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Satzung

Aufgrund der §§ 2 Abs. 1, 9, 10 Abs. 1, 13a und 13 b des Baugesetzbuches (BauGB), in der
Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt geandert durch Art.
9 des Gesetzes vom 10.09.2021 (BGBI. | S. 4147), der Baunutzungsverordnung (BauNVO),
in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt gesndert durch
Art. 2 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802), der Planzeichenverordnung (PlanZV)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt geandert
durch Art. 3 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. I S. 1802), der Art. 23 und 24 der Gemein-
deordnung (GO) fir den Freistaat Bayern, in der Fassung der Bekanntmachung vom
22.08.1998 (GVBI. S. 796, BayRS 2020-1-1-1), zuletzt geandert durch § 1 des Gesetzes vom
09.03.2021 (GVBI. S. 74), erlasst die Gemeinde Wald den Bebauungsplan mit integriertem
Grlanordnungsplan ,,Wirtsholz* als Satzung.

§1
R&aumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans ist in der Planzeichnung in der Fassung
vom 05.05.2022 festgesetzt.

Er umfasst die Flurstlicke Nr. 100 (TF), 146 (TF), 146/1 (TF), 174/7 und 184/55 der Gemarkung
Wald, Gemeinde Wald, mit insgesamt 41.708,91 m2.

§2
Bestandteile der Satzung

Verfahrensvermerke

Ubersichtslageplan

Planzeichnung mit Legende und Schemaschnitt

Textliche Festsetzungen

Textliche Hinweise und Empfehlungen

Anlage — Berichtigung des wirksamen Flachennutzungsplanes der Gemeinde Wald

o0k wn =

§3
Inkrafttreten

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

Gemeinde Wald, den .27, MAI 2022

Erste Burgermeisterin Barbara Haimerl
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1 Verfahrensvermerke

1. AUFSTELLUNGSBESCHLUSS

Der Gemeinderat hat in der Sitzung vom 02.12.2021 geman § 2 Abs. 1 BauGB die Aufstellung
des Bebauungsplans ,Wirtsholz" nach § 13b i.V.m. § 13a BauGB beschlossen. Der Aufstel-
lungsbeschluss wurde gem. § 2 Abs. 1 Satz 2 BauGB am 03.12.2021 ortsiiblich bekannt ge-
macht.

2. FRUHZEITIGE OFFENTLICHKEITS- UND BEHORDENBETEILIGUNG nach §§ 3 Abs. 1
und 4 Abs. 1 BauGB

Der Vorentwurf des Bebauungsplanes i. d. Fassung vom 02.12.2021 wurde mit Begrindung
gemanl § 3 Abs. 1 BauGB in der Zeit vom 13.12.2021 bis 14.01.2022 im Rathaus friihzeitig
offentlich ausgelegt.

Zum Vorentwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 02.12.2021 wurden die Behérden
und sonstigen Trager offentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 1 BauGB mit Schreiben vom
13.12.2021 bis 14.01.2022 fruhzeitig beteiligt.

3. OFFENTLICHKEITS- UND BEHORDENBETEILIGUNG nach §§ 3 Abs. 2 und 4 Abs. 2
BauGB

Der Entwurf des Bebauungsplanes i. d. Fassung vom 03.03.2022 wurde mit Begriindung ge-
maMk §§ 3 Abs. 2 und 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 21.03.2022 bis 22.04.2022 im Rathaus
offentlich ausgelegt.

Zum Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 03.03.2022 wurden die Behérden und
sonstigen Trager offentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 2 BauGB mit Schreiben vom 15.03.2022
bis 22.04.2022 beteiligt.

4. SATZUNGSBESCHLUSS

Die Gemeinde Wald hat die eingegangenen Stellungnahmen der Offentlichkeits- und Behor-
denbeteiligung nach §§ 3 Abs. 2 und 4 Abs. 2 BauGB behandelt und mit Beschluss des Ge-
meinderates vom 05.05.2022 den Bebauungsplan mit Begrindung i. d. Fassung vom
05.05.2022 als Satzung beschiossen.

Gemeinde Wald, den 27 MAL202 é"\vf .......................

Erste Burgermeisterin Barbara Hai

5. AUSFERTIGUNG

Der Bebauungsplan wird hiermit ais Satzung in der Fassung vom 05.05.2022 ausgefertigt. Die
Richtigkeit der vorgenannten Verfahrensschritte wird hiermit bestétigt.

Gemeinde Wald, denl_?-. _MAI 2022 Q’Zm ot
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6. INKRAFTTRETEN

Der Satzungsbeschluislzum Bebauungsplan durch den Gemeinderat wurde gemaR § 10 Abs.
3 Satz 1 BauGB am __!A' W2 ortsiblich bekannt gemacht. Mit dem Tag der Bekanntma-
chung tritt der Bebauungsplan gemaR § 10 Abs. 3 Satz 4 BauGB rechtsverbindlich in Kraft.

Der Bebauungsplan wird seit diesem Tage zu den tblichen Dienststunden im Rathaus zu je-
dermanns Einsicht bereitgehalten und tber dessen Inhalt auf Verlangen Auskunft gegeben.

Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB und die §§ 214 und
215 BauGB wird hingewiesen. s

Gemeinde Wald, den? 7. MAI 2022

7. PLANUNG

. 4

Cif ALTMANN:

INGENIEURBORO:

INGENIEURBORO FORBAUWEBEN

O St.-Gunther-Straa 4

D-93413 Cham

FON +49 (0)99 71 200 31 - 10

FAX +49 (0)99 71 200 31 - 11

Intemet:  www.altmann-ingenieure.de
e-mail. info@altmann-ingenieure.de
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2 Ubersichtslageplan
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Abb.: Topografische Karte mit Lage des Planungsbereiches (rot), 0.M.
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3 Planzeichnung mit Legende und Schemaschnitt
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PLANZEICHEN ALS FESTSETZUNGEN (nach PlanZV)

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

@ 1.1.3 Allgemeine Wohngebiete (§ 4 BauNVQ)

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

(o] 3.1 offene Bauweise
——— 3.5 Baugrenze
WA = Allgemeines Wohngebiet Zahl der Geschosse
(§4 BauNVvO) ~ = (Hochstgrenze)
WA !
GRZ (Grundflachenzahl) 0.3 08 GFZ (Geschossflachenzahi)
(Hochstgrenze) ! ! (Hochstgrenze)
offene Bauweise - 0 A ~=l____ nur Einzelhauser
2uldssig

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

! 6.1 Strallenverkehrsflachen mit Festsetzungen der Hohenlage in m 4. NHN

6.2 Strafllenbegrenzungslinie - auch gegeniiber Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung
6.3 Verkenhrsflache besonderer Zweckbestimmung
6.3 Verkenrsflachen besonderer Zweckbestimmung, hier: Geh- und Radweg
s 6.4c Bereich ohne Ein- und Ausfahrt - Ein- bzw. Ausfahrten und Anschluss anderer Flichen

an die Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1Nr. 4, 11 und Abs. 6 BauGB})

7. Flachen fiir Versorgungsanlagen, fiir die Abfallentsorgung u. Abwasserbeseitigung
(§ 9 (1) und Nr. 12, 14 und (6) BauGB)

7 Versorgungsanlagen

RRB Regenriickhaltebauwerk

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

- 9 Offentliche Griinflachen

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

13.1 Umgrenzung von Flachen fiir Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur
und Landschaft (§9 Abs. 1 Nr. 20 und Abs 6 BauGB); soweit solche Festsetzungen nicht durch andere
Vorschriften getroffen werden - Planung ékologische Ausgleichsflache (siehe Ziffer 4.16.7)

RS 13.2.2 Umgrenzung von Flachen mit Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von B&umen, Strauchern
Soo# und sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewassern (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 Buchstabe b) und Abs. 6 BauGB)




PLANZEICHEN ALS FESTSETZUNGEN (nach PlanZV)

15. Sonstige Planzeichen

_— 16.5 Mit Leitungsrechten zu belastende Fléchen (§ 9 Abs. 1 Nr. 21 und Abs. 6 BauGB)

TeOo®E 15.11 Umgrenzung der Fl&chen, bei deren Bebauung besondere bauliche Vorkehrungen gegen dufere Einwirkungen
oder bei denen besondere bauliche Sicherungsmalinahmen gegen Naturgewalten erforderlich sind (§ 9 Abs. 5 Nr. 1
und Abs. 6 BauGB)

= OIESE == 15.13 Grenze des raumlichen Geitungsbereichs des Bebauungsplans (§ 9 Abs. 7 BauGB)

-~ o 15.14 Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung, z.B. von Baugebieten, oder Abgrenzung des Mafles der Nutzung
innerhalb eines Baugebiets (z.B. § 1 Abs. 4 § 16 Abs. 5 BauGB)

Vorgeschlagene Grundstiicksgrenze

NACHRICHTLICHE DARSTELLUNGEN

| i |
! 68{8'102073 I amtlich kartiertes Biotop mit Nummer

@ Erholungswald - E-Il Erholung 2 gem. Waldfunktionsplan fir die Region Regensburg
o -0 Stromleitung unterirdisch

o - o Gasleitung unterirdisch

oo Mischwasserkanal unterirdisch

-0 Regenwasserkanal unterirdisch

& -0 Trinkwasserleitung unterirdisch

Steuerkabel Trinkwasserleitung
[ Telekomleitung unterirdisch

* - Telekomleitung oberirdisch

PLANLICHE HINWEISE

bestehendes Gebaude

146 bestehender Grenzverlauf mit Angabe der Flurnummer
— Parzellennummer und -groRe

@ Standortvorschlag fiir die Anpflanzung von Béumen

Griinflache — Planung als Okokontoflache gem. § 13 Abs. 1 Satz 2 BayKompV

V. Héhenschichtlinie gemaR Vermessung (urspriinglicher Gelandeverlauf)

Agﬂ Sichtdreieck mit VermaRung
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4 Textliche Festsetzungen geméaR § 9 BauGB und Art. 81 BayBO

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

WA Die Bauflachen werden als allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO festgesetzt.

Nicht zuldssig sind Nutzungen nach § 4 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO sowie § 4 Abs. 3 Nrn. 1
bis 5 BauNVO.

Raume fur freie Berufe nach § 13 BauNVO sind zulassig.

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

4.21 Grundflichenzahl (§ 16 Abs. 2 Nr. 1 i.V.m. § 19 BauNVO)

0,3 Es wird eine maximal zulassige Grundflachenzahl (GRZ) von 0,3 festgesetzt.

4.2.2 Geschossflichenzahl (§ 16 Abs. 2 Nr. 2 i.V.m. § 20 BauNVO)

0,8 Es wird eine maximal zuldssige Geschossflachenzahl (GFZ) von 0,8 festgesetzt.

4.2.3 Zahl der Vollgeschosse (§ 20 BauNVO)

Il Als HochstmaR werden fir Hauptgebaude max. zwei Vollgeschosse (I1) festgesetzt.
| Fur Nebengebaude ist max. ein Vollgeschoss (1) zulassig.

4.3 Bauweise (§ 22 BauNVO)

o) Es wird eine offene Bauweise gem. § 22 Abs. 2 BauNVO festgesetzt.
E Zugelassen ist Einzelhausbebauung.

4.4 Zahl der Wohnungen in Wohngebaude (§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)
2 WE Je Wohngebéaude sind max. 2 Wohnungen zuléssig.

4.5 Hohe baulicher Anlagen (§ 16 Abs. 2 Nr. 4i.V.m. § 18 BauNVO)
Far Wohngebaude wird eine Firsthéhe von max. 9,00 m festgesetzt.

Der untere Bezugspunkt zur Ermittlung der Firsthéhe ist unter Pkt. 4.6 ,Héhenlage baulicher
Anlagen” beschrieben. Die maximal zulassige Firsthéhe wird gemessen zwischen unterem
Bezugspunkt und der Oberkante First.

Die Wandhohe von Wohngeb&uden an der Traufe bzw. Oberkante der Dachaufkantung (At-
tika), darf 7,50 m nicht Gbersteigen.

Der untere Bezugspunkt zur Ermittlung der Wandhohe ist unter Pkt. 4.6 ,Héhenlage baulicher
Anlagen” beschrieben. Die maximal zulassige Wandhéhe wird gemessen zwischen unterem
Bezugspunkt und dem Schnittpunkt der AuBenwand mit der Dachhaut bzw. bis zur Oberkante
der Attiken.

4.6 Hohenlage der baulichen Anlagen, Hauptgebdude, Garagen und Nebengebiude
(§ 9 Abs. 3 BauGB)

Die Hohenlage der Gebaude bestimmt sich durch den festgesetzten Gelandeverlauf.

Die maximal zulassige Wand- und Firsthohe bemisst sich ab Oberkante des festgesetzten,
idealisierten Geldndeverlaufs bis zum Schnittpunkt der Wand mit der Dachhaut in der Mitte
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der dem Geléndeverlauf folgenden Fassade (siehe Schemaschnitt). Die Giebelhéhe wird hier-
bei nicht angerechnet.

Bei Flachdachern bemisst sich die maximale Wandhohe ab dem festgesetzten, idealisierten
Gelandeverlauf bis zur Attikahohe in der Mitte der dem Gelandeverlauf folgenden Fassade.

Der festgesetzte, idealisierte Gelandeverlauf ergibt sich aus der Hoéhenlage zwischen den Er-
schliefungsstraflen untereinander bzw. der ErschlieBungsstralRe und dem nach der Erschlie-
Bung hergesteliten Gelandeverlauf an der rickwartigen Grundstiicksgrenze.

Der festgesetzte, idealisierte Gelandeverlauf darf auf den nachrichtlich dargestelliten Parzellen
P2, P3, P4, P5, P6 und P7 um maximal 0,5 m Uber- oder unterschritten werden.

Der festgesetzte, idealisierte Geldndeverlauf darf auf den tGbrigen, nachrichtlich dargestellten
Parzellen um maximal 0,3 m Uber- oder unterschritten werden.
4.7 Nicht iiberbaubare Grundstiicksflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Stellplatze, Nebenanlagen nach § 14 BauNVO und Garagen sind gemaR § 23 Abs. 5 BauNVO
an den seitlichen und ruckwartigen Grundstiicksgrenzen auch auferhalb der festgesetzten
Uberbaubaren Flachen zulassig.

Nebenanlagen und Garagen missen an der der &ffentlichen Verkehrsflache zugewandten
Grundstlcksseite die Baugrenzen einhalten.

4.8 Offentliche Verkehrsflichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)
Die interne Erschliefungsstralle wird als 6ffentliche Verkehrsflache festgesetzt.

4.9 Verkehrsflaichen besonderer Zweckbestimmung (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Die Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung werden mit der Zweckbestimmung ,Fuf3-
und Radweg"” festgesetzt.

4.10 Bereich ohne Ein- und Ausfahrt — Ein- bzw. Ausfahrten und Anschluss anderer
Flachen an die Verkehrsflichen (§ 9 Abs. 1 Nrn. 4 und 11 BauGB)

Die Lage der Grundstuckszufahrten ist im Bebauungsplan nicht festgesetzt.

Grundstlckszufahrten sind daher grundsatzlich entlang der ErschlieBungsstralle méglich, je-
doch nicht im festgesetzten Bereich an den westlichen Parzellengrenzen, entlang der Wutzl-
dorfer Stralle, sowie im Bereich der jeweils vorhandenen Strallenausstattung bzw. nicht im
Bereich von Anlagen der Ver- und Entsorgungsunternehmen (z.B. StraRenbeleuchtung,
Schaltschranke, Verkehrszeichen, Hydranten).

