsdecken ausbildeten. In den Deckzonen sind diese Gesteine mehr oder
weniger stark zu fein- bis gemischtkdrnigem Zersatz verwittert bzw. liegen vergrust vor. Der
eigentliche Gesteinsverband kann aufgrund der Heterogenitat partiell gestort sein, sodass
auch grébere Anteile regellos eingelagert sein kénnen.

Durch friihere MaBnahmen lagern Uber diesen gewachsenen Strukturen partiell auch noch
jlingere Aufflllungen (u. a. Bauschutt).

Im Norden von RoBbach bestehen nach der Bodenschatzungskarte M 1:25.000
Lehme der Zustandsstufe Il (geringwertig) mit Griinlandzahlen von 28-33 bzw. Ackerstand-
orte mit lehmigem Sand und Ackerzahlen von 26-36.

Wasser
FlieBgewasser tangieren den Planungsbereich nicht, mit akut auftretendem Hochwasser ist
im Planungsgebiet nicht zu rechnen.

Nach dem Informationsdienst Uberschwemmungsgefihrdete Gebiete in Bayern befindet sich
der Anderungsbereich nicht innerhalb eines amtlich ausgewiesenen Uberschwemmungsge-
bietes, es existieren auch keine wassersensiblen Bereiche.

Es liegt weder ein Auenfunktionsraum vor, noch ist ein Wasserschutzgebiet vorhanden.
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Klima

Der Anderungsbereich befindet sich groBklimatisch betrachtet am Ubergang zwischen atlan-
tischem und kontinentalem Klima und ist dem Klimabezirk Oberpfalzisches
Higelland zugeordnet. Die jahrlichen Durchschnittsniederschldge betragen 650 bis 750 mm,
die Jahresmitteltemperatur 7 bis 7,5 °C.

Kleinklimatisch bedeutsame Frischluftbahnen sind im Geltungsbereich selbst nicht vorhan-
den, die Wiesen- und Ackerflachen haben eine hohe Warmausgleichsfunktion inne. Eine be-
sondere Bedeutung fiir die Sicherung des Kalt- und Frischluftiransportes ist jedoch nicht ge-
geben.

Landschaftsbild/ -erleben

Der Betrachtungsraum ist durch die im Siiden und Westen angrenzende Wohn- bzw. Misch-
gebietsbebauung gepragt. Der Ortsrand ist teilweise nur sparlich eingegriint.

Landschaftlich reizvoll sind die im Nordwesten und Nordosten liegenden eingewachsenen
Seen, die durch Granitabbau entstanden sind. Der Grof3teil des Anderungsgebietes ist durch
Lagerflachen und intensive landwirtschaftliche Nutzung landschaftlich wenig reizvoll und
auch nicht flir die wohnortnahe Erholung geeignet. Das Umfeld ist hingegen zur ruhigen, na-
turbezogenen Erholung potentiell geeignet. Entsprechende Voraussetzungen sind in Form
von Flurwegen im Randbereich des Planungsgebietes und des im Sliden angrenzenden Re-
gensburg-Falkenstein-Radweges gegeben.

GRUNORDNERISCHES KONZEPT

Folgende MaBnahmen sind Bestandteil des grliinordnerischen Konzeptes:

— Eingriinung des geplanten Baugebietes durch Baumreihen im S{iden, Westen und Siid-
osten,

— Innere Durchgriinung mit standortgerechten Einzelbaumen,

— Dichte zweireihige freiwachsende Baum-/ Strauchhecke als Grlnzésur gegenCber der
nérdlichen Wohnbebauung,
Fassadenbegriinung ist zulassig

— Vernetzung des vorhandenen Geh-und Radweges im Slden durch neu geplante Rad-
und FuBwege nach Nordwesten und Nordosten.

EINGRIFFSREGELUNG IN DER BAULEITPLANUNG (BILANZIERUNG)

Ermittlung des Umfangs der erforderlichen AusgleichsmaBnahmen

Hierbei werden die Gebiete verschiedener naturschutzrechtlicher Bedeutung (Kategorie 1 bis
[ff) mit den Gebieten, die auf Grund ihrer Eingriffsschwere definiert werden, Uberlagert. Dar-
aus ergeben sich Bereiche entsprechender Eingriffsintensitaten,
welche die Grundlage fiir die Anwendung der Eingriffsregelung nach dem Leitfaden Eingriffs-
regelung in der Bauleitplanung des Bayerischen Staatsministeriums flr Wohnen, Bau und
Verkehr (2012) bilden.

Ermittlung der Gesamtflache des Eingriffs

Im vorliegenden Fall werden lediglich Fléchen im Bereich des rechtsgiltigen Bebauungspla-
nes mit Griinordnungsplan Rof3bach — An der Nittenauer StraBe Uberplant, flr die bereits
Baurecht besteht. Ein Ausgleichserfordernis kann daher nicht abgeleitet werden.
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1 AUSGANGSSITUATION UND AUFGABENSTELLUNG

Die 1. Anderung des Bebauungsplans "RoBbach — An der Nittenauer StraBe" der Gemeinde
Wald (c) trat am 24.06.2020 in Kraft und weist im Norden des Ortsteils RoBbach an der Nitte-
nauer StraBe ein allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO [8] mit 41 Parzellen aus, das in
zwei Bauquartiere gegliedert ist (WA-1 und WA-2). Weiterhin umfasst der Geltungsbereich ein
Mischgebiet nach § 6 BauNVO [8] mit drei Bauquartieren (MI-1 bis MI-3). Vgl. Abbildung 1.