4.11 Flhrung von Versorgungsanlagen und -leitungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB)

Die Verlegung aller erforderlichen Versorgungsleitungen hat grundsatzlich unterirdisch zu er-
folgen.

4.12 Flachen fiir Versorgungsanlagen und Abwasserbeseitigung (§ 9 Abs. 1 Nr. 14
BauGB)

Innerhalb der festgesetzten Flache ist die Errichtung und der Betrieb von Anlagen zur Behand-
lung und Beseitigung von unverschmutztem Niederschlagswasser in Form eines Regenriick-
haltebauwerks (RRB) zuléssig.
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4.13 Niederschlagswasserentsorgung (§ 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB)

Das auf den privaten Bauflachen anfallende Niederschlagswasser ist auf dem eigenen Grund-
stlick zu sammeln, reinigen, verdunsten und mit einem NotUberlauf gedrosselt in den 6ffentli-
chen Regenwasserkanal einzuleiten. Dafur sind ausreichend dimensionierte Riickhalte- bzw.
Pufferanlagen, mit einem Retentionsvolumen von mind. 5 m*, zur Sammlung des anfallenden
Niederschlagswassers bereitzustellen.

Oberirdische Stell- und Parkplatze sowie private Hofflachen sind, mit Ausnahme aller Bereiche
auf denen grundwassergefdhrdende Stoffe anfallen cder von denen eine erhdhte Verschmut-
zungsgefahr ausgeht und soweit nicht durch andere Vorschriften beeintrachtigt, mit wasser-
durchlassigen Belédgen (z.B. Schotterrasen, wassergebundene Decke, Rasengittersteine, Ra-
senfugenpflaster, Kies- oder Splittdecke, Porenpflaster) herzustellen.

Zufahrten und Zuwege sind so auszubilden, dass das Oberflichenwasser den 6ffentlichen
Straflen nicht zugefihrt werden kann.

4.14 Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 21 und
Abs. 6 BauGB)

Die festgesetzte Flache in den nachrichtlich dargesteliten Parzellen P1, P2 und P3 wird mit
Fahr- und Leitungsrechten zugunsten der Ver- und Entsorgungstrager belastet.

Der Ver- und Entsorgungstrager erhélt fur diese Flachen das Recht zur Verlegung von Ver-
und Entsorgungsleitungen, Schéchten etc. sowie das fur die ordnungsgemafie Unterhaltung
erforderliche Betretungs- und Eingriffsrecht.

Eine Uberbauung der mit Fahr- und Leitungsrechten belegten Flachen ist nur mit Zustimmung
des jeweiligen Ver- und Entsorgungstragers zuldssig.

4.15 Ortliche Bauvorschriften (§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. Art. 81 BayBO)

Abstandsflachen Die Abstandsflachen sind nach den Bestimmungen der zum Zeit-
punkt des Satzungsbeschlusses gultigen Fassung der BayBO einzu-
halten.

Als Bezugspunkt fur die Ermittlung der Abstandsflachen gilt der fest-
gesetzte, idealisierte Gelandeverlauf.

Aufschittungen und | Entlang der ErschlieBungsstrafe ist das fertige Niveau der Grund-
Abgrabungen stlcksrander an das Héhenniveau der Verkehrsflache anzupassen.

Liegt der urspriingliche, naturliche Geldndeverlauf unterhalb des
festgesetzten, idealisierten Geldndeverlaufes (siehe Schema-
schnitt), so kann dieser bis auf die Hohe des festgesetzten, ideali-
sierten Gelandeverlaufs aufgefillt werden, dies ist jedoch nicht zwin-
gend auszufuhren.

Liegt der urspringliche, natrliche Gelandeverlauf oberhalb des fest-
gesetzten, idealisierten Geldndeveriaufes, so kann dieser bis auf die
Héhe des festgesetzten, idealisierten Gelandeverlaufs abgetragen
werden, dies ist jedoch nicht zwingend auszufiihren.

Haupt- und Neben- ; Dachformen: zuldssig sind Sattel-, Walm-, Zelt-, Pult-, Versetzte Pult-
gebaude und Flachdacher.

Dachdeckung: Fur Hauptgebadude sind Dachziegel oder Betonstein
in Rot- und Braunténen, schwarz, anthrazit oder grau zulassig.
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FUr Nebengebdude sind zusatzlich ausreichend korrosionsge-
schutzte, nicht glénzende oder blendende Blecheindeckungen zulas-
sig.

Far Terrassenliberdachungen ist zusatzlich Glaseindeckung zulés-
sig.

Dachgauben: zuldssig, wenn sie der Gesamtform des Hauptgebéau-
des untergeordnet sind (héchstens 50 v. H. der Lange bzw. Breite
des Hauptgebidudes).

Stellplatze Je Wohnung sind mindestens 2 Stellplatze auf dem eigenen Grund-
stlick nachzuweisen. Der Stauraum vor Garagen, in einem Mindest-
abstand von 5,00 m zur 6ffentlichen Verkehrsfliche sowie deren Zu-
fahrt, darf zum Stellplatznachweis nicht herangezogen werden.

Technische Anlagen | Technische Anlagen zur solaren Energie- und Warmegewinnung
zur solaren Energie- | sind zulassig.

und Warmegewin- | Photovoltaik-Module dirfen bis max. 30° Neigung zur Waagerech-
nung ten, der Dachneigung folgend, aufgestandert werden und eine maxi-
male Héhe von 1,00 m erreichen, wobei die Héhe senkrecht zur
Dachflache gemessen wird.

Werbeanlagen Werbeanlagen sind nur am Ort der beworbenen Leistung bis max.
1,00 m? Flache zulassig.

Blink-, Leucht- und Wechsellichter sowie Fahnen sind unzuldssig. Es
ist eine Blendwirkung auf die angrenzenden Verkehrsflachen zu ver-
meiden.

Beleuchtung Es sind nur insektenunschadliche Beleuchtungen (z.B. natriumbe-
dampfte Leuchtmittel, warm-weie LEDs, mit Farbtemperatur von
max. 3.000 Kelvin) zuldssig. Flutlichtanlagen sind unzulassig.
Aulen- bzw. Parkplatzbeleuchtungen sind so anzuordnen, dass eine
Blendung der Verkehrsteilnehmer auf der anschlieRenden StraRe
auszuschlielen ist.

4.16 Griinordnerische Festsetzungen

4.16.1 Bodenschutz

Oberboden, der bei allen baulichen MaRnahmen oder sonstigen Veranderungen der Oberfla-
che anfillt, ist in nutzbarem Zustand zu erhalten und fachgerecht in maximal 2,00 m hohen
Mieten zwischenzulagern.

Auch sonstige Beeintrachtigungen des Bodens, wie Bodenverdichtungen oder Bodenverun-
reinigungen, sind zu vermeiden.

Der gewachsene Bodenaufbau ist Uberall dorf( zu erhalten, wo keine baulichen Anlagen errich-
tet und auch sonst keine nutzungsbedingte Uberpragung der Oberfliche geplant bzw. erfor-
derlich ist.

Des Weiteren ist die Bodenversiegelung auf das unbedingt notwendige MaR zu beschranken
(§ 1a Abs. 2 BauGB).

4.16.2 Privater Griinflichenanteil / Mindestbegriinung

Gemaél Art. 7 Abs. 1 und Art. 81 Abs. 1 Nr. 5 BayBO i.V.m. § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB sind die
nicht Uberbauten Grundstiicksflachen wasseraufnahmeféhig zu belassen, zu bepflanzen oder
zu begrunen. Die Bepflanzung der privaten Grundstiicke muss landschaftsgerecht mit heimi-
schen Strauchern und Baumen erfolgen. In den Vegetationsflachen ist nur die Verwendung
von offenporigen, wasserdurchlassigen Materialien zuldssig. Dies gilt auch innerhalb des Bo-
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denaufbaus. Wasserundurchlassige Sperrschichten wie z.B. Abdichtbahnen sind nur zur An-
lage von permanent mit Wasser gefillten Gartenteichen zuldssig. Flachen mit naturnahen Re-
genrickhaltebecken kénnen auf die Vegetationsflachen angerechnet werden.

Eine Gartengestaltung mit Kies, Schotter oder vergleichbaren anorganischen Materialien ist
auf unzusammenhéngenden Einzelflachen von max. 3 m? und bis zu einer Gesamtfliche je
Grundstick von max. 15 m? zuldssig. Hiervon ausgenommen sind Flachen fur Zufahrten, Stell-
platze, Zuwege und im Traufbereich der Gebaude bis max. 0,5 m Breite.

Auf den privaten Flachen ist, unter Einhaltung der gesetzlichen Grenzabstéande, je angefange-
ner 400 m? Grundstlicksflache mindestens ein mittel- bis grof3kroniger heimischer Laubbaum
der Pflanzenliste 1 zu pflanzen. Davon ist ein Baum an der geplanten ErschlieRungsstrafe zu
pflanzen.

Bei der Pflanzung von Baumen und Strauchern sind die gesetzlich vorgeschriebenen Grenz-
abstédnde einzuhalten.

Der Abstand von Baumen zu unterirdischen Ver- und Entsorgungsleitungen muss mindestens
2,50 m betragen.

4.16.3 Flachen fiir die Erhaltung von Bdumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzun-
gen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25b und Abs. 6 BauGB)

innerhalb der festgesetzten Flachen bei den nachrichtlich dargestellten Okokontoflachen, wird
der Erhalt der bestehenden Gehdélze und Grinstrukturen (Biotop) festgesetzt.

Ausgefallene Pflanzen sind in der nachsten Pflanzperiode artgleich nachzupflanzen.
In der Flache darf nicht schadlich verschmutztes Niederschlagswasser versickert werden.
Nebenanlagen nach § 14 BauNVO sind nicht zulassig.

4.16.4 Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
- Randeingriinung (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a und Abs. 6 BauGB)

Innerhalb der festgesetzten Flachen ist unter Einhaltung des gesetzlichen Grenzabstandes
eine mindestens 2-reihige, freiwachsende Wallhecke, Breite 3,00 m, anzupflanzen, die alle
10 m mit einem Baum 1. Ordnung oder zwei Baumen 2. Ordnung zu Uberstellen ist.

Der Abstand der einzeinen Straucher zueinander betragt 1,00 m. Es sind mindestens drei ver-
schieden Straucharten zu verwenden.

Die Heckenanpflanzung ist naturnah zu entwickeln, ein regelmaRiger Formschnitt
(Schnitthecke) ist nicht zulassig.

Hin zu land- und forstwirtschaftlichen Flachen ist ein gehélzfreier Krautsaum mit einer Tiefe
von 0,50 cm anzulegen. Hier ist eine standortgerechte, artenreiche Krautvegetation anzulegen
und extensiv zu pflegen.

Der bei den ErschlieBungsmaflnahmen errichtete Erdwall, Hohe 0,5 m, ist dauerhaft in seiner
ursprunglich hergesteliten Form zu erhalten und in die Heckenpflanzung zu integrieren.

Nebenanlagen nach § 14 BauNVO sowie Stellplatze sind unzuldssig.

In der Flache darf nicht schadlich verschmutztes Niederschlagswasser versickert werden.

4.16.5 Offentliche StraRenbiume

Innerhalb der éffentlichen Verkehrsflachen ist die Anpflanzung von sechs heimischen Laub-
bdumen aus der Pflanzenliste 1 als StraRenbaume vorgesehen. Die Lage der nachrichtlich dar-
gestellten Strallenbaume gilt als Hinweis.
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4.16.6 Gehodlzauswahlliste
Fur die Pflanzungen sind folgende Gehdlzarten zuldssig:
Pflanzenliste 1: Bdume
Mindestpflanzqualitaten:
- Hochstamm, mit Ballen, mind. 3x verpflanzt, mind. 18/20 cm Stammumfang,
Strallenbaumprofil, falls erforderlich; Obstbaum als Halb- oder Hochstamm
- In geschlossene Pflanzungen integriert:
Heister, mind. 2x verpflanzt, mind. 100/150 cm Héhe
Bezeichnung Wuchsordnung
Acer platanoides Spitz-Ahorn l.
Acer pseudopliatanus Berg-Ahorn .
Alnus glutinosa Schwarz-Erle Il.
Betula pendula Sand-Birke Il
Carpinus betulus Hainbuche Il
Fagus sylvatica Rot-Buche l.

Fraxinus excelsior

Gewohnliche Esche l.

Populus tremula

Zitter-Pappel [l

Prunus avium

Vogel-Kirsche [l

Holzbirne [l

Pyrus communis

Quercus robur Stiel-Eiche l.
Sorbus aucuparia Vogelbeere M.
Tilia cordata Winter-Linde l.

Tilia platyphyllios

Sommer-Linde [

Heimische Obstgehdlze aller Art i

Weitere Arten kdnnen von der Naturschutzbehtrde am Landratsamt zugelassen werden.

Pflanzenliste 2: Straucher

Mindestpflanzqualitat: mind. 2x verpflanzt, mind. 60/100 cm Héhe

Bezeichnung

Corylus avellana

Haselnuss

Crataegus laevigata agg.

Zweigriffeliger Weilldorn

Crataegus monogyna agg.

Eingriffeliger WeilRdorn

Euonymus europaeus Pfaffenhitchen
Prunus padus Traubenkirsche
Prunus spinosa Schilehe
Rhamnus cathartica Kreuzdorn
Rhamnus frangula Faulbaum
Rosa canina Hunds-Rose
Salix caprea Salweide

Sambucus nigra

Schwarzer Holunder

Sambucus racemosa

Trauben-Holunder

Viburnum opulus

Gewohnlicher Schneeball

Weitere Arten kdnnen von der Naturschutzbehoérde am Landratsamt zugelassen werden.

Vorentwurfsfassung: 02.12.2021
Entwurfsfassung: 03.03.2022
Satzungsfassung: 05.05.2022

Seite 17 von 26



Gemeinde Waid, B-Pian ,Wirishoiz* Satzung

4.16.7 Sonstige griinordnerische Festsetzungen

Die Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
(Teilflache der FI.Nr. 146/1, Gemarkung Wald), werden als potentielle 6kologische Ausgleichs-
flaiche gem. § 13 Abs. 1 Satz 2 BayKompV in den Flachenpool des Okokontos der Gemeinde
Wald aufgenommen.

4.16.8 Pflege und Nachhaltigkeit

Die BepflanzungsmaRnahmen auf privaten Flachen sind spatestens in der dem Beginn der
Gebaudenutzung folgenden Pflanzperiode durchzufilhren.

Angepflanzte Baume und Geholze sind dauerhaft und fachgerecht zu pflegen und zu erhalten.
Der Aufwuchs der Pflanzungen ist zu unterstutzen (ggf. GieRen, Muichen). Sie sind ihrem
natdrlichen Habitus (Wuchsbild) entsprechend wachsen zu lassen. Ausgefallene oder
entfernte Bdume oder Straucher sind in der nachsten Pflanzperiode entsprechend der
Pflanzliste zu erneuern.

Die Verwendung von Pflanzenschutzmittel ist unzulassig.
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5 Textliche Hinweise und Empfehlungen

Abfall-/
Muillentsor-

gung

Die meisten Parzellen kénnen mit Entsorgungsfahrzeugen angefahren wer-
den. Die festgesetzten Verkehrsflaichen verfiigen Uber eine ausreichende
Breite. Die Muil- und Wertstofftonnen sind am Tag der Abholung an den Grund-
stlickszufahrten bereit zu stellen.