Abbildung 1: Planzeichnung zur 1. Anderung des Bebauungsplans (c)

Mit der 2. Anderung des Bebauungsplans vom 04.05.2021 (e) wurde die Art der baulichen Nut-
zung flr das Baufeld MI-1 im s(idlichen Anschluss an das Wohngebiet von einem Mischgebiet
in ein Sondergebiet gemafi § 11 BauNVO [8] mit der Zweckbestimmung "Einzelhandel" gean-
dert. Anlass fur diese Planung war der Wunsch des Betreibers des im Stiden des Mischgebiets
an der BahnhofstraBe 3 ans&ssigen Vollsortimenters, einen neuen Einkaufsmarkt mit gréBerer
Verkaufsflache zu errichten, nachdem am bestehenden Standort keine Erweiterungsméglich-
keiten gegeben sind (vgl. Abbildung 2).
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Abbildung 2: Planzeichnung zur 2. Anderung des Bebauungsplans (e)
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Nunmehr soll der Bebauungsplan nach (k) zum dritten Mal fiir den Bereich des Sondergebiets
geandert werden. Wahrend bisher ein Baufeld fiir die Einzelhandelsnutzung in Form einer ge-
schlossenen Bebauung in Richtung Norden zum Wohngebiet festgesetzt war, sollen nun zwei
voneinander getrennte Baufelder festgelegt werden. Auf der zwischen den Baufeldern liegen-
den Flache soll der Parkplatz fiir die Kunden angeordnet werden (vgl. Abbildung 3).

Abbildung 3: Planzeichnung zur 3. Anderung des Bebauungsplans (k)
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Die C. HENTSCHEL CONSULT Ing.-GmbH wurde von der Gemeinde Wald beauftragt, mithilte
von Larmprognoseberechnungen zu Uiberprifen, ob bzw. inwieweit sich durch die Aufteilung
des Baufelds in zwei voneinander getrennte Bauflachen und die damit einhergehende, unge-
hinderte Ausbreitung des Parkplatzldrms nach Norden in Richtung des Wohngebiets dort eine
Verschlechterung der Larmsituation ergibt. Auftragsgeman wird allein der Parkplatz in die Be-
rechnungen einbezogen, weil dieser als maBgebliche Schallquelle fungiert. Im Falle von Uber-
schreitungen der geltenden Immissionsrichtwerte der TA L&rm [7] sind die erforderlichen Lan-
gen und Héhen von Larmschutzwénden zu dimensionieren. AuBerdem sollen die maglichen
Immissionsbelastungen durch den Betrieb der kéltetechnischen Anlagen an den maBgebli-
chen Immissionsorten in der schutzbedUrftigen Nachbarschaft bewertet werden.

2 UNTERLAGEN

Die vorliegende schalltechnische Begutachtung beruht auf den folgenden, projektspezifischen
Unterlagen und Informationen. Auf deren Kopien im Anhang wird verzichtet.

(a) ,Bebauungsplan ,RoBbach — An der Nittenauer StraBe” der Gemeinde Wald — Prognose
und Beurteilung der Gerauscheinwirkungen durch dffentlichen Verkehrslarm sowie anla-
genbedingten Larm*, schalltechnisches Gutachten Nr. WLD-4522-01 vom 03.12.2018,
hoock farny ingenieure, Landshut

(b) ,Neubau Wohnhaus mit Garage*®, Bauherr: Michaela und Ottmar Handl, Eingabepla-
nung, baurechtlich genehmigt mit Bescheid des Landratsamtes Cham vom 02.12.2019

(c) 1. Anderung des Bebauungsplans "RoBbach — An der Nittenauer Stra3e” der Gemeinde
Wald, 24.06.2020

(d) ,2. Anderung des Bebauungsplans "RoBbach — An der Nittenauer Stra3e” der Gemeinde
Wald®, Untersuchungsbericht zum Schallimmissionsschutz Nr. WLD-4522-02 vom
17.11.2000, Hoock & Partner Sachversténdige PartG mbB, Landshut

(e) 2. Anderung des Bebauungsplans "Rof3bach — An der Nittenauer StraB3e" der Gemeinde
Wald, 04.05.2021

(fy Vorplanung 6.1 EDEKA-Markt vom 04.11.2021, Lageplan M 1:1.000, Projektnummer:
21-115, E-Mail vom 23.11.2021, KomPlan, Ingenieurbiro fiir kommunale Planungen

(g) Digitales Gelandemodell firr den Untersuchungsbereich vom 24.11.2021 (DGM) mit
Gitterweite 5 m, Landratsamt Cham, Sachgebiet 16/GIS

(h) Digitales Geb&udemodell fur den Untersuchungsbereich vom 25.11.2021 (LoD1),
Bayerisches Landesamt fiir Digitalisierung, Breitband und Vermessung, Minchen

(i) Digitale Flurkarte fiir den Untersuchungsbereich (TIFF), Download vom 01.12.2021,
Bayerisches Landesamt fir Digitalisierung, Breitband und Vermessung, Mlnchen

(i) Vorplanung 6.3 EDEKA-Markt vom 10.11.2021, Lageplan M 1:1.000, Projektnummer:
21-115, E-Mail vom 07.12.2021, Verwaltungsgemeinschaft Wald
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(k) 3. Anderung des Bebauungsplans "RoBbach — An der Nittenauer StraBe” der Gemeinde
Wald, Vorentwurf vom 27.01.2022, KomPlan, Ingenieurbtiro fiir kommunale Planungen

3 BEURTEILUNGSGRUNDLAGEN

3.1 Bauleitplanung

Nach § 1 Abs. 6 BauGB [9] sind bei der Aufstellung von Bauleitpl&nen insbesondere die allge-
meinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse zu beriicksichtigen. Der
Schallschutz wird dabei durch die im Beiblatt 1 zu Teil 1 der DIN 18005 ,Schallschutz im Stad-
tebau® [1] fir die unterschiedlichen Gebietsarten genannten und in Tabelle 1 aufgefihrten Ori-
entierungswerte konkretisiert. Deren Einhaltung oder Unterschreitung an schutzbedrftigen
Nutzungen (z.B. Baufl&chen, Baugebiete, sonstige Flachen) ist wilnschenswert, um die mit
der Eigenart des jeweiligen Baugebiets bzw. der jeweiligen Baufliche verbundene Erwartung
auf angemessenen Schutz vor Larmbelastung zu erfiillen.

Tabelle 1:  Orientierungswerte nach Beiblatt 1 zu Teil 1 der DIN 18005 [1]

Beurteilungszeitraum : ‘ -+ Tags - " Nachts
Industrie-/Gewerbe-/Freizeitlirm ‘ (6:00-22:00 Uhr) | (22:00-6:00 Uhr)
Gewerbegebiete (GE) 65 dB(A) 50 dB(A)
Dorfgebiete (MD) / Mischgebiete (MI) 60 dB(A) 45 dB(A)
Allgemeine Wohngebiete (WA) 55 dB(A) 40 dB(A)

In vorbelasteten Bereichen, insbesondere bei vorhandener Bebauung, bestehenden Verkehrs-
wegen und in Gemengelagen, lassen sich die Orientierungswerte oftmals nicht einhalten. Wo
im Bauleitplanverfahren von den Orientierungswerten abgewichen werden soll, da andere Be-
lange Uberwiegen, sollte méglichst ein Ausgleich durch andere geeignete MaBnahmen vorge-
sehen und planungsrechtlich abgesichert werden.