Die Parzellen P15 und P16 befinden sich am Ende einer Stichstrale mit einer
flr Millentsorgungsfahrzeuge zu kieinen Wendeméglichkeit. Es wird darauf
hingewiesen, dass die Eigentimer dieser Parzellen ihre Mullbehalter an der
nachsten mit Millfahrzeugen anfahrbaren Stelle (HaupterschlieBungsstrale)
zur Abholung bereitstellen mussen.

Die Abfallentsorgung bzw. Verwertung erfolgt durch die Kreiswerke Cham. Die
Weiterbehandlung des anfallenden Muills erfolgt im Mullentsorgungszentrum
Schwandorf.

Altlasten

Altlasten, Altlastenverdachtsflachen sowie Schadensfille mit wassergefahr-
denden Stoffen sind nicht bekannt.

Sollten bei der Durchfiihrung von BaumaRnahmen dennoch Verdachtsflzchen
oder Auffalligkeiten beziiglich Bodenverunreinigungen auftreten, sind die Bau-
arbeiten umgehend einzustellen und das zusténdige Landratsamt sowie Was-
serwirtschaftsamt zu informieren, um ggf. das weitere Vorgehen abzustimmen.

Ausgleichs-
flachen

Fur die Flachen fur Manahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Natur und Landschaft erfolgt keine Zuordnungsfestsetzung im Rahmen
des vorliegenden Bebauungsplanes. Die Flachen werden dem Okokonto (Fl&-
chenpool gem. § 13 Abs. 1 Satz 2 BayKompV) der Gemeinde gutgeschrieben
um als naturschutzfachliche Ausgleichsflachen fur zu erwartende Eingriffe oder
Eingriffe andernorts als Vorratsflachen zur Verfugung zu stehen.

Bauantrag /
Héhenent-
wicklung

In den Bauantrégen ist der Hohennachweis zu fiihren, das natirliche und das
hergestellte Geldnde stets genau darzustellen.

Aufschittungen und Abgrabungen sind auf das unbedingt notwendige MaR zu
beschranken. Héhere Gelandeunterschiede sollten durch terrassenférmige
Gestaltung Uberwunden werden.

Bei den Bauvorlagen wird ein Freiflachengestaltungsplan empfohlen.

Begrinung /
Bepflanzung

Es wird empfohien, an den seitlichen und ruckwartigen Grundstiicksgrenzen
freiwachsende Hecken (keine Schnitthecken) anzulegen.

Es wird ausdricklich empfohlen, Fassaden zu begriinen, offene Vorgarten an-
zulegen und naturbelassene Holzzdune in senkrechter Lattung (Holzlatten-
oder Hanichlzaune) zu verwenden.

Fur die Berankung von Stutzmauern bzw. Zaunen werden Selbstklimmer wie
bspw. Efeu und Parthenocissus-Arten (z.B. Wilder Wein), Schling- und Rank-
pflanzen empfohlen.

Aus der Gelandegestaltung resultierende Boschungen sollten mit gebietshei-
mischen Laubgehdlzen (z.B. gem. Pflanzliste 1 u. 2) bepflanzt werden.

Auf die Verwendung von Gehdlzen mit auffalliger Laub- und Nadelfarbung (z.
B. Blutbuche, Blutpflaume, Bluthasel, Blutberberitze, Blaufichte sowie gelbnad-
lige Wacholder-, Scheinzypressen- und Eibenarten) sowie alle Gehélze mit
hangenden und pyramidal aufrechten Wuchsformen (z.B. Trauweide, Trauer-
birke, Trauerbuche S&uleneiche, Pyramidenpappel) sowie alle Arten der
Scheinzypresse, des Lebensbaumes, der Sauleneibe, des Essigbaumes sowie
Kugel- und Bonsaiformen sollte verzichtet werden.

Bei den geplanten Eingriinungen wird auf die ordnungsgemaRe Pflege der He-
cken hingewiesen. Vor allem das regelméaBige Zuschneiden von lberhdngen-
den Asten entlang von landwirtschaftlich genutzten Flachen tragt zur Verringe-
rung von Grenzkonflikten bei.
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Auf die gesetzlichen Vorgaben zu Pflanzabstanden gem. Art. 47 ff des Geset-
zes zur Ausfihrung des Blrgerlichen Gesetzbuchs (AGBGB) wird verwiesen.

Beleuchtung /
Lichtver-
schmutzung

Zur Vermeidung von Lichtemissionen, sind mdglichst niedrige Leuchtpunktho-
hen sowie die Ausrichtung der Lichtkegel in Richtung der Stellplitze oder Be-
bauung vorzusehen. Auf nicht notwendige Beleuchtung sollte verzichtet und
streuendes Licht vermieden werden. Zum Schutz der heimischen Insektenwelt
und Fledermause sollten Werbeanlagen ausschlielich mit insektenunschadli-
chen Lampen ausgestattet werden.

Auf den ,Leitfaden zur Eindammung der Lichtverschmutzung® (StMUV 2020)
sowie die Probiematik der Lichtverschmutzung wird hingewiesen.

Biotop

Das im Norden vorhandene Biotop (Nr. 6840-0073-012) liegt auf der Geltungs-
bereichsgrenze. Die Biotopflachen sind zur Erhaltung festgesetzt. Die angren-
zenden Biotopfldchen sind wahrend der BaumalRnahmen durch Bauziune
oder andere geeignete Schutzeinrichtungen vor mechanischen Schiden,
Uberfillungen und Abgrabungen zu schitzen. Auf die DIN 18920 ,vegetati-
onstechnik im Landschaftsbau — Schutz von Baumen, Pflanzenbestanden und
Vegetationsflaichen bei BaumaBnahmen® sowie die RAS-LP, Abschnitt 4:
Schutz von Baumen, Vegetationsbestéinden und Tieren bei BaumaRnahmen,
wird hingewiesen.

Brandschutz

Die verkehrstechnische ErschlieBung des Gebietes hat unter Beriicksichtigung
der ,Richtlinie Gber Flachen fur die Feuerwehr" zu erfolgen. Die Verkehrsfla-
chen sollten ganzjahrlich fir Feuerwehrfahrzeuge mit einem Gesamtgewicht
von 16 t befahrbar sein. Im Winter sind die StraRen von Schnee und Eis frei-
zuhalten.

Zur Sicherstellung der notwendigen Léschwasserversorgung nach Art. 1 Abs.
2 BayFwG muss die Léschwassermenge nach dem aktuellen DVGW-Arbeits-
blatt W 405 berechnet und bei der ErschlieRungsmanahme ausgefithrt wer-
den.

Dabei sind gem. DVGW-Information WASSER Nr. 99 Nov. 2018 Ziff. 3 Hyd-
rantenstandorte so zu planen, dass eine maximale Entfernung von 75 m zwi-
schen den Stralenfronten von Gebauden und dem néachstliegenden Hydran-
ten eingehalten werden. Hydranten sollten in einem Abstand von max. 150 m
zueinander errichtet werden. Der Hydrantenplan ist mit der értlichen Feuerwehr
abzustimmen. Die Anordnung der Hydranten hat so zu erfolgen, dass diese
von parkenden Autos nicht verstellt werden kénnen. Im Winter missen diese
von Schnee und Eis frei sein.

Die Wasserversorgung der Kreiswerke Cham kann ein Léschwasservolumen
von 48 m*h bzw. 800 I/min (ber eine Dauer von 2 Stunden hinweg aus seinem
Leitungsnetz liefern. Die Abstimmung zur Ausfihrung und zur Kosteniber-
nahme erfolgt im Bedarfsfall zwischen der Gemeinde Wald und dem Wasser-
versorgungsunternehmen (einstimmig).

Der Einsatz von Rauchmeldern in den Gebauden kann friihzeitig Brandentste-
hung melden und in erheblicher Weise dazu beitragen, Gebiudebestand zu
schutzen und Leben zu retten. Die Gebdude sind gemaR den gesetzlichen
Bestimmungen mit Brand- und Rauchmeldern auszustatten.

Sofern Photovoltaikanlagen auf Dachern installiert werden, wird darauf hinge-
wiesen, die Zuleitungen zwischen den PV-Elementen und dem Wechselrichter
in einem F 90-Kanal zu verlegen. Ebenso ist es sinnvoll, die Anlagen nicht fia-
chendeckend von Ortgang zu Ortgang zu installieren, sondern in der Mitte ei-
nen freien Streifen zur Brandbekampfung zu erméglichen.

Denkmal-
schutz

Gemal den Informationen des Bayerischen Denkmal-Atlas des Bayer. Lan-
desamtes fur Denkmalpflege liegen weder innerhalb des Geltungsbereiches
noch im naheren Umfeld Boden- und Baudenkmaler vor.

Bei Erdarbeiten zu Tage kommende Keramik-, Metall- oder Knochenfunde sind
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Satzung

umgehend dem Landratsamt Cham bzw. dem Bayerischen Landesamt fiir
Denkmalpflege zu melden. Art. 8 Abs. 1 und 2 BayDSchG sind zu beachten.

Einfriedun-
gen/ Zaune

Auf Mauern, sonstige geschlossene Wande sowie die Verwendung von Kunst-
stoff sollte verzichtet werden. Der Abstand von Zaununterkante zum Boden
sollte kleintierdurchléssig sein und mindestens 15 cm betragen.

ErschlieBung

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt durch Anschliisse an die Wutzldor-
fer StralRe im Westen.

Beziglich der endgliltigen Herstellung der ErschlieBungsanlage wird auf
§ 9 der ErschlieBungsbeitragssatzung der Gemeinde Wald (EBS) hingewie-
sen.

Fassadenge-
staltung

Bei der Errichtung von Glasfassaden und grofen Fensterflachen sollten Vor-
kehrungen zum Schutz vor anfliegenden Végeln getroffen werden, welche Kol-
lisionen von Végeln weitgehend vermeiden.

Hierbei wird auf die Broschire ,Vogelschlag an Glasflachen vermeiden® des
Bayerischen Landesamtes fir Umweltschutz verwiesen.

Durch Glasfassaden, auf denen sich die vorhandene Vegetation spiegelt, ist
eine Erhdhung des Vogelschlags als ,worst case anzunehmen. Wenn durch
das verwendete Glas bzw. Glasfassade das Tétungsrisiko fir Vogel besonders
geschutzter Arten signifikant erhdht wird, wird das Tétungsverbot in § 44 Abs.
1. Nr. BNatSchG ausgelést und es entsteht Handlungsbedarf.

Forstwirt-
schaft

Im Zuge des Klimawandels ist mit einer zunehmenden Verbreitung des Eichen-
prozessionsspinners (EPS) zu rechnen. Dieser kommt vor allem an der Baum-
art Eiche vor. Aufgrund der Ausrichtung des 6stlichen Waldrandes nach Wes-
ten und der Vielzahl dort vorkommender Eichen ist zukUnftig ein Befall der Ei-
chen mit dem Eichenprozessionsspinner sehr wahrscheinlich. Die Raupen des
Eichenprozessionsspinners besitzen Brennhaare, die durch den Wind oder
Baumféllungen verbreitet werden. in den Nestern der Eichenprozessionsspin-
ner sammelt sich durch die Hautungsprozesse der Raupen eine hohe Konzent-
ration dieser Brennhaare an. Die Brennhaare des Eichenprozessionsspinners
kénnen, beim Kontakt mit der Haut und beim Einatmen allergische Reaktionen
und asthmatische Anfélle auslésen. Die Brennhaare dieser Raupen bauen sich
nur sehr langsam ab und kénnen Uber mehrere Jahre gesundheitliche Prob-
leme hervorrufen.

Ein Befall mit dem Eichenprozessionsspinner stellt ein Naturereignis dar

und ist keine Verletzung der Verkehrssicherungspflicht.

Gelandege-
staltung

Auf die Regelungen der Art. 6 Abs. 2 Nr. 1 BayAbgrG und Art. 57 Abs. 1 Nrn.
7 und 9 BayBO wird hingewiesen.

Bei der Verwendung von Fremdmaterial im Rahmen von Aufschittungen zur
Herstellung einer durchwurzelbaren Bodenschicht ist § 12 Bundesboden-
schutzverordnung (BBodSchV) zu beachten.

Stutzwande sind méglichst als Trockensteinmauern auszufiihren oder zu be-
pflanzen.

Grundwas-
serschutz

Im Rahmen der durchgefuhrten Baugrunderkundung wurde bis zu einer End-
teufe von 3,60 m unter Geldndeoberkante kein Grundwasser angetroffen.
Sofern im Zuge der Bauarbeiten Grundwasser angetroffen wird, sind bauliche
Aniagen im Grundwasserbereich fachgerecht gegen driickendes Wasser zu
sichern. Die Anzeigepflicht von Grundwasserfreilegungen nach Art. 30 BayWG
i.V.m. Art. 70 BayWG bzw. die Erlaubnispflicht von Bauwasserhaltungen sind
zu beachten.

Es wird darauf hingewiesen, dass bei der Errichtung von Kellergeschossen und
Tiefgaragen wasserrechtlich erlaubnispflichtige Benutzungen des Grundwas-
sers vorliegen kénnen (z. B. Bauwasserhaltung, Umleiten durch Einbringen
des Baukérpers).

Hang- und

Die Ergebnisse der durchgefuhrten Baugrunduntersuchung haben ergeben,
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Schichten-
wasser

dass innerhalb des Baugebietes grundsatzlich mit Schicht- bzw. Hangwasser
zu rechnen ist.

Bei der Unterkellerung kann Hang- und Schichtenwasser angetroffen werden.
Derartige Verhaltnisse sind dem Baugrundrisiko zuzurechnen.

Ein den allgemein anerkannten Regeln der Technik entsprechender Schutz
hiervor, z.B. durch wasserdichte Ausfilhrung des Kellers bzw. den Einbau von
Bauwerksdrainagen, liegt im Verantwortungsbereich des Bauherrn bzw. Ent-
wurfsverfassers. Keller und Wande im Bodenbereich soliten deshalb in was-
serundurchlassiger Bauweise ausgefihrt werden.

Da eine Ableitung von Hang- und Schichtenwasser in die Kanalisation nicht
zulassig ist, empfiehlt es sich daher die gegebenenfalls im Untergrund vorhan-
denen Wasserwegsamkeiten durch geeignete MalRnahmen (z.B. Kiesschicht
unter der Bauwerkssohle, Verfillung von Arbeitsrdumen mit nicht bindigem
Material) aufrecht zu erhalten.

Das natlrliche Abflussverhalten darf dabei nicht so stark veréndert werden,
dass belastigende Nachteile fir andere Grundstiicke / Dritte entstehen (§ 37
WHG).

Immissionen

Die sudlich und westlich des Geltungsbereichs liegenden landwirtschaftlichen

Nutzflachen werden ortsiiblich bewirtschaftet. Mit folgenden zeitweiligen, durch

die Bewirtschaftung entstehenden Beeintrachtigungen ist zu rechnen:

» Geruchsimmissionen beim Ausbringen von Stalimist und Giille sowie beim
Einsatz von Pflanzenschutzmitteln,

e Staubimmissionen bei Mahdrusch, beim Ausbringen bestimmter Han-
delsdlinger sowie bei der Bodenbearbeitung bei trockener Witterung sowie

e Larmimmissionen beim Einsatz landwirtschaftlicher Maschinen auf den
Nutzflachen und durch den Fuhrwerksverkehr der landwirtschaftlichen Be-
triebe. Den Landwirten wird das Recht auf ordnungsgemafRe und ortsiibli-
che Bewirtschaftung ihrer Flachen zugesichert. Es ist dafir Sorge zu tra-
gen, dass landwirtschaftliche Nutzflachen nicht beeintrachtigt werden. Die
Emissionen sind insbesondere auch dann, wenn landwirtschaftliche Arbei-
ten nach Feierabend sowie an Sonn- und Feiertagen oder wahrend der
Nachtzeit vorgenommen werden, falls eine entsprechende Wetterlage wah-
rend der Erntezeit solche Arbeiten notwendig macht, zu dulden.

Mit temporédren Gerdusch- und Lichtimmissionen ausgehend von der stidlich

gelegenen Sport- und Flutlichtanlage ist zu rechnen.

Zudem wirken auf den Geltungsbereich Gerausche von der siidlich verlaufen-

den Staatsstralle St 2650, Rodinger Strafie, ein.

Nieder-
schlagswas-
ser(entsor-

gung)

Das auf den &ffentlichen Verkehrs- und Griinflachen anfallende Niederschlags-
wasser wird Uber einen Regenwasserkanal innerhalb der éffentlichen Ver-
kehrsflachen in das nordéstliche Regenriickhaltebauwerk geleitet. Von hier er-
folgt eine gedrosselte Ableitung des gesammelten Niederschlagswassers in
den bestehenden d&ffentlichen Regenwasserkanal in der Sportplatz-Ring-
stralle.

Das auf den privaten Baufldchen anfallende Niederschlagswasser ist auf dem
eigenen Baugrundstiick durch geeignete Riickhaltevorrichtungen (z.B. Regen-
rlckhaltebecken oder -muiden, Zisternen) zu sammeln, reinigen, verdunsten
und mit einem Notlberlauf gedrosselt an den &ffentlichen Niederschlagswas-
serkanal in der 6ffentlichen Verkehrsflache einzuleiten. Das gesammelte Nie-
derschlagswasser kann zur Grauwassernutzung verwendet werden. Hierbei
sind die Bestimmungen der Kreiswerke Cham zu beachten. Die Umsetzung
der RickhaltemaBnahmen ist im Rahmen des Bauantrags nachzuweisen (Ent-
wasserungsplan).

Nach Durchfiihrung einer Baugrunduntersuchung sowie Sickertests ist eine
Versickerung von Niederschlagswasser im Plangebiet nicht méglich.
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Es wird empfohlen, bei Unterkellerungen und Kellergeschossen Vorkehrungen
gegen Wassereinbruche und Verndssungen des Mauerwerks zu treffen. Zum
Schutz gegen Starkniederschlage wird empfohlen, die Unterkante von Gebéau-
dedffnungen (wie Eingénge, Kellerlichtschachte) mit einem Sicherheitsabstand
Uber die umgebende Gelande- bzw. Stralenoberkante zu legen.

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

Der schadlose Abfluss von Niederschlagswasser muss auch wahrend der Bau-
zeit gewdhrleistet sein.

Auf die Unzulassigkeit der Ableitung von Regenwasser auf fremden oder &f-
fentlichen Grund wird ausdriicklich hingewiesen. Das auf den privaten Grund-
stlcksflachen anfallende Oberflichenwasser darf nicht zum Nachteil Dritter ab-
bzw. umgeleitet werden. Auf den Praxisratgeber des Bayerischen Landesam-
tes fur Umwelt ,Regenwasserversickerung — Gestaltung von Wegen und Pléat-
zen®, www.|fu.bayern.de, wird hingewiesen.

Regenerative
Energien

Die Nutzung von regenerativen Energien (z. B. Solarenergie, Erdwarme) wird
ausdriicklich empfohlen.

Schmutzwas-
ser(entsor-

gung)

Die Planungsflachen werden an die zentrale Abwasserbeseitigung der Ge-
meinde angeschlossen. In der Sportplatz-Ringstrale besteht ein Mischsystem,
welches das Schmutzwasser der geplanten Wohnbauflachen aufnehmen kann
und zur zentralen Klaranlage der Gemeinde weiterleitet. An dieses Mischsys-
tem wird angekniipft.

Das Planungsgebiet selbst wird im Trennsystem erschlossen. Das Schmutz-
wasser der Parzellen ist in den éffentlichen Schmutzwasserkanal einzuleiten.

Sichtdreiecke

Aus Grinden der éffentlichen Sicherheit und Ordnung des Verkehrs ist darauf
zu achten, dass Sichtdreiecke im Bereich von Ein- und Ausfahrten von Neben-
anlagen und Einrichtungen im Sinne des § 14 BauNVO, Stellplatzen, jeglicher
(verfahrensfreier) Bebauung von Bepflanzung tber 0,80 m Héhe lber der
Fahrbahnoberkante freizuhalten sind. Gleiches gilt fir Walle, Sichtschutzzdune
und Einfriedungen aller Art, wie Stapel, Haufen u.a., sowie mit dem Grundstiick
nicht fest verbundene Gegenstande.

Baume durfen in diesem Bereich nur als Hochstdmme mit einem Astansatz
uber 2,50 m Hohe gepflanzt bzw. mussen bis zu einer Héhe von mindestens
2,50 m (ber Fahrbahnoberkante ausgeastet werden. Dies gilt auch fur die
Dauer der Bauzeit.

Stellplatz-
nachweis

Der erforderliche Stellplatznachweis ist abhangig von der tatsachlichen Nut-
zung und im Zuge der Einzelbaugenehmigung nachzuweisen.

Strom,
Gas(versor-

gung)

Zur elektrischen und gastechnischen Versorgung des geplanten Gebietes sind
Niederspannungskabel, Verteilerschranke, Rohrleitungen und StraBenkappen
far die Armaturen erforderlich. Fur die Unterbringung dieser Anlagenteile in den
6ffentlichen Flachen sind die einschlagigen DIN-Vorschriften DIN 1998 zu be-
achten. Eine Gasrohr- bzw. Kabelverlegung ist in der Regel nur in Gehwegen,
Versorgungsstreifen, Begleitstreifen oder Grinstreifen ohne Baumbestand
méglich.

Fir den rechtzeitigen Ausbau des Versorgungsnetzes sowie die Koordinierung
mit dem Strallenbautrédger und anderer Versorgungstrager ist es notwendig,
dass der Beginn und Ablauf der ErschlieBungsmanahmen im Planbereich
frihzeitig (mindestens 3 Monate) vor Baubeginn der Bayernwerk Netz GmbH
schriftlich mitgeteilt wird. Nach § 123 BauGB sind die Gehwege und Erschlie-
Rungsstralen soweit herzustellen, dass Gasrohre und Erdkabel in der endgul-
tigen Trasse verlegt werden kénnen.

Ausflhrung von Leitungsbauarbeiten sowie Ausstecken von Grenzen und Hé-
hen:
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e Vor Beginn der Verlegung von Versorgungsleitungen sind die Verlegezo-
nen mit endglitigen Héhenangaben der ErschlieRungsstralen bzw. Geh-
wegen und den erforderlichen Grundsticksgrenzen vor Ort bei Bedarf
durch den ErschlieBungstréger (Gemeinde) abzustecken.

e Fur die Ausfihrung der Leitungsbauarbeiten ist dem Versorgungsdienst-
leister (Bayernwerk Netz GmbH) ein angemessenes Zeitfenster zur Verfi-
gung zu stellen, in dem die Arbeiten ohne Behinderungen und Beeintréch-
tigungen durchgefiihrt werden kénnen.

Eine Versorgung des Baugebietes mit Erdgas ist méglich, sofern genigend

Grundstiickseigentimer vor ErschlieBung des Baugebietes eine kostenpflich-

tige Vorabverlegung des kunftigen Gasanschiusses in |hr Grundstick bestel-

len.

Bei der Bayernwerk Netz GmbH durfen fur Kabelhausanschliisse nur marktiib-

liche Einflhrungssysteme, welche bis mind. 1 bar gas- und wasserdicht sind,

verwendet werden. Prifnachweise sind vorzulegen.

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 beiderseits

der Leitungsachse.

Auf die Allgemeinen Unfallverhitungsvorschriften BGV A3 und C22, die VDE-

Bestimmungen, die DVGW-Richtlinie GW315 und das Merkblatt ,Zum Schutz

unterirdischer Versorgungsleitungen” bei Grabarbeiten wird hingewiesen.

Es wird darauf hingewiesen, dass die Trassen unterirdischer Versorgungslei-

tungen von Bepflanzung freizuhalten sind, da sonst die Betriebssicherheit und

Reparaturméglichkeit eingeschrankt werden. Baume und tiefwurzelnde Strau-

cher durfen aus Grunden des Baumschutzes (DIN 18920) bis zu einem Ab-

stand von 2,5 m zur Trassenachse gepflanzt werden.

Wird dieser Abstand unterschritten, so sind im Einvernehmen mit der Bayern-

werk Netz GmbH geeignete SchutzmalRnahmen durchzufiihren.

Die Unterbringung der zusatzlich notwendigen Versorgungsleitungen ist unter-

irdisch vorzunehmen. Auf § 9 Abs. 1 Nr. 9 BauGB wird in diesem Zusammen-

hang verwiesen.

Bei der Planung ist zu beriicksichtigen:

* Verbrauchsreduzierung durch energiesparendes Bauen.

* Rationelle Energieversorgung durch Ausschoépfen von technischen Einrich-
tungen.

e Moglichkeiten zur Einsparung von Strom durch Technologien wie beispiels-
weise Warmepumpen und Solaranlagen fur die Brauchwasserbereitung.

Telekommu-
nikation

Aus wirtschaftlichen Griinden wird eine unterirdische Versorgung des Bauge-
bietes nur bei Ausnutzung aller Vorteile einer koordinierten ErschlieRung durch
den Versorgungstréger (Telekom Deutschland GmbH) durchgefihrt. Im Falle
einer nachtraglichen Parzellierung und Innenerschlielung des Bereiches soll
der Grundstlckseigentiimer sicherstellen,

e dass fUr den Ausbau des Telekommunikationsliniennetzes im Erschlie-
Bungsgebiet eine ungehinderte, unentgeltliche und kostenfreie Nutzung
der kunftigen Stralen und Wege mdéglich ist;

» dass auf Privatwegen (Eigentimerwegen) ein Leitungsrecht zugunsten des
Versorgungstragers eingeraumt wird;

* dass eine rechtzeitige Abstimmung und eine Koordinierung der Tiefbau-
mafnahmen flr StralRenbau und Leitungsbau durch den ErschlieBungstra-
ger erfolgt, so wie dies ausdriicklich im Telekommunikationsgesetz § 68
Abs. 3 beschrieben steht.

Zur Abstimmung der Bauweise und fir eine rechtzeitige Bereitstellung der Te-

lekommunikationsdienstleitungen sowie zur Koordinierung mit StraBenbau-
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bzw. Erschlieungsmalinahmen der anderen Versorger ist es dringend erfor-
derlich, dass sich der Bauherr rechtzeitig vor der Ausschreibung mit dem Ver-
sorgungstrager in Verbindung setzt.

Auf das ,Merkblatt GUber Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsor-
gungsanlagen” herausgegeben von der Forschungsgesellschaft fur Straken-
und Verkehrswesen wird hingewiesen.

Wasserge-
fahrdende
Stoffe

Beim Umgang mit wassergefdahrdenden Stoffen (z.B. Kunstdiinger, Ole, Treib-
stoffe, Farben, Chemikalien etc.) sind der § 62 WHG und die AwSV zu beriick-
sichtigen. Auf die notwendigen Verfahren nach den Wassergesetzen, dem Ge-
werberecht und dem Immissionsschutzrecht wird hingewiesen.

Wild abflie-
Rendes Was-
ser

Aufgrund der Topografie ist mit wild abflieRendem Wasser zu rechnen. Das
Planungsgebiet ist teilweise deutlich von Stiden nach Norden geneigt.

Unter Umstanden (Starkregen, Regen und Schneeschmelze bei gefrorenem
Boden) kann es zu Oberflaichenwasserabfluss und Erdabschwemmungen
kommen.

Bei der Gebaude- und Freiflachenplanung sollten derartige Risiken berticksich-
tigt werden. Um Schaden zu vermeiden, sind bauliche VorsorgemaRRnahmen
zu treffen, die das Eindringen von oberflachlich abflieRendem Wasser in Erd-
und Kellergeschosse dauerhaft verhindern. Eine Sockelhéhe von mind. 25 cm
Uber der Fahrbahnoberkante wird empfohlen. Kellerfenster sowie Kellerein-
gangsturen sollten wasserdicht und/oder mit Aufkantungen, z.B. vor Licht-
schachten, ausgefiihrt werden.

Das natlrliche Abflussverhalten darf dabei nicht so verédndert werden, dass
belastigende Nachteile fur andere Grundstiicke entstehen (Art. 37 BayWaG).
Zum Schutz vor wild abflieBendem Oberflachenwasser (AuRengebietswasser)
erfolgt im Rahmen der ErschlieBungsmalnahmen eine entsprechende Erdmo-
dellierung in Form eines ca. 0,5 m hohen Walls entlang der Siidgrenze des
Baugebietes. Auf § 37 WHG wird hingewiesen. Der Wasserabfluss darf nicht
zum Nachteil eines tiefer gelegenen Grundstlicks verstarkt oder auf andere
Weise verdndert werden.

Wasserver-
sorgung

Das Planungsgebiet kann an die Wasserversorgung der Kreiswerke Cham in
den angrenzenden 6ffentlichen Verkehrsflichen der Wutzldorfer Stralle bzw.
Sportplatz-RingstralRe angeschlossen werden.

Zuganglich-
keit zu Norm-
blattern

Alle in den Festsetzungen und Hinweisen genannten Gesetze, Verordnungen,
Normen, Arbeitsblatter und Vorschriften werden bei der Gemeinde zur Einsicht
bereitgehalten.

Vorentwurfsfassung: 02.12.2021

Seite 25 von 26

Entwurfsfassung: 03.03.2022
Satzungsfassung: 05.05.2022



Gemeinde Wald, B-Plan ,Wirisholz® Satzung

6 Anlage

Berichtigung des wirksamen Flachennutzungsplans der Gemeinde Wald, M 1 : 5.000
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1. Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Der Anlass zur Aufstellung des Bebauungsplanes ,Wirtsholz" ergibt sich aus der konkret be-
stehenden und anhaltend hohen Nachfrage nach Wohnbauflachen am Hauptort Wald. Der
Gemeinde liegen derzeit 37 konkrete Anfragen zur Verfugbarkeit von Wohnbaugrundsticken
vor. Zum einen bedingen die attraktive Lage im Naturpark Oberer Bayerischer Wald bzw. in
der reizvollen Landschaft des Falkensteiner Vorwaldes die hohe Nachfrage.

Zum anderen tragt die vorteilhafte verkehrstechnischer Anbindung an bzw. die zentrale Lage
zwischen den Stadten Schwandorf, Regensburg und Cham zur Attraktivitat der Gemeinde bei.
Die Planungsflachen wurden bislang landwirtschaftlich genutzt und konnten nach erfolgrei-
chen Grundstickverhandlungen von der Gemeinde Wald erworben werden.

Vorrangiges Ziel der Bauleitplanung ist die bedarfsgerechte Bereitstellung von Wohnbaufla-
chen, insbesondere flr die ortsansdssige Bevolkerung, sowie die Vermeidung von Abwande-
rung der Wohnbevélkerung in andere Gemeinden.