3.2 Gewerbeanlagen und Betriebe

Fir die Untersuchung von Gewerbeanlagen und Betrieben wird in der DIN 18005-1 [4] auf die
Technische Anleitung zum Schutz gegen L&rm (TA L&rm vom 26.08.1998, zuletzt gedndert
am 01.06.2017 [7]) verwiesen. Sie enthélt Vorschriften zum Schutz gegen L&rm, die von den
zustandigen Bendrden zu beachten sind:

a. beider Prifung der Antrage auf Genehmigung zur Errichtung einer Anlage, zur Verande-
rung der Betriebsstétten einer Anlage und zur wesentlichen Verénderung in dem Betrieb
einer Anlage;

b. bei nachtréglichen Anordnungen Gber Anforderungen an die technischen Einrichtungen
und den Betrieb einer Anlage.
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In der TA Larm [7] sind unter Nr. 6.1 Immissionsrichtwerte definiert, die durch die von der Anla-
ge ausgehenden Gerdusche in 0,5 m vor dem gebffneten Fenster eines schutzbedirftigen Auf-
enthaltsraums nach DIN 4109 [2] nicht Giberschritten werden dirfen. Demnach gelten je nach
Gebietsnutzung folgende Werte:

Tabelle 2: Immissionsrichtwerte flir Immissionsorte auBerhalb von Geb&uden laut [7]

Beurteilungszeitraum Tags Nachts
Gebietsnutzung (6:00-22:00 Uhr) | (22:00-6:00 Uhr)
Gewerbegebiete (GE) 65 dB(A) 50 dB(A)
Dorfgebiete (MD) / Mischgebiete (MI) 60 dB(A) 45 dB(A)
Allgemeine Wohngebiete (WA) 55 dB(A) 40 dB(A)

Die in Tabelle 2 angegebenen Immissionsrichtwerte miissen von allen im Einflussbereich ste-
henden Gewerbebetrieben gemeinsam eingehalten werden. Gemas der TA Larm [7] kann auf
die Untersuchung der Summenbelastung verzichtet werden, wenn nachgewiesen wird, dass
die Zusatzbelastung L.us die jeweils zulissigen Immissionsrichtwerte um 6 dB(A) unterschrei-
tet und somit als nicht relevant angesehen werden kann.

Folgende Punkte miissen bei der Berechnung der Beurteilungspegel bzw. bei der Beurteilung
der Gerauschimmission beachtet werden:

o Bezugszeitraum wahrend der Nachtzeit (22:00 bis 6:00 Uhr) ist die volle Nachtstunde mit
dem hochsten Beurteilungspegel.

e Einzelne kurzzeitige Gerauschspitzen dirfen den Immissionsrichtwert auBen am Tage um
nicht mehr als 30 dB(A), bei Nacht um nicht mehr als 20 dB(A) Gberschreiten.

« Firfolgende Teilzeiten ist an Immissionsorten mit der Einstufung eines allgemeinen Wohn-
gebiets oder héher nach Nr. 6.5 der TA Larm [7] ein Pegelzuschlag Kr = 6 dB fur Gerau-
sche zu vergeben, die wihrend Tageszeiten mit erhdhter Empfindlichkeit auftreten:

Tabelle 3: Tageszeiten mit erhéhter Empfindlichkeit nach Nr. 6.5 der TA Larm [7]

An Werktagen 6:00 bis 7:00 Uhr
20:00 bis 22:00 Uhr

6:00 bis 9:00 Uhr

An Sonn- und Feiertagen 13:00 bis 15:00 Uhr

20:00 bis 22:00 Uhr

Fahrzeuggerdusche auf dem Betriebsgrundstiick sowie bei der Ein- und Ausfahrt, die im Zu-
sammenhang mit dem Betrieb der Anlage entstehen, sind der zu beurteilenden Anlage zuzu-
rechnen.
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4 PLANUNGSKONZEPT

Der Vorentwurf zur 3. Anderung des Bebauungsplans ,RoBbach — An der Nittenauer StraBe“
(k) weist das Plangebiet als Sondergebiet gemas § 11 BauNVO [8] mit der Zweckbestimmung
.Einzelhandel” aus und legt zwei Baufelder fest. Im dstlichen Baufeld sind eine Wandhahe von
7 mund eine Verkaufsfldche von maximal 2.000 m2 zul8ssig. Fir das westliche Baufeld gilt ei-
ne maximale Wandh&he von 5,5 m und eine Verkaufsfliche von maximal 1.000 m2. Zwischen
den Baufeldern ist der Parkplatz fiir die Kunden mit ca. 105 Stellplatzen geplant. Im Nordwes-
ten sind weiterhin sieben Stellplatze fir Mitarbeiter vorgesehen. Die Zufahrt erfolgt aus Stiden
Uber eine neu herzustellende, innerdrtliche GemeindestraBRe mit einer Breite von 6,0 m, die im
Osten in einem Wendehammer endet (vgl. Abbildung 3 in Kapitel 1).

Im &stlichen Baufeld sind laut (j) ein Vollsortimenter (EDEKA), ein Getrédnkemarkt, ein Blumen-
laden mit AuBenverkauf und ein Backshop mit AuBensitzfiache geplant. Die Lieferzone flir den
Vollsortimenter wird vollsténdig eingehaust und befindet sich am Ostrand dieses Baufelds. Der
Getrankemarkt erhait eine eigene Lieferzone, welche ebenfalls eingehaust wird. Im westlichen
Baufeld ist die Ansiedlung einer weiteren Einzelhandelsnutzung (Schuhgeschaft Sutor) vorge-
sehen (vgl. Abbildung 4).

Abbildung 4: Lageplan Vorplanung 6.3 flir den EDEKA-Markt (j)
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5 MABGEBLICHE IMMISSIONSORTE

Geman Nr. A.1.3 der TA Larm [7] liegen maBRgebliche Immissionsorte entweder "bei bebauten
Fléchen 0,5 m auferhalb vor der Mitte des gedffneten Fensters des vom Gerdusch am stdrksten be-
troffenen schutzbediirftigen Raumes nach DIN 4109..." oder "bei unbebauten Flichen, oder bebau-
ten Flichen, die keine Gebdude mit schutzbediirftigen Raumen enthalten, an dem am stirksten be-
troffenen Rand der Fldche, wo nach dem Bau- und Planungsrecht Gebdude mit schutzbediirftigen
Raumen erstellt werden diirfen.”

Als maBgebliche Immissionsorte (IO) fungieren im vorliegenden Fall alle bestehenden sowie
zukiinftig méglichen schutzbediirftigen Nutzungen im Norden, Osten, Siiden und Westen der
Planung. Dabei handelt es sich um die bestehenden Wohngebdude im Norden des Sonderge-
biets im Baufeld WA-1 (Schutzanspruch eines allgemeinen Wohngebiets gemas (c)), die kunf-
tig moglichen schutzbediirftigen Nutzungen im Osten und im Sidosten in den Baufeldern MI-2
und MI-3 (Schutzanspruch Ml geméB (c), (e), ein bestehendes Wohn- und Geschéftsgebaude
im Stden an der BahnhofstraBe (Schutzanspruch Ml laut (a)) und die bestehenden Wohnge-
baude im Westen (Schutzanspruch WA laut (a)).

Laut (a) verursachen die bestenenden Einzelhandelsnutzungen an der Bahnhofstraf3e im Su-
den des Sondergebiets keine relevante Larmvorbelastung an den Wohnnutzungen im Norden
und Westen der Planung, sodass dem Vorhaben die in einem allgemeinen Wohngebiet zulas-
sigen Immissionsrichtwerte der TA Larm [7] hier unabgemindert zur Verfligung stehen. An den
bestehenden und kiinftig méglichen Immissionsorten im Sliden, Stdosten und Osten des Son-
dergebiets mit dem Schutzanspruch eines Mischgebiets ist eine Richtwertunterschreitung um
6 dB(A) anzustreben, um der Summenwirkung mit den Gerauschentwicklungen der bestehen-
den Einzelhandelsnutzungen im Planungsumfeld Rechnung zu tragen.

Tabelle 4 zeigt die Immissionsorte, die Gebietseinstufung und die jeweils zuléssigen Immissi-
onsrichtwerte im Uberblick. Die Lage der Immissionsorte ist aus Abbildung 5 zu ersehen.

Tabelle 4: Ubersicht iiber die maBgeblichen Immissionsorte

gg:[lrzsr’:li rr]]zosr:iiétﬁﬁga”' Relevantes Stockwerk Gebietseinstufung _:_:;N / dil(:c)ht
Norden (Baufeld WA-1) Ober-/Dachgeschoss allgemeines Wohngebiet 55 40
Osten (Baufeld MI-3) 2. Obergeschoss Mischgebiet 54 39
Sidosten (Baufeld MI-2) Obergeschoss Mischgebiet 54 39
Suden (Mischgebiet) 2. Obergeschoss Mischgebiet 54 39
Westen (Wohngebiet) Ober-/Dachgeschoss aligemeines Wohngebiet 55 40
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6 IMMISSIONSBELASTUNG DURCH DIE PARKPLATZE

6.1 Emissionsprognose

Unter Verweis auf die Aufgabenstellung in Kapitel 1 ist zu prifen, ob bzw. inwieweit sich durch
die geplante Festsetzung von zwei voneinander getrennten Baufeldern und die damit einher-
genende, ungehinderte Ausbreitung des Parkplatzlarms nach Norden in Richtung des Wohn-
gebiets eine Verschlechterung der Larmsituation fir die Immissionsorte in der Nachbarschatft
ergibt. Zur Beantwortung dieser Fragestellung werden allein die beiden Parkplatze als betrieb-
liche Schallquellen betrachtet, weil diese an nahezu allen Immissionsorten pegelbestimmend
sind. Einzig an den immissionsorten im Osten und Sldosten des gepianten Vollsortimenters
sind der Lieferverkehr und die Ladetétigkeiten maBgeblich. Die Pregnose und Beurteilung der
hier zu erwartenden Immissionsbelastungen ist nicht Gegenstand der beauftragten schalltech-
nischen Untersuchung und muss daher im Rahmen des Einzelgenehmigungsverfahrens erfol-
gen.

2434-2022 KB_01.docx Seite 8



Tabelle 5 zeigt die Schallquellen und die Emissionshdhen im Uberblick. Die Lage ist aus Abbil-
dung 6 ersichtlich.

Tabelle 5: Schallguelleniibersicht

Kiirzel | Beschreibung Quelle he
P1 Parkplaiz fir die Kunden FQ 0,5
P2 Parkplatz fiir die Mitarbeiter FQ 0,5
FQ: i Flachenschallquelle
RE e Relative Emissionshdhe [m] Uber Geldnde

Abbildung 6: Flurkarte (i) mit Darstellung der relevanten Schallquellen

Die Berechnung der Emissionspegel der Parkplétze erfolgt nach der 6. Auflage der Parkplatz-
larmstudie des Bayerischen Landesamtes fir Umweltschutz [6] hach dem zusammengefass-
ten Verfahren.

Beim Parkplatz fiir die Kunden (P1) werden die in [6] fir die Parkplatzarten ,Kleiner Verbrau-
chermarkt (Netto-Verkaufsflache bis 5.000 m2)“ und ,Getrankemarkt” genannten Anhaltswerte
fiir die Bewegungshaufigkeiten N (Bewegungen je BezugsgrdBe und Stunde) und die Faktoren
f (Stellplatze je Einheit der BezugsgroBe) angesetzt. Als BezugsgréBe wird jeweils die Netto-
Verkaufsflache zugrunde gelegt, die aus den in (f) fiir die verschiedenen Nutzungseinheiten
(z.B. Vollsortimenter als Markt 1, Schuhgeschaft als Markt 2, zudem Getréankemarkt, Blumen-
laden, Café) angegebenen Verkaufsflachen abgeleitet wird. AuBerdem werden die in [6] emp-
fohlenen Zuschlage Kea = 3,0 dB(A) flir die Parkplatzart und K = 4,0 dB(A) flir die Impulshaltig-
keit von ,Parkplatzen an Einkaufszentren (Standard-Einkaufswagen auf Asphalt)” berlicksich-
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tigt. SchlieBlich wird vorausgesetzt, dass die Fahrbahnoberflache asphaltiert wird. In Tabelle
6 sind die Eingangsdaten fir die Ermittlung des Emissionspegels zusammengefasst.