Alternative Entwicklungsflachen stehen in Wald aufgrund der fehlenden Flachenverfigbarkeit,
der ungiinstigen Lage oder schwierigen ErschlieBungssituation nicht zur Verfigung.

Die bedarfsgerechte Neuausweisung von Wohnbaufldichen und somit die Umwandlung von
landwirtschaftlichen Flachen zur Deckung der konkret bestehenden Wohnbauflachennach-
frage ist unumganglich.

Ziel des Bebauungsplanes ist es, auf bisher im AulRenbereich gelegenen Fldchen eine stadte-
baulich sinnvolle Ordnung und ErschlieBung fur eine Wohnbauflachenentwicklung herzustel-
len und zu sichern sowie den sldlichen Ortsrand von Wald neu abzurunden.

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

Hierbei kann gemal dem Gebot der Siedlungsanbindung und des sparsamen Umgangs mit
Grund und Boden an vorhandene Siedlungseinheiten und technische Infrastrukturen im Um-
feld angeknupft werden.

Durch eine nachhaltige Siedlungsentwicklung an einem stadtebaulich geeigneten Standort sol-
len langfristig die vorhandenen technischen und sozialen Infrastruktureinrichtungen der Ge-
meinde Wald gesichert werden.

Auf Grund der getroffenen Festsetzungen wird sich die zukinftige Bebauung in das beste-
hende Umfeld stadtebaulich einflgen.

Die grunordnerischen Festsetzungen binden die Planungsflachen ausreichend in die Land-
schaft und das stadtebauliche Umfeld ein.

Die regional- und landesplanerischen Grundsatze und Ziele stehen der vorliegenden Planung
nicht entgegen.
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2. Lage und Dimension

Das Gemeindegebiet Wald liegt an der Westgrenze des Landkreises Cham und grenzt an
sieben Nachbargemeinden, teilweise in den Landkreisen Regensburg bzw. Schwandorf, an.
Die Planungsflachen liegen rund 25 km sudwestiich der Kreisstadt Cham sowie etwa 23 km
norddstlich der Hauptstadt des Regierungsbezirks Oberpfalz, Regensburg.

Die Planungsflachen, Flursticke Nr. 100 (TF), 146 (TF), 146/1 (TF), 174/7 und 184/55 der
Gemarkung Wald, befinden sich am s{idlichen Ortsrand von Wald bei Frauenhofen und sind
ca. 750 m vom Ortskern entfernt.
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Abb.1: Topografische Karte mit Lage der Planungsflachen (rot) zum Ortskern Wald, 0.M.
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Im Sliden sowie teilweise entlang der Westgrenze, grenzen landwirtschaftliche Nutzflachen
an. Im Westen trennt die Wutzldorfer Straf3e die Agrarflachen vom Geltungsbereich.

Im Norden und Westen schlieen sich die wohnbaulich genutzten Siedlungsflachen von Wald
bzw. die Einzelanwesen der Siedlung ,Frauenhofen’ (volkstimlicher Siedlungsname) an.

Im Osten erstrecken sich Flachen der Forstwirtschaft, sog. Wirtsholz, im Anschluss an den
Geltungsbereich.

Die Planungsflaichen werden Uber die westlich verlaufende Wutzldorfer Strae erschlossen.
Sie setzt sich im Norden in Richtung Ortskern fort und muindet dort in die Hauptstrafle. Im
Siden schlielt sie an die Staatsstralle St 2650, Rodinger Stralle, an.

Entlang der Nordgrenze des Geltungsbereichs verlduft zudem ein Uberértlicher Radweg. Hier-
Uiber erfolgt auch die fullaufige ErschlieBung und Anbindung an die nérdlichen Siedlungsfla-
chen mit Verbindung zur Eichenstral3e/Sportplatz-Ringstralle.

Durch die Planungsflache verlauft im Nordwesten eine unterirdische Trinkwasserleitung sowie
ein Steuerkabel der Kreiswerke Cham.

Die Flache ist von Siden (590 m 1.NHN) nach Norden (578 m U.NHN) geneigt.
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Abb. 2: Luftbild mit Lage der Planungsfléche (rot), o.M.

Die Planungsflachen wurden bislang Giberwiegend landwirtschaftlich als Acker / Intensivgriin-
land genutzt.

Der Geltungsbereich umfasst insgesamt eine Flache von rd. 4,2 ha und gliedert sich wie folgt:

Nutzung Flache
Allgemeines Wohngebiet (WA) 32.302,99 m?
Offentliche Verkenhrsflachen 5.678,67 m?
Verkehrsflachen bes. Zweckbestimmung: Geh-u. Radweg 1.693,90 m?

MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Land-

" 2
schaft: Okokontoflachen 67315 m
Ver- und Entsorgungsanlagen: Regenrickhaltebauwerk 1.360,21 m?
Gesamt 41.708,91 m?
Differenzen in den ausgewiesenen Gesamtwerten sind rundungsbedingt.
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3. Planungsrechtliche Ausgangssituation

3.1 Landes- und Regionalplanung / Raumordnung

Gemal} Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) wird das Gemeindegebiet Wald dem
allgemeinen landlichen Raum (hellgelbe Flache) mit besonderem Handlungsbedarf (blaue

Schraffur) zugeordnet
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Abb. 3: Auszug LEP 2020, Anhang 2 Strukturkarte

Im LEP werden folgende allgemeine Ziele (Z) und Grundséatze (G), bezogen auf die Siedlungs-
entwicklung, formuliert:

1.1.1 Gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen

(Z) In allen Teilrdaumen sind gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen zu schaffen oder
zu erhalten. Die Starken und Potenziale der Teilrdume sind weiter zu entwickeln. Alle iiberért-
lich raumbedeutsamen Planungen und Mallinahmen haben zur Verwirklichung dieses Ziels
beizutragen.

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

1.1.2 Nachhaltige Raumentwicklung

(Z) Die rdumliche Entwicklung Bayerns in seiner Gesamtheit und in seinen Teilrdumen ist
nachhaltig zu gestalten.

(Z) Bei Konflikten zwischen Raumnutzungsansprichen und ékologischer Belastbarkeit ist den
6kologischen Belangen Vorrang einzurdumen, wenn ansonsten eine wesentliche und langfris-
tige Beeintrdchtigung der natlrlichen Lebensgrundlagen droht.

(G) Bei der réumlichen Entwicklung Bayerns sollen die unterschiedlichen Anspriiche aller Be-
volkerungsgruppen beriicksichtigt werden.

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

1.2.2 Abwanderung vermindemn

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

(G) Hierzu sollen bei raumbedeutsamen Planungen und MafRnahmen die Mdglichkeiten
zur Schaffung und zum Erhalt von dauerhaften und qualifizierten Arbeitsplétzen,
—  zur Sicherung der Versorgung mit Einrichtungen der Daseinsvorsorge,

zur Bewahrung und zum Ausbau eines attraktiven Arbeits- und Lebensumfelds ins-
besondere fiir Kinder, Jugendliche, Auszubildende, Studenten sowie fir Familien und
aitere Menschen genutzt werden.

2.2.3 Teilrdume mit besonderem Handlungsbedarf

(Z) Teilrdume mit wirtschaftsstrukturellen oder soziodkonomischen Nachteilen sowie Teil-
rdume, in denen eine nachteilige Entwicklung zu befiirchten ist, werden unabhéngig von der
Festlegung als Verdichtungsraum oder ldndlicher Raum als Teilrdume mit besonderem Hand-
lungsbedarf festgelegt. Lage und Abgrenzung ergeben sich aus Anhang 2.

2.2.4 Vorrangprinzip
(Z) Die Teilrdume mit besonderem Handlungsbedarf sind vorrangig zu entwickeln. Dies gilt bei
Planungen und MaBnahmen zur Versorgung mit Einrichtungen der Daseinsvorsorge,

der Ausweisung rdumlicher Férderschwerpunkte sowie diesbezliglicher Férdermal3-
nahmen und

der Verteilung der Finanzmittel,
soweit die vorgenannten Aktivitéten zur Gewéhrung gleichwertiger Lebens- und Arbeitsbedin-
gungen einschldgig sind.
3.1 Flachensparen

(G) Die Ausweisung von Baufldchen soll an einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung unter
besonderer Berticksichtigung des demographischen Wandels und seiner Folgen ausgerichtet
werden.

(G) Fldchensparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen sollen unter Berticksichtigung der
ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden.
3.2 Innenenitwicklung voir AuBenentwickiung

(Z) In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung méglichst
vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zuldssig, wenn Potenziale der Innenentwicklung nicht
zur Verfiigung stehen.

3.3 Vermeidung von Zersiedelung - Anbindegebot

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

(Z) Neue Siedlungsflachen sind méglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten aus-
zuweisen. (..)

Der Regionalplan Region Regensburg (11) weist den Ort Wald als Grundzentrum aus und
ordnet das Gemeindegebiet ebenfalis dem I&ndlichen Teilraum zu, dessen Entwicklung in be-
sonderem MalRe gestéarkt werden soll.

Die Planungsflache liegt innerhalb des Naturparks Oberer Bayerischer Wald (NP-00007): ,Die
Bildung eines grenziiberschreitenden Naturparkes soll ftir den Naturpark ,,Oberer Bayerischer
Wald“ angestrebt werden. Das Gebiel des Mittelbereiches Regensburg zwischen Donau und
Regen soll in den Naturpark ,Oberer Bayerischer Wald“ einbezogen werden“ (B | 3).
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Abb. 4: Auszug Regionalptan Region Regensburg (11), Karte 1 Raumstruktur
Der Geltungsbereich liegt auferhalb von landschaftlichen Vorbehaltsgebieten oder Vorbe-
haltsgebieten fir Bodenschatze.
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Abb. 5: Auszug Regionalplan Region Regensburg (11) Abb. 6: Auszug Regionalplan Region Regensburg
Karte 3 Landschaft und Erholung (11), Karte 2 Siedlung und Versorgung

Regionale Grlnzige, Trenngriin, Vorranggebiete fur Natur, Wasser, Landschaft 0.4. sind
ebenfalls nicht betroffen.

Sudlich der Planungsflache verlauft die Staatsstrale St 2650, die den Berufs- und Wirtschafts-
verkehr in Richtung Regionalzentrum Regensburg im Westen bzw. Mittelzentrum Roding und
Oberzentrum Cham im Osten leitet.

Die landes- und regionalplanerischen Ziele und Grundsatze stehen der vorliegenden Bauleit-
planung somit nicht entgegen.
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3.2 Bauleitplanung

3.2.1 Vorbereitende Bauleitplanung

Der wirksame Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan der Gemeinde Wald
wurde am 20.12.2002 ortsiiblich bekanntgemacht. Der Flachennutzungsplan wurde zuletzt,
mit Wirkung vom 03.05.2021, zum 5. Mal geéandert.

Im Geltungsbereich der 6. Deckblatidnderung sind Flachen fur die Landwirischaft (Acker) dar-
gestelit. Im Stiden und Westen grenzen zum Grofiteil ebenfalls landwirtschaftliche Nutzflachen
(Grinland intensiv, Acker) an.

Im Westen sind Flachen der Forstwirtschaft dargestellt.

Im Norden schliel3en sich allgemeine Wohngebietsflachen an.
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Abb. 7: Auszug wirksamer Flachennutzungsplan Abb. 8: Darstellung der 6. Deckblattanderung FNP
Wald mit Umgrenzung der 6. Deckblattdnderung mit Wohnbauflachen und Planungsflachen (rot)
(schwarz)

Im Zuge der 6. Deckblattédnderung des Flachennutzungsplanes, die gemal § 13a Abs. 2
BauGB im Wege der Berichtigung durchgefiihrt wird, erfolgt eine Anderung von bisher darge-
stellten land- und forstwirtschaftlichen Flachen zu Allgemeinem Wohngebiet (WA).

Der Flachennutzungsplan stellt im Anderungsbereich die Entwicklung von Biotop- und Vernet-
zungsstrukturen (Hecken, Feldgehdlze, Einzelbdume, Baumreihen und -gruppen, Raine etc.)
dar. Dies wird im Rahmen der vorliegenden Bauleitplanung beriicksichtigt und in Form einer
Ortsrandeingrinung entlang der neuen, sidlichen Ortsrandgrenze festgesetzt und entspre-
chend in der 6. Deckblattanderung dargestellit.

Auf die Darstellung der im gultigen Flachennutzungsplan verzeichneten Uberlandleitung wird
verzichtet, da diese inzwischen zurlickgebaut wurde.

Der vorliegende Bebauungsplan entspricht mit den getroffenen Festsetzungen zur Art der bau-
lichen Nutzung (Allgemeines Wohngebiet) damit in Art und Umfang den Darstellungen des
Flachennutzungsplanes mit integrietem Landschaftsplan. Somit ist das Entwicklungsgebot
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nach § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB beachtet und eine geordnete, stadtebauliche Entwickiung ge-
wahrleistet.

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

3.2.2 Verbindliche Bauleitplanung
Die Planungsflachen befindet sich im planungsrechtlichen, unbeplanten Auf’enbereich nach
§ 35 BauGB.

Die nordlich angrenzenden Siedlungsflaichen entlang der Eichen- und Sportplatz-Ringstralte
sind bislang als Flachen nach § 34 BauGB (im Zusammenhang bebauter Ortsteil) einzustufen.
Eine verbindliche Bauleitplanung nach § 30 BauGB liegt hier nicht vor. Die Flachen sind durch
eine Innenbereichssatzung vom 21.01.1980 nach § 34 BauGB, zuletzt gedndert durch die 5.
Anderung am 18.04.2019, festgelegt.

Diese Flachen Uben aufgrund ihrer Bebauung und Nutzung eine stadtebauliche Pragung auf
die Planungsflache aus.

4. Verfahrenswahl

Die Gemeinden haben gemaf § 1 Abs. 3 BauGB Bauleitpldne aufzustelien, sobald und soweit
es fur die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist.

Dies ist dann der Fall, wenn

= die beabsichtigte oder die zu erwartende stddtebauliche Entwicklung der Gemeinde
voraussichtlich zu einer wesentlichen Veradnderung der baulichen oder sonstigen Nut-
zung der Grundsticke in der Gemeinde fuhrt oder

= wenn es aus anderen, im offentlichen Interesse liegenden Grinden notwendig wird,
die értliche rdumliche Entwicklung zu ordnen.

Die Gemeinde Wald beabsichtigt, eine bisher landwirtschaftlich genutzte Flache vonrd. 4,2 ha
in ein allgemeines Wohngebiet umzuwidmen.

Die Planungsflachen sind zum Grofteil bisher unbeplant und dem AuRenbereich nach § 35
BauGB zuzuordnen.

Von daher ist von einer wesentlichen Veranderung innerhalb des stddtebaulichen Gefiiges zu
sprechen. Es ist notwendig, die stadtebauliche Ordnung und Entwicklung im Rahmen der Bau-
leitplanung vorzubereiten und verbindlich zu regeln.

Gemal § 1a Abs. 2 BauGB soll mit Grund und Boden sparsam und schonend umgegangen
werden. Dabei sind zur Verringerung der zuséatzlichen Inanspruchnahme von Flachen fir bau-
liche Nutzungen die Innenentwicklungsméglichkeiten der Gemeinde insbesondere durch Wie-
dernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung und andere MalRnahmen der Innenent-
wicklung zu nutzen sowie Bodenversiegelungen auf das notwendige Mal zu begrenzen.