Tabelle 6: Eingangsdaten fir die Ermittlung der Emission des Kundenparkplatzes

Parameter R e e o S e
. ' -] i il e [9B(A)] | [dB{A)] | [dB(A)]
Verbrauchermarkte 0,10 0,07 2.000 3,0 4.0 0,0
Getrankemarkt 0,17 0,11 250 3,0 4,0 0,0

Die Uber den Beurteilungszeitraum (hier: Tagzeit von 6:00 bis 22:00 Uhr) gemittelten Emissi-
onspegel des Parkplatzes der beiden Verbrauchermarkte einschlieBlich der zugehérigen Nut-
zungseinheiten (z.B. Blumenladen, Café) sowie des Parkplatzes des Getrankemarktes werden
energetisch zum Gesamt-Schallleistungspegel Lur,ges = 98,8 dB(A) aufsummiert.

Es wird angenommen, dass die Einkaufsmérkte — analog zum bestehenden Vollsortimenter in
der BahnhofstraBe 3 — von 7:00 bis 20:00 Uhr gedffnet haben. Zur Erhéhung der Prognosesi-
cherheit wird unterstellt, dass 10 % aller Fahrbewegungen innerhalb der Ruhezeiten stattfin-
den. Der hierfiir erforderliche Ruhezeitenzuschlag Kr = 1,2 dB(A) wird beriicksichtigt.

Beim Parkplatz flr die Mitarbeiter (P2) wird auf 4 Fahrbewegungen auf jedem der 7 Stellplét-
ze abgestellt. Tabelle 7 zeigt die Eingangsdaten fiir die Ermittlung des Emissionspegels.

Tabelle 7:  Eingangsdaten fir die Ermittlung der Emission des Mitarbeiterparkplatzes

Parameter ' N L B - | Kea Ki Ksto
[-] -] il [dB(A)] | [dB(A)] | [dB(A)]
Mitarbeiterparkplatz 0,25 1,0 7 0,0 4,0 0,0

Der so berechnete Emissionspegel wird (iber den Beurteilungszeitraum (hier: Tagzeit von 6:00
bis 22:00 Uhr) gemittelt. Es wird angenommen, dass die Hélfte der Fahrbewegungen innerhalb
der Ruhezeiten stattfinden. Der daraus resultierende Ruhezeitenzuschlag Kr = 4,0 dB(A) wird
angerechnet.

Der Fahrweg fiir die Zu- und Abfahrten der Mitarbeiter wird nicht mit einer eigenen Schaliquelle
simuliert, weil diesbeziglich durchgeflihrte Vorberechnungen gezeigt haben, dass die Fahrten
keinen beurteilungsrelevanten Pegelbeitrag an den nachstgelegenen Immissionsorten liefern.

6.2 Immissionsprognose

Die Ausbreitungsrechnung erfolgt nach den Vorgaben der DIN ISO 9613-2 [3] mit dem Berech-
nungsprogramm CadnaA (Version 187). Dabei handelt es sich um eine detaillierte Prognose
unter Berlicksichtigung A-bewerteter Schallleistungspegel bei einer Frequenz von 500 Hz, wie
es unter Nr. A.2.3 der TA Larm [7] beschrieben ist. Die meteorologische Korrektur Cmet wird in
einem konservativen Rahmen mit Co = 2 dB(A) abgeschétzt. Der nach Nr. 6.5 der TA Larm [7]
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erforderliche Ruhezeitenzuschlag Kgr wird bei der Bildung der Beurteilungspegel wahrend der
Tagzeit an den Immissionsorten mit dem Schutzanspruch eines allgemeinen Wohngebiets be-
rlcksichtigt.

Der Gelandeverlauf im Untersuchungsgebiet wird mithilfe des vorliegenden Héhenmodells (g)
vollsténdig digital nachgebildet. Neben den Beugungskanten, die aus dem Gelandemodell re-
sultieren, fungieren die bestehenden Gebaude im Untersuchungsbereich sowie die gemal (k)
geplanten Gebaude im Geltungsbereich als pegeimindernde Einzelschallschirme. Ortslage so-
wie Héhenentwicklung der Bestandsgebaude stammen aus einem Gebaudemodell des Baye-
rischen Landesamtes fir Digitalisierung, Breitband und Vermessung (h).

6.3 Ergebnisdarstellung und Beurteilung

Auf Grundlage der geman Kapitel 6.1 berechneten Schallemissionen liefert die Ausbreitungs-
rechnung die in Abbildung 7 in Form einer Gebaudeldrmkarte angegebenen Immissionsbelas-
tungen wahrend der Tagzeit (6:00 bis 22:00 Uhr) auf Hohe des jeweils lautesten Geschosses
an den maBRgeblichen bestehenden Immissionsorten im Norden, Westen und Stiden des Son-
dergebiets (vgl. Kapitel 5).

Abbildung 7: Immissionsbelastung durch die Parkplatze - Tag
Gebaudelarmkarte fir das jeweils lauteste Geschoss
IRWWA,Tag = 55 dB(A) / IRWMl’Tag,red = 54 dB(A)

po = —— l+‘ Stojnbruch — ',«;UJ'_.: oL
2 1} [ 391H-1) i @
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Wie aus Abbildung 7 ersichtlich ist, wird der in einem allgemeinen Wohngebiet zulassige Im-
missionsrichtwert IRWwatag = 55 dB(A) der TA Larm [7] an den Wohngebauden im Norden
des Parkplatzes flir die Kunden (P1) um 1 - 4 dB(A) Gberschritten. An den ibrigen Wohnnut-
zungen im Nordwesten und Westen ist aufgrund der gréBeren Entfernung zum Parkplatz und
der Abschirmung durch das Verkaufsgebaude eine gesicherte Richtwerteinhaltung festzustel-
len.