Fur das vorliegende Planungsvorhaben kommt eine Entwicklung im Sinne des § 13a BauGB
jedoch nicht in Frage, da die Fidche nicht innerhaib eines Siediungsbereiches iiegt. im Norden
grenzen die Siedlungseinheiten des Hauptortes Wald an. Die Flache befindet sich nicht inner-
halb eines im Zusammenhang bebauten Ortsteils nach § 34 BauGB, noch innerhalb des Gel-
tungsbereichs eines Bebauungsplans nach § 30 BauGB. Daneben dient die Planung weder
der Wiedernutzbarmachung von Flachen, da die Flache bislang landwirtschaftlich genutzt
wurde, noch der Nachverdichtung, da die Flache bislang unbeplant war.

Fur ,andere Mal3nahmen der Innenentwicklung” beschloss der Gesetzgeber im Rahmen des
Baulandmobilisierungsgesetzes die Anderung des Baugesetzbuches. Im Zuge dessen wurde
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der § 13b BauGB zur ,Einbeziehung von AuRenbereichsflachen in das beschleunigte Verfah-
ren" erneuert.

Sinn und Zweck dieser Regelung ist die Fortentwicklung des Stadtebaurechts zur Erleichte-
rung der Wohnbauflachenentwicklung in den Kommunen. Es soll erm&glicht werden, Aufien-
bereichsflichen, die an vorhandene Siedlungsstrukturen anknipfen, im Rahmen des be-
schleunigten Verfahrens zur Bereitstellung von Wohnbauflachen zu entwickeln.

Abb. 9: Schragluftbild mit Darstellung des Plangebietes (rot) bei Frauenhofen im Anschiuss an den Siedlungsbe-
stand von Wald, o.M.

Die Gemeinde Wald beabsichtigt, im Geltungsbereich des Bebauungsplans ein allgemeines
Wohngebiet nach § 4 BauNVO zu entwickeln.

Die fur die Entwicklung vorgesehene Flache umfasst insgesamt rund 4,2 ha. Die geplante
Wohnbauflache nimmt davon 32.303 m? in Anspruch. Bei einer maximal zuldssigen GRZ von
0,3 ist eine maximal versiegelte Flache von 9.691 m? zu erwarten. Damit wird der geforderte
Hdchstwert von 10.000 m? aus § 13b BauGB unterschritten.

Als dritte Bedingung wird der Anschluss an einen im Zusammenhang bebauten Ortsteil ge-
nannt. Damit sind sowohl § 34er (im Zusammenhang bebaute Ortsteile ohne Bebauungsplan)
als auch § 30er Gebiete (Gebiete mit qualifiziertem Bebauungsplan) gemeint.

An die Planungsflichen schlieldt sich im Norden der durch eine Innenbereichssatzung vom
21.01.1980 nach § 34 Abs. 4 Nr. 1 BauGB, zuletzt geéndert durch die 5. Anderung am
18.04.2019, festgelegte, im Zusammenhang bebaute Hauptort Wald an. Ein Teil des Geltungs-
bereiches im Nordosten befindet sich bereits innerhalb der durch Satzung festgesetzten Gren-
zen und kann damit bereits den im Zusammenhang bebauten Siedlungsflachen zugerechnet
werden.

Damit Gben die vorhandenen, umliegenden Bebauungen von Wald bereits jetzt eine stidte-
bauliche Pragung auf die Planungsflachen aus.

Das Baugebiet bindet gem. der Stellungnahme der Regierung der Oberpfalz vom 22.12.2021
an eine geeignete Siedlungseinheit gem. Ziel 3.3 LEP an.

In Richtung Westen und Siiden setzen sich, abgesehen von den Anwesen von ,Frauenhofen’
(volkstumlicher Siedlungsname), Uberwiegend landwirtschaftlich genutzte Fiachen fort.

Im Osten schlieBen sich Waldflachen (sog. ,Wirtsholz') an.

Die Planungsflachen werden lber die Wutzldorfer Stralle im Westen erschlossen. An die be-
stehenden technischen Infrastrukturen im Umfeld kann ebenfalls angeknupft werden.
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Damit sind die Voraussetzungen fir die Aufstellung eines Bebauungsplanes nach § 13b
BauGB erfllt.

Eine Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung ist weder begriindet noch
ist eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB genannten Schutzgiter zu erwarten.
Eine Pflicht zur Vermeidung von Auswirkungen nach § 50 BImSchG ergibt sich ebenfalls nicht.

Die Planung entspricht somit den stadtebaulichen Zielen und Grundséatzen des Baugesetzbu-
ches.

Somit kann die Anderung im Verfahren nach §§ 13b i.V.m. 13a BauGB durchgefihrt werden.

Das Verfahren erfolgt ohne Durchfihrung einer Umweltprifung nach § 2 Absatz 4 BauGB,
ohne naturschutzrechtlichen Ausgleich, ohne Erstellung eines Umweltberichts nach § 2a
BauGB, ohne Angabe der verfligbaren umweltbezogenen Informationen nach § 3 Abs. 2 Satz
2 BauGB sowie ohne eine zusammenfassende Erklarung nach § 13a Abs. 2 und 3 BauGB.

Im beschleunigten Verfahren gem. § 13bi.V.m. § 13a Abs. 2 S. 1 BauGB kann nach § 13 Abs.
2 S. 1 Nr. 1 BauGB von der friihzeitigen Unterrichtung und Erérterung nach §§ 3 Abs. 1 und 4
Abs. 1 BauGB abgesehen werden. Der betroffenen Offentlichkeit sowie beruhrten Behdrden
und sonstigen Tragern &ffentlicher Belange wird aus Grunden der Transparenz dennoch Ge-
legenheit zur Stellungnahme im Rahmen einer frihzeitigen Beteiligung gegeben.
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5. Stddtebauliche Konzeption

Anlass der Planung ist, die konkret bestehende und anhaltend hohe Nachfrage nach Wohn-
bauflachen an einem stadtebaulich sinnvollen und realisierbaren Standort zu decken.

Die Planungsflachen schlieen sudlich an den vorhandenen Siedlungsbestand von Wald an.
An dessen Infrastrukturen kann angeknilpft werden.

Die Erschlielung erfolgt Uber drei Anschlisse an die Wutzidorfer Stralle im Westen.

Die insgesamt 41 Parzellen sind mit Schleifenstralien, angebunden an die Wutzldorfer Stralle,
erschlossen und kdnnen, abgesehen von den Parzellen P15 und P16, mit Mullfahrzeugen an-
gefahren werden.

Die Parzellen P15 und P16 sind durch eine Stichstralle erschlossen. Dies vermeidet eine wei-
tere Einmindung in die Wutzldorfer Stralle und tragt zur Verkehrssicherheit bei.

Im Nordosten dient ein Geh- und Radweg der Verbindung und ,Verzahnung* mit den nérdlich
gelegenen Siedlungsflachen an der Eichen- und Sportplatz-Ringstralie.

Die Bebauung der Parzellen orientiert sich am vorhandenen Siedlungsbestand von Wald. In
den Parzellen, die eine GréRRe von 713 m? bis 1.013 m? aufweisen, ist eine offene Bauweise
mit Einzelhausbebauung méglich. Es sind maximal zwei Vollgeschosse bei einer maximalen
Grundflachenzahl von 0,3 zulassig.

Die festgesetzte Bauweise berlcksichtigt die Wohnbedurfnisse der Bevdlkerung, die eine
schwerpunktméaflige Entwicklung von Einfamilienhausern erfordert.

Die festgesetzte Grundflachenzahl soll eine dem Bedarf angepasste GréfRenentwicklung der
geplanten Bebauung gewahrleisten und zur Begrenzung der Bodenversiegelung beitragen.

Die nachrichtlich dargesteliten Parzellengréfien sind zum einen der Nachfrage geschuldet. der
Topographie und einer wirtschaftlichen ErschlieBungsplanung geschuldet Zum anderen soll
eine harmonische Gelandegestaltung, ohne den naturlichen Gelandeverlauf grol¥flachig durch
Stitzmauern und abrupte Geléndespringe zu unterbrechen, ermdglicht werden.

Im Siden erfolgt eine Eingriinung auf privaten Flachen. Grund hierfir ist der neu entstehende
Ortsrand. Zusatzliche Flachen zur Anlage eines Wirtschaftsweges, um eine 6ffentliche Grin-
flache und die damit verbundenen, kommunalen Pflege- und Unterhaltsmaflnahmen zu reali-
sieren, sind nicht verflgbar. Mit der sidlichen Eingriinung wird zudem den Inhalten des Fla-
chennutzungsplanes gefolgt, der hier die Eingriinung von Ortsrandern mit Gehdolzstrukturen
darstellt. Hier riicken die Baugrenzen insgesamt 5 m von der Grundstiicksgrenze ab.

Auf eine Eingrinung in Richtung Norden wird bewusst verzichtet, da sich das Planungsgebiet
in dieser Richtung an das bestehende Wohngebiet anfigt und durch die bestehenden Biotope
bereits Grunstrukturen vorhanden sind.

Der Straflenraum wird durch neue Baumpflanzungen ausreichend eingegrint.

Entlang der nérdlichen Geltungsbereichsgrenze wird darliber hinaus eine Flache fur MalRnah-
men zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft geschaffen. Die
Flache schlielit an vorhandene Biotopflachen an und soll der Gemeinde als Vorratsflache fur
das Okokonto (Flachenpool) zu Verfiigung stehen.

Zum Schutz bestehender Versorgungsleitungen erfolgt die nachrichtliche Darstellung der Lei-

tungstrassen sowie die Festsetzung von Geh-, Fahr- und Leitungsrechten in den nachrichtliche
dargesteliten Parzellen P1, P2 und P3.
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Mit den getroffenen gestalterischen Festsetzungen sollen sich die Bauflédchen in das stadte-
bauliche Umfeld einfligen und den im Zusammenhang bebauten Ortsteil Wald bedarfsgerecht
erweitern.
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6. Bedarfsbegriindung

Bei der Bedarfsermittlung fiir Wohnbauflachen sind u.a. folgende Faktoren zu beriicksichtigen:

= die natlrliche Bevolkerungsentwicklung,

= die Haushaltsstrukturveranderung (Abnahme der durchschnittlichen HaushaltsgréRe,
steigende Raumanspriche der Wohnbevélkerung aufgrund steigender individueller
Raumanspriiche sowie die abnehmenden HaushaltsgroRen bei haufig gleichbleiben-
den Wohnungsgréfen),

* der Ersatz fur Abriss und Umnutzung von Wohnungen (Sanierungsbedarf),

= gegebenenfalls ein nicht ausgeglichener Wohnungsmarkt (fehlendes Angebot trotz be-
stehendem Bedarf, z.B. durch Hindernisse in der Baulandbereitstellung und Fliachen-
verfugbarkeit) und

= die bestehenden und aktivierbaren Bauliickenpotenziale fur eine Innenentwicklung.

6.1 Bevdlkerungsentwicklung

Das Bayerische Landesamt fur Statistik (LfStat), Furth, geht in der Regionalisierten Bevélke-
rungsvorausberechnung bis 2040 (Stand Januar 2022) fur den Landkreis Cham von einer
.stabilen” Bevélkerungsentwicklung von -2,5 bis unter 2,5 % aus. Konkret soll die Bevélkerung
im Landkreis mit derzeit 128.472 (Stand September 2021) bis zum Jahr 2040 auf rd. 130.100
Einwohner ansteigen. Insgesamt zeichnet sich derzeit bereits ein leichter Anstieg der Land-
kreisbevolkerung ab.

Die Bevolkerungszahl der Gemeinde Wald entwickelt sich seit dem Jahr 2011, abgesehen von
geringfugigen Ricksetzern, insgesamt positiv.

Nach Angaben des Bayerischen Landesamtes fur Statistik, Furth, lag die Einwohnerzahl der
Gemeinde Wald zum 30. Juni 2021 bei 2.973. Im Betrachtungszeitraum von zehn Jahren ver-
zeichnet die Gemeinde einen Bevélkerungsanstieg von ca. 6,7 % (187 Einwohner) seit 2012.

Bevolkerung am 31. Dezember

Jahr Veranderung zum Vorjahr

Insgesamt Anzahl o
2012 2.786 12 0,4%
2013 2.792 6 0,2%
2014 2.785 -7 -0,3%
2015 2.842 57 2,0%
2016 2.855 13 0,5%
2017 2.895 40 1,4%
2018 2.887 -8 -0,3%
2019 2.877 -10 -0,3%
2020 2.916 39 1,4%
2021 2.873 57 2,0%

Bevolkerungsentwicklung der Gemeinde Wald seit 2011 (Datenquelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik, Firth 2021)

Die Bevélkerungsvorausberechnung des Bayerischen Landesamtes flr Statistik prognostiziert
eine steigende Einwohnerzahl von gut 2 % zwischen 2019 (2.877 EW) und dem Jahr 2031
(2.940 EW).

Der aktuelle Bevélkerungsstand von 2.973 Einwohnern zeigt, dass die prognostizierten Werte
bereits heute Gberschritten werden.
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Eine abrupte Umkehr des bisher zu verzeichnenden Wachstumstrends erscheint auch im Hin-
blick auf die derzeit dokumentierte Nachfrage, die gute Arbeitsplatzsituation sowie die gute
infrastrukturelle Anbindung der Gemeinde unwahrscheinlich.

Auch wenn die konkreten Werte der bisherigen Bevolkerungsentwicklung und der -vorausbe-
rechnung divergieren, bilden doch beide einen wachsenden Trend ab.

Somit kann angenommen werden, dass sich die Bevolkerungszahl nicht zwangslaufig redu-
zieren, sondern die Reduzierung entweder geringer ausfallen oder die Anzahl der Einwohner
bis 2031 weiter ansteigen wird.

6.2 Siedlungsdichte

Hinsichtlich der derzeitigen Siedlungsdichte (Einwohner je Hektar Wohnbauflache) der Ge-
meinde Wald von 26 EW/ha ist zuk(inftig von einer Erhéhung auszugehen.

Eine Abnahme der Siedlungsdichte ist zum einen stadtebaulich nicht winschenswert.

Zum anderen ist anzunehmen, dass sie sich dem landkreisweiten Durchschnitt von 34 EW/ha
annahert. Eine Belegungsdichte wie in verdichteten, stadtischen Landkreisteilen (z.B. Stadt
Cham: 38 EWrha) erscheint auf Grund des landlich gepragten, weniger dicht bebauten Ge-
meindegebiets und Hauptorts Wald zu hoch.

Es kann jedoch von einer zukiinftigen mittleren Siedlungsdichte von 30-35 EW/ha ausgegan-
gen werden.

Unter Annahme von durchschnittlich 1,25 Wohneinheiten je Einzelgebaude (basierend auf der
Statistik der Baufertigstellungen zwischen 2008 und 2020, LfStat 2021) sowie einer zuk{nfti-
gen Belegungsdichte von rd. 2 EW/WE (vgl. Abs. Haushaltsstrukturveranderung) entspricht
das Baugebiet ,Wirtsholz" mit 32 EW/ha dieser angenommenen Siedlungsdichte.

Von 2012 bis 2021 betrug der Bevélkerungsanstieg in der Gemeinde Wald insgesamt 187
Einwohner (ca. 7 %). Das entspricht einem Wachstum von durchschnittlich 19 EW/Jahr. Bei
einer durchschnittlichen Siedlungsdichte von 30-35 EW/ha entsteht hieraus ein statistischer
Bedarf von 5,3 — 6,2 ha Wohnbauflachen.

6.3 Haushaltsstrukturveranderung (Auflockerungsbedarf)

Zukinftig ist mit leicht schrumpfenden bis stagnierenden durchschnittlichen Haushaltsgréfien
und einer damit einhergehenden Verringerung der Belegungsdichte (Einwohner pro Wohnein-
heit) zu rechnen (Statistisches Bundesamt 2020). Diese Reduzierung fallt in den Stadten und
Gemeinden unterschiedlich stark aus und ist von den unterschiedlichen Wohnbediirfnissen
abhangig.

Fur die Gemeinde Wald ergibt die Analyse eine Belegungsdichte von 2,38 EW/WE im Jahr
2012. Diese reduzierte sich entsprechend des bayernweiten Trends bis zum Jahr 2021 konti-
nuierlich auf 2,21 EW/WE. Im Durchschnitt erreicht die Verringerung einen Wert von gut 0,02
EW/Jahr.

Ubertragt man eine fortlaufende Reduzierung von rd. 0,04 EW/Jahr auf einen 10-jahrigen Be-
urteilungszeitraum bis 2031, so wirde die Belegungsdichte auf 2,01 EW/WE sinken.
Diese Berechnung deckt sich mit den Prognosen des Statistischen Bundesamtes (Entwicklung

der Privathaushalte bis 2040, 2020), die von einer zukinftigen Belegungsdichte von rd. 2,0
EW/WE ausgeht.

Vorentwurfsfassung: 02.12.2021 Seite 17 von 35
Entwurfsfassung: 03.03.2022
Satzungsfassung: 05.06.2022



Gemeinde Wald, B-Plan ,Wirtsholz* Begrindung
Jahr Einwohner Anzahi Belegungsdichte Veridnderung
Wohneinheiten

2012 2.786 1.173 2,38 EW/WE - 0,01/Jahr
2013 2.792 1.179 2,37 EW/WE - 0,01/Jahr
2014 2.785 1.195 2,33 EW/WE - 0,04/Jahr
2015 2.842 1.213 2,34 EW/WE 0,01/Jahr
2016 2.855 1.223 2,33 EW/WE - 0,01/Jahr
2017 2.895 1.237 2,34 EW/WE 0,01/Jahr
2018 2.887 1.257 2,30 EW/WE - 0,04/Jahr
2019 2.877 1.294 2,22 EW/WE - 0,07/Jahr
2020 2.916 1.318 2,21 EW/WE - 0,01/Jahr
2021 2973 1.344* 221 EW/WE™* - 0,00/Jahr
2031 2,01 EWWE

* Eigene Berechnung auf Basis des Bevélkerungsstandes und der Belegungsdichte des Vorjahres; ** Annahme
Entwicklung der Belegungsdichte der Gemeinde Wald seit 2011, eigene Berechnung
(Datenquelle: Bayerisches Landesamt firr Statistik, Fiirth 2021)

Bis zum Jahr 2031 ist dementsprechend von einer Reduzierung um 0,2 EW/WE auszugehen.
Auf Grundlage dieser reduzierten Belegungsdichte ergibt sich auf Basis einer etwa gleichblei-
benden Anzahl an Wohnungen von 1.344 ein Einwohnergleichwert von 267.

Bei einer durchschnittlichen Siedlungsdichte von 30-35 EW/ha ergibt sich daraus rechnerisch
ein Bedarf von 7,6 — 8,9 ha Wohnbauflachen.

Auf Grundlage der statistischen Prognose des Bayerischen Landesamtes fir Statistik ergibt
sich fur die Bedarfsberechnung nun folgende Ubersicht:

ca.53-6,2ha
ca. 7.6 —-89ha
ca. 12,9 -15,1 ha

Bevélkerungsentwicklung
Haushaltsstrukturverdnderung
Gesamt

6.4 Vergleich — Entwicklung der Baufertigstellungen

Zur Absicherung der mit Unsicherheiten behafteten Baufldchen-Bedarfsprognose ist es sinn-
voll, die in den vergangenen Jahren tatsachlich fertig gesteliten Wohngebaude mit der Bedari-
sprognose zu vergleichen.

Eine Analyse der bisher erfolgten Baufertigstellungen ergab:

Wohngebiude Wohnungen in Wohn- | Anzahl der WE pro
(Neuerrichtungen) gebduden Neuerrichtung

Jahr {(Neuerrichtungen)

Anzahl Anzahl WE
2012 7 7 1,0
2013 5 6 1,6
2014 12 14 1,2
2015 15 15 1,0
2016 8 8 1,0
2017 10 11 1.1
2018 11 15 1.4
2019 8 35 44
2020 13 24 1,8
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[ Mittelwert | 9,8 ] 14,3 ! 1,49
Entwicklung der Baufertigstellungen der Gemeinde Wald seit 2012, eigene Berechnung
(Datenquelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik, Fiirth 2021)

Bei einem Ansatz von weiterhin durchschnittlich 9,8 Wohngebauden pro Jahr mit 14,3 Woh-
nungen (WE) ergédbe sich im Planungszeitraum von 10 Jahren ein Bedarf von ca. 98 Wohn-
gebauden mit insgesamt 143 Wohneinheiten.

Bei einer klnftigen Belegungsdichte von durchschnittlich 2 EW/WE ergibt sich ein Einwohner-
gleichwert von rd. 288 Einwohnern. Daraus ergabe sich bei einer durchschnittlichen Dichte
von 30-35 EW/ha rechnerisch ein Bedarf von ca. 8,2 — 9,6 ha Bauflichen.

Dieses Kapitel stellt lediglich eine Vergleichsberechnung an, um dem ermittelten Prognosebe-
darf den tatsachlich nachweisbaren Baufertigstellungen der vergangenen Jahre gegentiber-
zustelien.

Im Ergebnis zeigt sich eine Abweichung der Vergleichsberechnung gegeniiber dem ermittelten
Bedarf von 4,7 — 5,5 ha. Aus der Vorausberechnung anhand der bisherigen Baufertigstellun-
gen ergdbe sich ein geringerer Bedarf an Wohnbauflachen.

6.5 Innenentwicklungspotenziale / Kommunales Flichenmanagement

Zur Verringerung der Inanspruchnahme von Grund und Boden sollen vorrangig — die vorhan-
denen Potentiale (Baulandreserven, Nachverdichtung, Brachfldchen und leerstehende Bau-
substanz) in den Siedlungsgebieten genutzt und — fléchensparende Siedlungs- und Erschlie-
Bungsformen angewendet werden. Es ist anzustreben, die Versiegelung von Freiflichen még-
lichst gering zu halten (vgl. LEP).

6.5.1 Bauliickenkataster

Aufgrund der regionalplanerischen Vorgaben der Innenentwicklung ist das Potenzial an unge-
nutzten, brachliegenden, aber bebaubaren innerértlichen Flachen zu ermitteln. Diese sollen
nach den Vorgaben des Gesetzgebers bevorzugt entwickelt werden, bevor bisher unbebaute
Flachen einer neuen Bebauung zugefiihrt werden. Hierbei kann es sich um wenig verdichtete
Bereiche handeln, die planerisch nach entwickelt werden missen oder um Bauliicken in be-
planten Bereichen mit sofortiger Bebaubarkeit.

In Rahmen des Siedlungsmanagements des Landkreises Cham existiert fur die Gemeinde
Wald in diesem Zusammenhang ein Baullickenkataster.

Aktuelle Informationen daraus dokumentieren einen Bestand an theoretisch mobilisierbarem
Baulandpotential von 155 Flachen im gesamten Gemeindegebiet - davon sind dem Hauptort
Wald 133 Baullicken zugeordnet.

Knapp Uber 40 % (64 Stk.) der gelisteten Baullicken liegen im Geltungsbereich von Bebau-
ungsplanen. So wurden Baugebiete entwickelt, z.B. ,Robach — An der Nittenauer Strale”,
»An der Hirschenbihler Stralle" oder ,Am Hohen Stein“, die jedoch noch nicht vollstandig be-
baut sind oder zumindest zum Zeitpunkt der Datenerhebung unbebaut waren. Die Bauflachen
sind aber bereits verduRert und eine Bebauung ist (teilweise aufgrund von Bauzwang) in naher
Zukunft zu erwarten. Somit stehen hier keine freien Bauflachen zur Verfugung.

Einzelflachen des Katasters sind teils umfangreich bepflanzt, dienen als Gartenland oder
Grundstlckserweiterung benachbarter Bauflachen. Eine kurzfristige Umnutzung ist nicht zu
erwarten.
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Desweiteren sind erfasste Flachen sind in gréRerem Umfang mit Nebengebsuden bebaut oder
durch riickzubauende Bausubstanz belastet. Der (wirtschaftliche) Aufwand fir Abriss und Ent-
sorgung steht einer wohnbaulichen Nutzung oftmals im Weg.

Einige der dokumentierten Fiachen sind zudem aus Grunden einer schwierigen Erschlie-
Rungssituation, ihres Flachenzuschnitts oder der topographischen Lage nicht realisierbar. Teil-
weise stehen auch zu kieine Grundstiicksgréfien einer sinnvollen und zeitgemaRen Bebauung
entgegen.

Planungsrecht Gemarkung Anzahl Bauliicken
§ 30 B-Plan 55
Am Bahndamm 7
Am Hohen Stein 22
An der Hirschenbtihler StralRe Wald 17
An der Wutzidorfer Straf3e 1
Rof3bach 6
RoBbach — A.d. Nittenauer Stral3e 1
Gewerbegebiet RoRbach 1
§ 34 Innenbereich div. 91
§§30&34 Wald 9
Gesamtgemeinde 155
davon Hauptort | Wald 133

Baulandpotenzialflachen gem. Baullickenkataster, eigene Auswertung

Dem individuellen Bauinteressenten fir Wohneigentum stehen deshalb keine freien Baufla-
chen in Wald zur Verfligung.

Eine ndherungsweise Quantifizierung mittels einer Uberschlagig ermittelten Durchschnittsfla-
chengrolie auf Grundlage der zuletzt entwickelten Baugebiete (ca. 700 m?), ergibt eine vor-
handenes Bauliuckenpotenzial von rd. 11 ha.

Eine umfangreiche und gleichzeitige Aktivierung aller vorhandenen Reservefldchen zur De-
ckung des akuten Baulandbedarfs erscheint jedoch unrealistisch.

Selbst wenn es der Gemeinde (unter erheblichem Aufwand) geldnge, wenigstens einen Teil
der vorhandenen ,Baullicken” zu schlieen und zu entwickeln, kann damit dennoch der konk-
ret bestehende Wohnbauflachenbedarf nicht in vollem Umfang gedeckt werden.

6.5.2 Leerstandskataster

Bezlglich der vorhandenen Leerstande fuhrt die Gemeinde keine eigenen Erhebungen. Im
Rahmen des landkreisweiten Siedlungsmanagements wurden fur das gesamte Gemeindege-
biet lediglich 18 Leerstande erfasst. Davon entfallen neun auf den Hauptort Wald.

Nach aktuellen Informationen des Bayerischen Landesamtes flir Statistik verfugt die Ge-
meinde Wald (Stand 31.12.2020) uber 956 Wohngebaude. Im Verhaltnis zur aktuellen Leer-
standszahl kann festgestellt werden, dass die Gemeinde einen Leerstandsanteil von 1,9 %
aufweist.

Dieser Wert ist fir eine Gemeinde wie Wald mit einer GréRe von 37,8 km? eher niedrig und
liegt deutlich unter dem landkreisweiten Durchschnitt von rund 4 %.
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Abb. 10: Leerstands-Raster (400 m) der Gemarkung Wald (Auszug), Leerstands-Anzahl < 1 (gelb), < 3 (griin),
Stand 10.06.2020

Die Reaktivierung der leerstehenden Gebaude wird u.a. durch deren Zustand deutlich er-
schwert. Die Leerstéande befinden sich teilweise in einem baufalligen oder unsanierten Zustand
und kénnen nur unter erheblichem (wirtschaftlichen) Aufwand als Wohnflachen zuriickgewon-
nen werden.

Die Neuausweisung neuer Wohnbauflachen ist somit notwendig.

6.5.3 Verfiigbarkeit der Bestandsflichen

Die Reserveflachen gem. Bauliickenkataster werden seitens der Gemeinde als langfristige
Potenziale eingestuft. Die Flachen liegen nach § 34 BauGB im Innenbereich oder nach § 30
BauGB im Geltungsbereich eines Bebauungsplanes (oder beides).

Diese Baullicken sind fir die Eigentimer i.d.R. relativ einfach zu entwickeln, da sie ohne wei-
tere Umstande bereits erschiossen sind. Allerdings ist fur die dokumentierten Flachen (noch)
keine klare Entwicklungsabsicht zu erkennen.

Es ist zu berticksichtigen, dass das faktische Vorhandensein unbebauter Grundsticke keiner-
lei Aussage lber deren Verfugbarkeit trifft. Die im Baullickenkataster aufgefiihrten Bauliicken
werden lediglich als potenzielles Bauland ausgewiesen. Das Kataster erméglicht keine Beur-
teilung der tatsachlichen Verfiig- und Bebaubarkeit.
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Neben den genannten Griinden zu kleiner FlachengroRen, dauerhafter anderweitiger Nutzung
oder fehlender stadtebaulicher Eignung, ist die fehlende Abgabebereitschaft der Eigentiimer
der Hauptgrund fur die Nicht-Verfugbarkeit dieser Reservefldchen.

So liegen vorhandene Baulicken Uberwiegend in Privateigentum, deren Eigentamer nicht ab-
gabe- oder baubereit sind. Nach Informationen der Gemeinde aus der Eigentimeransprache
ist flr einen geringen Teil der Potenzialflachen eine Eigennutzung der Grundstiicke durch Be-
bauung in n&herer Zukunft vorgesehen. Dariiber hinaus werden Bauilcken aber auch fir
Nachkommen oder eine spatere Eigennutzung bevorratet. Deshalb stehen hier keine freien
Baufldchen zur Verfugung.

Auch far die wenigen Leerstandsflachen ist kein aktuelles Entwicklungsinteresse bekannt. Auf
Grund der Bausubstanz der Leerstande ist nicht davon auszugehen, dass diese kurz- oder
mittelfristig zur Verfigung stehen.

Darliber hinaus sind die privaten Eigentimer nicht abgabebereit, sodass die erfassten Ge-
bé&ude einer Wiedernutzbarmachung tberwiegend nicht zur Verfigung stehen.

Der Entwicklungsdruck auf die Reserveflachen dirfte auf Grund der anhaltenden Nachfrage
und generell wachsendem Siedlungsdruck in Zukunft zunehmen. Deshalb werden einzelne
bisher unbebaute Baugrundstiicke und Leerstandsgebdude woméglich mittelfristig dennoch
einer Wohnbebauung zugefihrt.

Insgesamt ist jedoch davon auszugehen, dass die Abgabebereitschaft bzw. der Anteil der ak-
tivierbaren Potenzialflachen sehr gering bleiben wird und damit nicht signifikant zur Bedarfs-
deckung beitragen kann.

6.5.4 Strategie zur Aktivierung vorhandener Flédchenpotenziale

In Zusammenarbeit und im Gesprach mit den Eigentimern soll durch transparente Aufklarung
eine Anstollwirkung erzielt werden, die zur Bekampfung der Problematik der Flacheninan-
spruchnahme beitragt.