Hinweis: Obwohl das Wohngebaude ,Am Steinbruch 31“ (FI.Nr. 825/18) die geringste Entfer-
nung zum Parkplatz aufweist, errechnet sich hier mit 57 dB(A) ein niedrigerer Beurteilungspe-
gel, als an den etwas weiter entfernten Wohngebauden auf den Nachbargrundstiicken. Dies
liegt darin begrindet, dass das Wohnhaus nach (b) lediglich ein Vollgeschoss (Erdgeschoss)
besitzt. Die Wohnh&user auf den Nachbargrundstiicken haben hingegen auch in den Oberge-
schossen Fenster von schutzbediirftigen Aufenthaltsraumen, vor denen héhere Immissionsbe-
lastungen auftreten, als im Erdgeschoss.

Am Wohn- und Geschaftshaus im Stiden (Schutzanspruch eines Mischgebiets) wird der Im-
missionsrichtwert IRWwitog = 60 dB(A) vor der Ostfassade des dstlichen Gebaudetrakts um
17 dB(A) und vor der Nordfassade um 6 —7 dB(A) unterschritten. Die Zusatzbelastung ist dem-
nach nicht relevant im Sinne der TA Larm [7]. Vor der Nordfassade des westlichen GebAude-
trakts ist mit Immissionsbelastungen von 55 dB(A) zu rechnen. Nachdem der bestehende Voli-
sortimenter im Osten unter den 6rtlichen Gegebenheiten hier keine relevante Larmvorbelas-
tung hervorruft und auf diese Immissionsorte keine anderen bestehenden Betriebe einwirken,
ist unter Berlicksichtigung der Summenwirkung der Gerdusche aller Emittenten keine Richt-
wertliberschreitung zu befiirchten. Gleiches gilt in Bezug auf die kiinftig méglichen Immissions-
orte in den Bauquartieren MiI-2 und MI-3 im Siidosten und Osten der Planung, die wesentlich
weiter vom Parkplatz entfernt sind.

Nachts (22:00 bis 6:00 Uhr) werden die Parkplétze nicht genutzt, sodass auf eine Prognose
und Beurteilung der Immissionsbelastung in diesem Bezugszeitraum verzichtet werden kann.

Der Nachweis der Einhaltung des Spitzenpegelkriteriums der TA Larm [7] wurde bereits in (d)
erbracht. Nachdem die Pkw-Steliplatze im Nordwesten im Zuge der 3. Anderung des Bebau-
ungsplans (k) nicht n&her an die Wohnbebauung heranrlicken werden, als es bei der Begut-
achtung der 2. Anderung des Bebauungsplans (d) der Fall war, ist keine Neuberechnung erfor-
derlich. Bei prognostizierten Spitzenpegeln von maximal 70 dB(A) wihrend der Tagzeit geman
(d) wird der zuléssige Spitzenpege! (vgl. Kapitel 3.2) sowohl im Wohngebiet als auch im Misch-
gebiet bereits ohne aktive SchallschutzmaBnahmen verigsslich eingehalten.
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6.4 SchallschutzmaBnahmen

Aufgrund der in Kapitel 6.3 festgestellten Richtwertiiberschreitungen an den Immissionsorten
im Norden des Parkplatzes fiir die Kunden missen aktive SchallschutzmaBnahmen entwickelt
werden, die den Parkplatzlarm so weit reduzieren, dass die erforderliche Richtwerteinhaltung
wahrend der Tagzeit gewéhrleistet ist. Nach den Ergebnissen zusétzlich durchgefihrter Larm-
prognoseberechnungen wird dieses Ziel erreicht, wenn im Norden des Parkplatzes fUr die Kun-
den (P1) eine ca. 77 m lange Larmschutzwand mit mindestens 2,5 m Héhe Uber dem je-
weiligen Niveau des Parkplatzes errichtet wird.

Aus Griinden der Larmvorsorge und um Pegelreserven fir die weiteren betrieblichen Schall-
quellen (z.B. Anlieferung fir das Café und den Blumenladen) frei zu halten, wird empfohlen,
die aktive Schallschutzmafnahme so zu dimensionieren, dass der Immissionsrichtwert zumin-
dest um 1 dB(A) unterschritten wird. Hierflr ist eine Wandhdhe von 3,0 m erforderlich. Um
auch ggf. notwendige Zufahrten einzelner Mitarbeiter vor 6:00 Uhr — und damit in der Nachtzeit
— zu ermdglichen, sollte auch im Norden des Parkplatzes fiir die Mitarbeiter (P2) eine ca. 19 m
lange Larmschutzwand mit 3,0 m Hohe festgesetzt werden.

Die Schallschutzwande miissen den Anforderungen der ZTW-Lsw06 [5] entsprechen und eine
Luftschallddmmung von > 24 dB aufweisen. An die Reflexionseigenschaften werden keine An-
forderungen gestellt. Die Lage der aktiven MaBnahmen ist aus Abbildung 8 ersichtlich.

Abbildung 8: Immissionsbelastung durch die Parkplatze — Tag - HIARIVER VAR
Gebaudelarmkarte fir das jeweils lauteste Geschoss
IRWwa Tag = 55 dB(A) / IRWMI Tag,red = 54 dB(A)

LI 7 e
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7 IMMISSIONSBELASTUNG DURCH DIE KALTETECHNIK

Die kaltetechnischen Anlagen (Verflssiger) werden gemas (j) vor der Ostfassade der einge-
hausten Lieferzone des Vollsortimenters aufgestellt. Nachdem keine Angaben zu den schall-
technisch relevanten Betriebsdaten vorliegen (z.B. Anlagentyp, Schallleistungspege!, Laufzei-
ten), wird umgekehrt so vorgegangen, dass der entsprechenden Flachenschallquelle eine so
hohe Schallleistung zugewiesen wird, dass der zul3ssige Immissionsrichtwert an den diesbe-
z(glich maBgeblichen Immissionsorten in der Nachtzeit um 6 dB(A) unterschritten wird. Wird
diese Bedingung erfiillt, so ist der Immissionsbeitrag der Anlagen nicht relevant im Sinne der
TA Larm [7].

Setzt man die Flachenschallquelle gemafi der Darstellung in Abbildung 9 in einer Emissions-
hohe von etwa 2,4 m {iber Gelande an, so ist nach den Ausbreitungsbedingungen der DIN 1SO
9613-2 [3] im Falle eines Volllastbetriebs in der ungiinstigsten vollen Nachtstunde maximal ein
Schallleistungspegel Lw ~ 64 dB(A) maglich, um an den néchstgelegenen Immissionsorten im
Wohngebiet im Norden (,Am Steinbruch 23“) und im Mischgebiet im Osten (Baufeld Mi-3) eine
Richtwertunterschreitung um zumindest 6 dB(A) in der Nachtzeit zu erzielen.

Abbildung 9: Flurkarte (i) mit Darstellung der Schallquelle fiir die Kaltetechnik
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Der genannte Schallleistungspegel ist fir kaltetechnische Anlagen eines Verbrauchermarktes
als eher niedrig einzustufen, kann jedoch mithilfe von LarmminderungsmaBnahmen am Gerat
erfahrungsgeman eingehalten werden. Hohere Emissionen wéren méglich, wenn die Anlagen
entweder in groBerer Entfernung zu den Immissionsorten aufgestellt werden (z.B. vor der Std-
fassade zwischen der Lieferzone fir den Vollsortimenter und den Getrankemarkt oder auf dem
Dach) oder wenn die Gerauschentwicklungen durch bauliche MaBnahmen wie z.B. kleinteilige,
lokale Abschirmungen gemindert werden.

Nachdem auf der Ebene der Bauleitplanung keine genauere Prifung der Kéltetechnik méglich
ist, wird die Durchfihrung einer schalltechnischen Untersuchung im Rahmen des Einzelgeneh-
migungsverfahrens empfohlen. Diesbez(glich wird ein Textvorschlag zur Aufnahme in den Be-
bauungsplan entwickelt und in Kapitel 8.3 vorgestellt.

8 SCHALLSCHUTZ IM BEBAUUNGSPLAN

8.1 Textvorschlag fiir die Begriindung

Mit der 3. Anderung des Bebauungsplans ,RoBbach — An der Nittenauer StraBe” soll das als
Sondergebiet geman § 11 BauNVO mit der Zweckbestimmung ,Einzelhandel” ausgewiesene
Bauquartier iiberplant werden. Wahrend bislang ein langgestrecktes Baufeld in Richtung West
— Ost festgesetzt war, sind nun zwei eigenstandige bzw. voneinander getrennte Baufelder ge-
plant. Dazwischen soll der Parkplatz flr die Kunden mit etwa 105 Stellplatzen entstehen. Fr
beide Bauflachen werden unterschiedliche Wandhohen und Verkaufsfldchen zugelassen. Im
Norden der Planung schlieBt sich das Bauquartier WA-1 an, das mittlerweile Gberwiegend be-
baut ist. Im Osten und im Siidosten befinden sich mit dem MI-2 und dem MI-3 ausgewiesene
Mischgebietsflachen, die derzeit unbebaut sind. Im Stiden sind verschiedene Einzelhandels-
nutzungen (teilweise mit Wohnungen in den Obergeschossen) anséssig. Im Westen folgende
weitere Wohnnutzungen.

GemaB § 1 Abs. 6 BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitplanen auch die Anforderungen
an gesunde Wohn- und Arbeitsverhiltnisse zu beriicksichtigen. Der Schallschutz wird dabei
fiir die Praxis durch die DIN 18005 "Schallschutz im Stadtebau" konkretisiert. Im Beiblatt 1 zu
Teil 1 der DIN 18005 sind Orientierungswerte fiir die Beurteilung genannt. lhre Einhaltung oder
Unterschreitung an schutzbediirftigen Nutzungen (z.B. Bauflachen, Baugebiete, sonstige Fla-
chen) ist wiinschenswert, um die mit der Eigenart des jeweiligen Baugebiets oder der jeweili-
gen Bauflache verbundene Erwartung auf angemessenen Schutz vor Larmbelastung zu erfll-
len. Flir Gewerbelarm wird in Ergénzung zur DIN 18005 die , Technische Anleitung zum Schutz
gegen Larm* (TA L&rm vom 26.08.1998) als fachlich fundierte Erkenntnisquelle zur Bewertung
herangezogen.
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Tabelle 8: Ubersicht Beurteilungsgrundlagen (Angaben in dB(A))

Anwendungs- Stadtebauliche Planungen Gewerbeldrm

bereich (Bauleitplédne) (Anlagen/Betrieb)
Vorschrift DIN 18005 Teil 1, BL 1, . TA Larm (1998, letzte

Ausgabe 2002 Anderung 6/2017)
Orientierungswert . Immissionsrichtwert

Nutzung -

~ ¥ Tag - Nacht Tag Nacht

Allgemeine Wohngebiete (WA) 55 45 (40) 55 40

Mischgebiete (MI) 60 50 (45) 60 45
0: Der in Klammern angegebene, niedrigere Wert gilt fiir Gewerbeldarm, der hdhere fur Verkehrslarm.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde durch die C. Hentschel Consult Ing.-GmbH
mit Datum vom 08.02.2022 eine schalltechnische Untersuchung erstellt (Bericht Nr. 2434-2022
KB 01). Die darin durchgefiihrten L&rmprognoseberechnungen haben gezeigt, dass sich die
Teilung des Baufelds ungiinstig fir die Wohnnutzungen im Norden auswirkt. So wird der tags-
Uber zwischen 6:00 und 22:00 Uhr in einem allgemeinen Wohngebiet zuldssige Immissions-
richtwert IRWwa rag = 55 dB(A) der TA Larm durch die Nutzung der Parkplatze fiir Kunden und
Mitarbeiter um 1 —~4 dB(A) Uberschritten. An allen anderen Immissionsorten sind keine Konflik-
te mit den Anforderungen an den Schallschutz festzustellen. Nachts (22:00 bis 6:00 Uhr) wer-
den die Parkplatze nicht genutzt.

Um die Vertraglichkeit der Bebauungsplanénderung mit dem Anspruch der Nachbarschaft auf
Schutz vor unzuldssigen Larmimmissionen abzusichern, wurden aktive SchallschutzmaBnah-
men im Norden der Parkplatze fir Kunden und Mitarbeiter entwickelt, die mit einer Héhe von
jeweils 3,0 m festgesetzt werden. Mit diesen MaBnahmen kann der zulassige Immissionsricht-
wert unter Berlcksichtigung der Larmvorbelastung durch die Einzelhandelsnutzungen im Si-
den des Sondergebiets in der BahnhofstraBe eingehalten werden.

8.2 Textvorschlag fiir die Festsetzungen zum Schallschutz

Vorbemerkung:

Das in Abbiildung 10 verwendete Pianzeichen [ gilt beispielhaft flir die erforderlichen
aktiven SchallschutzmaBnahmen im Norden der beiden Parkplatze und kann durch das
zustandige Planungsbiro abweichend festgelegt werden.

Planzeicheii [
Schallschutzwand; Héhe mindestens 3,0 m Uber Oberkante des jeweiligen Parkplatzni-
veaus. Die Anlage muss vor Inbetriebnahme der Einzelhandelsnutzungen im Geltungs-

bereich in vollem Umfang errichtet sein und den Anforderungen der ZTV-Lsw:2006 ent-
sprechen sowie eine Schallddmmung von > 24 dB aufweisen.
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Abbildung 10: Lageplan mit Eintragung der aktiven SchallschutzmaBnahmen ]
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8.3 Textvorschlag flir die Hinweise zum Schallschutz

Die genannten Normen und Richtlinien sowie die schalltechnische Untersuchung Nr. 2434-
2022 KB 01 der C. Hentschel Consult Ing.-GmbH aus Freising vom 08.02.2022 kdnnen zu
den Ublichen Offnungszeiten bei der Gemeinde Wald eingesehen werden.

Mit dem Antrag auf Genehmigung zur Errichtung einer Anlage, zur Verénderung der Be-
triebsstatten einer Anlage oder zur wesentlichen Veranderung in dem Betrieb einer Anlage
ist eine schalltechnische Untersuchung unter Beriicksichtigung der Vorbelastung nach den
Vorgaben der TA Larm vorzulegen.

Stationare Anlagen (z.B. luft-, wirme-, kélte- und prozesstechnische Anlagen) sollen so
geplant und betrieben werden, dass deren Beurteilungspegel bei Betrieb auf maximaler
Leistungsstufe an den diesbeziiglich maBgeblichen Immissionsorten in der Nachbarschaft
den jeweils geltenden Immissionsrichtwert der TA L&rm nachts um mindestens 10 dB(A)
unterschreiten. Die Immissionsbelastung darf an den Immissionsorten nicht tonhaltig sein.
Hinsichtlich der tieffrequenten Gerausche ist die E-DIN45680:2020-06 zu beachten.
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9 ZUSAMMENFASSUNG

Mit der 3. Anderung des Bebauungsplans ,RoBbach — An der Nittenauer StraBe* (k) méchte
die Gemeinde Wald das als Sondergebiet gemai § 11 BauNVO [8] mit der Zweckbestimmung
~Einzelhande!“ ausgewiesene Baufeld Giberplanen. Wahrend die 2. Anderung (e) bislang ein
langgestrecktes Baufeld in Richtung West — Ost festsetzt, sollen nun zwei eigenstandige bzw.
voneinander getrennte Baufelder festgelegt werden. Dazwischen ist der Parkplatz fiir die Kun-
den geplant. Fiir beide Bauflachen werden unterschiedliche Wandhéhen und Verkaufsflachen
zugelassen.

Im Norden der Planung schlieBt sich das Bauquartier WA-1 an, das mittlerweile iberwiegend
bebaut ist. Im Osten und S{idosten befinden sich mit dem MI-2 und dem MI-3 ausgewiesene
Mischgebietsfléchen, die derzeit unbebaut sind. Im Siiden sind verschiedene Einzelhandels-
nutzungen (teilweise mit Wohnungen in den Obergeschossen) ansassig. Im Westen folgende
weitere Wohnnutzungen.

Die C. HENTSCHEL CONSULT Ing.-GmbH wurde von der Gemeinde Wald mit der Durchfiih-
rung einer schalitechnischen Untersuchung im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens beauf-
tragt. Ziel dabei war es, zu Uberprifen, ob die zulassigen Immissionsrichtwerte der TA Larm
[7] auch weiterhin eingehalten werden. Zu diesem Zweck wurden Larmprognoseberechnun-
gen nach den Vorgaben der TA L&rm [7] durchgefiihrt. Die Emissionspegel der Parkplatze fiir
Kunden und Mitarbeiter wurden nach den Vorgaben der Parkplatzlarmstudie [6] ermittelt.

Die Untersuchung kommt zu dem Ergebnis, dass der tagsiiber (6:00 und 22:00 Uhr) zulassige
Immissionsrichtwert IRWwarag = 55 dB(A) der TA L&rm [7] aufgrund der Teilung des Baufelds
und der damit einhergehenden, ungehinderten Ausbreitung des Parkplatzlarms nach Norden
in Richtung des Wohngebiets an den dort befindlichen Immissionsorten um 1 — 4 dB(A) Uber-
schritten wird. An allen anderen Immissionsorten sind hingegen keine Konflikte mit den Anfor-
derungen an den Schallschutz festzustellen. Nachts (22:00 bis 6:00 Uhr) werden die Parkplat-
Ze nicht genutzt.

Um die Vertréglichkeit der Bebauungsplaninderung mit dem Anspruch der Nachbarschaft auf
Schutz vor unzulassigen anlagenbedingten Larmimmissionen abzusichern, wurden in einem
nachsten Schritt aktive SchallschutzmaBnahmen im Norden der Parkplatze mit einer Hohe von
jeweils 3,0 m entwickelt und zur Festsetzung im Bebauungsplan empfohlen. Unter dieser Vo-
raussetzung kann der zuldssige Immissionsrichtwert unter Beriicksichtigung der Larmvorbela-
stung durch die bereits ansssigen Einzelhandelsnutzungen im Siiden des Sondergebiets in
der BahnhofstraBe wéhrend der Tagzeit eingehalten werden.

In Kapitel 8 wurden Vorschlage flr die Begriindung, die textlichen Festsetzungen und Hinwei-
se zum Schallschutz ausgearbeitet. Die darin genannten Normen und Richtlinien miissen bei

der Gemeinde Wald zur Einsicht vorliegen.

i.A. J. Aigner
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