Damit méchte die Gemeinde Wald der zu erwartenden, zunehmenden Leerstandsquote ent-
gegenwirken und hinsichtlich der Flachenverbrauchs- und Leerstandsthematik sensibilisieren.

Die Gemeinde Wald hat die betreffenden Grundsticksbesitzer von Potenzialflachen beziiglich
ihrer Verkaufsbereitschaft kontaktiert, konnte jedoch nur wenige positive Riickmeldungen dazu
verbuchen. Die bisherigen Bemihungen u.a. in Form telefonischer Nachfragen zur Aktivierung
der weitgehend in Privateigentum liegenden Baultcken, filhrte bislang nur vereinzelt zum Er-
folg.

Eine schriftliche Anfrage an die Eigentimer ist noch nicht erfolgt, wird aber von Seiten der
Gemeinde noch angestrebt. Die Eigentimer der betroffenen Gebaude (und Grundstiicke) sol-
len zukunftig mittels Fragebogen angeschrieben und zu ihren Vorhaben befragt werden.

Im Sinne eines nachhaltigen Flachenmanagements behélt die Gemeinde darliber hinaus den
Uberblick Giber potenziell-zukiinftige Leerstande um Handlungsbedarfe friihzeitig zu erkennen.
Dazu verfoigt die Gemeinde Wald (mé&glicherweise) absehbar leerfallende Wohngebaude auf
Grund der natrlichen demografischen Entwicklung. Hierfiir werden die ,gefihrdeten” Wohn-
gebaude fur den Hauptort in einem entsprechenden Kataster erfasst und fortgeschrieben.

Ebenso pruft die Gemeinde die Verfugbarkeit von dargestellten Wohnbauflachen auf Ebene
des Flachennutzungsplanes bevor neues Bauland ausgewiesen wird.
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Unter dem Ziel einer flaichensparenden Siedlungsentwicklung wurde das MI-Gebiet im An-
schluss an das Wohngebiet ,Rosenweg", FlachengréRe rd. 3,4 ha, im Zuge der 4. Deckblat-
tanderung des Flachennutzungsplan Wald vom 12.08.2019 bereits zurickgenommen und als
Flachen fur die Landwirtschaft dargestelit.

Ebenso erfolgte im Zuge der vorliegenden Bauleitplanung die Prifung von Bauerwartungsland
(FNP) u.a. zwischen Wutzldorfer Strale/ Sportplatz-Ringstrale und Fichtenstrale.

Von der weiteren Heraus- bzw. Ricknahme einer Wohnbaufldche aus dem wirksamen Fli-
chennutzungsplan Wald wird jedoch aufgrund der dringenden und anhaltenden Nachfrage
nach Wohnbauflachen abgesehen. Es ist deshalb weiterhin siedlungsstrukturelles Ziel der Ge-
meinde, diese Bauerwartungsflachen (FNP) langfristig zu entwickeln.

Der Bebauungsplan ,An der Girletstraf3e®, in Kraft getreten am 26.08.2020, zeigt u.a., dass die
Gemeinde durchaus Innenentwicklungspotentiale ausschopft, sofern es die Eigentumsverhait-
nisse und Verflugbarkeit zulassen.

Die Gemeinde Wald ist auch weiterhin bemiht, bestehende Bauliicken zu schlieen und leer-
stehende Geb&ude einer neuen Nutzung zuzufihren.

6.5.5 Zusammenfassung

Die Nachfrage nach Wohnbauflachen in der Gemeinde Wald und am Hauptort Wald ist vor-
handen. Dies ist mit der attraktiven Lage im Naturpark Oberer Bayerischer Wald bzw. in der
reizvollen Landschaft des Falkensteiner Vorwaldes sowie der vorteilhaften verkehrstechni-
schen Anbindung zu begriinden.

Aus dem bisher zu verzeichnenden Bevélkerungswachstum sowie der positiven Trendprog-
nose ergeben sich weitere Bedarfe im Bereich Wohnbauflachenentwickiung.

Dass die Nachfrage hoch ist, zeigt die bisherige und anhaltende Entwicklung von Baugebieten
im gesamten Gemeindegebiet, z.B. Bebauungsplan ,Robach — An der Nittenauer StraRe*,
,An der GirletstralBe", ,An der Hirschenbihler Strae, 3. Anderung® oder ,Rossbach — Am Le-
onhardweg": hier ist der Uberwiegende Anteil der Parzellen reserviert oder verkauft, der GroR-
teil ist bereits bebaut.

Auch fur die vorliegende Planungsflache konnte die Gemeinde Wald bereits konkrete Anfragen
Bauwilliger dokumentieren. Bei der Gemeindeverwaltung sind zum Stand November 2021 ins-
gesamt 37 ernsthafte Anfragen zur Wohnbebauung eingegangen. Hinsichtlich der gewiinsch-
ten Bauformen wird seitens der Interessenten eine eindeutige Praferenz von Einfamilienhau-
sern gedullert.

Es ist zu erwarten, dass nach Fertigstellung der ErschlieBung eine zeitnahe Bebauung erfol-
gen wird. Dies ist zudem durch einen Bauzwang gewahrleistet, der als Inhalt in den Kaufver-
tragen enthalten sein wird.

Ziel der Gemeinde ist es, den Hauptort Wald im Siiden, entlang der Wutzldorfer StraRe, zu
entwickeln. Die vorhandene Wutzldorfer Stralle kann zur ErschlieBung der Planungsflachen
genutzt werden. Der bestehende Radweg kann ebenso genutzt werden. Ein zusatzlicher Geh-
und Radweg trégt zur Anbindung an die bestehenden Siedlungsflachen bei. Damit knupfen
die Planungsfldchen an die bereits existierende Bebauung von Wald an.

Alternative, freie Grundstiicke stehen im Gemeindegebiet aktuell fir eine Wohnbauflachenent-
wicklung nicht zur Verfiigung. Trotz vorhandener Reserveflachen sind nennenswerte Flachen-
potenziale fur eine realistische Innenentwicklung nicht erkennbar bzw. kurz- und mittelfristig
nicht aktivierbar.
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Eine umfangreiche und gleichzeitige Aktivierung aller vorhandenen Reservefldchen, die zur
Deckung des akuten Baulandbedarfs erforderlich ware, erscheint dariiber hinaus unrealistisch.
Die Gemeinde sucht weiterhin das Gesprach mit privaten Eigentiimern, um im Rahmen einer
Innenentwicklung Flachen (wieder) nutzbar zu machen oder nachzuverdichten.

Gemal den Zielen der Innenentwicklung und nachhaltigen Stadtentwicklung sollen im We-
sentlichen Innenpotenziale genutzt, Baullicken geschlossen sowie einzelne Ortsrandarrondie-
rungen in Ankniipfung an vorhandene Siedlungseinheiten entwickelt werden.

Die vorliegende Bauleitplanung entspricht mit einer Ortsrandarrondierung im Siiden von Wald
diesem Ziel.

Der Bebauungsplan, der die Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebietes vorsieht, umfasst
Wohnbaufladchen im Umfang von rund 3,2 ha.

Damit tragt die verbindliche Bauleitplanung kurzfristig zur anteiligen Deckung des errechneten
Wohnbaufldchenbedarfs von ca. 13 — 15 ha fiir die Gemeinde Wald bei.

Vorentwurfsfassung: 02.12.2021 Seite 24 von 35
Entwurfsfassung: 03.03.2022
Satzungsfassung: 05.05.2022



Gemeinde Wald, B-Plan ,Wirtsholz* Begrindung

7. Wesentliche Auswirkungen

7.1 ErschlieBung und technische Infrastruktur

7.1.1 Offentliche Verkehrsflichen

Die Planungsflachen sind ber die bestehende Wutzldorfer Strale (OrtsstraRe) im Westen
erschlossen. Diese ausreichend dimensioniert. Es handelt sich um eine geschwindigkeitsbe-
grenzte (60 km/h) VerbindungsstraBe zwischen der sidlichen Staatsstrae und dem Ortskern
von Wald im Norden.

Im Ortskern schlielt die Wutzldorfer StralRe an weitere Orts- sowie Kreisstraen an. Uber die
sUdlich verlaufende StaatsstralRe 2650 besteht Verbindung zur BundesstraRe B 16 im Westen.

Die interne Erschlieung erfoigt tiber drei Abzweigungen von der Wutzldorfer Strale, die als
Schleifenstralen miteinander verbunden sind. Im Anschluss an die Wutzldorfer StralRe sind
entsprechende Sichtdreiecke von sichtbehindernder Bebauung und Bepflanzung freizuhalten.

Die 7 m breiten ErschlieBungsstralen verfligen Uber einen straRenbegleitenden Multifunkti-
onsstreifen, der fur FuRgénger oder zum Parken genutzt werden kann, sowie die Grininseln
fur die Stralenbdume aufnimmt.

Darlber hinaus wird ein kombinierter Geh- und Radweg als fuRlaufige ErschlieBung des
Hauptortes Wald und der nahegelegenen Sport- und Spielanlagen im Norden angelegt. Au-
Berdem stellt er eine Anbindung an das értliche und Uberértliche Radwegenetz her. Eine fulk-
laufige und radverkehrliche Erreichbarkeit der Planungsflachen ist damit ausreichend gewahr-
leistet.

7.1.2 Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

Der nachstgelegene Haltepunkt der Deutschen Bahn befindet sich etwa 14 km entfernt in der
Stadt Roding.

Die Gemeinde Wald ist tiber die Buslinien 219 (Cham — Roding — Zell — Bernhardsw. - Re-
gensburg) und Linie 34 (Falkenstein — Zell - Wald - [...] — Regensburg Hbf.) des Regensburger
Verkehrsverbundes an das Regionalzentrum Regensburg angebunden. Des Weiteren ist die
Gemeinde durch die Linie 220 (Roding — Wald - [...] - Roding) sowie 285 (Roding — Léffel-
muhle -... - Nittenau) der Rodinger Verkehrsbetriebe an den regionalen OPNV angebunden.

7.1.3 Trinkwasserversorgung

Die Versorgung der Planungsflache mit Trink- und Brauchwasser ist Uber die bestehenden
Leitungen der Kreiswerke Cham in der Wutzldorfer StraRe gesichert. An diese kann ange-
knlpft werden.

7.1.4 Schmutzwasserentscrgung

Die Planungsflache kann an die zentrale Abwasserbeseitigung der Gemeinde Wald ange-
schlossen werden.

in der Eichenstrade / Sporipiatz-Ringstraie besteht ein Schmutzwasserkanal, der das
Schmutzwasser der Planungsflachen innerhalb der vorhandenen Stralen zur kommunalen
Klaranlage ableiten kann.

Fur die Planungsflache selbst ist ein Trennsystem vorgesehen.

Abwasser ist so zu beseitigen, dass das Woh! der Allgemeinheit nicht beeintrachtigt wird (§ 55
Abs. 1 Satz 1 WHG).
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7.1.5 Niederschlagswasserentsorgung

Das auf den éffentlichen Verkehrs- und Grunflachen anfallende Niederschlagswasser wird
Uber einen neu zu erstellenden Regenwasserkanal innerhalb der éffentlichen Verkehrsflachen
in das norddstliche Regenrickhaltebauwerk geleitet. Von hier erfolgt eine gedrosselte Ablei-
tung des gesammeiten Niederschlagswassers in den bestehenden tffentlichen Regenwasser-
kanal in der Sportplatz-Ringstrale.

Das auf den privaten Baufidchen anfallende Niederschlagswasser ist auf dem eigenen Bau-
grundstlck durch geeignete Ruckhaltevorrichtungen (z.B. Regenriickhaltebecken oder -mul-
den, Zisternen) zu sammeln, reinigen, verdunsten und mit einem Notiiberlauf gedrosselt an
den 6ffentlichen Niederschlagswasserkanal in der 6ffentlichen Verkehrsflache einzuleiten. Das
gesammeite Niederschlagswasser kann zur Grauwassernutzung verwendet werden.

Nach Durchfuhrung einer Baugrunduntersuchung sowie Sickertests ist eine Versickerung von
Niederschlagswasser im Plangebiet nicht méglich.

Das Gelande ist von Suden nach Norden geneigt. Aufgrund der Topografie ist bei (Stark)Re-
genereignissen mit wild abflieRendem Hang- sowie Schichtenwasser zu rechnen.

7.1.6 Grundwasser

Im Zuge des Verfahrens wurde eine Baugrunduntersuchung durch die IEG Institut fur Erd- und
Grundbau GmbH, Rettenbach, durchgefuhrt. Mit den durchgefihrten Erkundungen wurde bis
zur Endteufe von 3,60 m u. GOK kein Grundwasser angetroffen.

Schichtwasser wurde in Tiefen von 1,0 m bis 1,7 m angetroffen.

Allgemein ist von deutlichen Verndssungen und starkerer Durchfeuchtung auszugehen.

Oberirdische Gewasser sind im Geltungsbereich nicht vorhanden.

7.1.7 Brandschutz

Die Planungsflachen kénnen mit Rettungsfahrzeugen angefahren werden. Die ErschlieBungs-
stral3e und die Wutzldorfer Strale verfligen (iber eine ausreichende Breite. Sie sind fir Feu-
erwehrfahrzeuge mit einem Gesamtgewicht von 16 t befahrbar.

Es ist die ,Richtlinie Uber Flachen flr die Feuerwehr" zu beachten.

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

Die Anlage von Hydranten ist innerhalb des Geltungsbereiches méglich.

Mit dem Bauantrag und dem Brandschutznachweis muss eine ausreichende Léschwasserver-
sorgung nachgewiesen werden.

Vom Geltungsbereich gehen keine wesentlichen brandschutztechnischen Risiken aus. Die La-
gerung besonderer Gefahrenstoffe ist nicht vorgesehen.

7.1.8 Stromversorgung, Telekommunikation
Die elektrische Versorgung erfolgt von der Wutzldorfer StraRe aus Uber Leitungen der Bayern-
werk Netz GmbH.

Die Versorgung mit Telekommunikationsleitungen ist ebenfalis von den bestehenden Stralken
bzw. dem nérdlich verlaufenden Radweg aus méglich. Geeignete und ausreichende Trassen
fir die Unterbringung der Telekommunikationsanlagen sind an allen StraRen vorhanden.
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7.1.9 Gasversorgung

Im Westen befindet sich in der Wutzldorfer StralRe eine Gasleitung der Bayernwerk Netz
GmbH. Der Leitungsverlauf ist von der Planung nicht betroffen, der Abstand ist ausreichend
grof3.

An die bestehenden Gasleitungen kann angeschlossen werden.

7.1.10 Abfallbeseitigung
Die Abfallbeseitigung erfolgt zentral iber den Landkreis Cham. Die ErschlieBungsstraRe ver-
fugt Uberwiegend Uber eine ausreichende Breite fur den Entsorgungsverkehr.

Die Eigentumer der Parzellen missen ihre Mill- und Wertstofftonnen am Tag der Abholung
an den Grundstickszufahrten bereitstellen.

Von Parzellen an StichstraRen ohne ausreichende Wendeméglichkeit oder an zu schmalen
Stral’en fur Mullentsorgungsfahrzeuge, missen die Eigentiimer dieser Parzellen ihre Millbe-
halter zur Abholung an der nachsten mit Milifahrzeugen anfahrbaren Stelle bereitstellen.

7.1.11 Kinderspielplitze

Der nachstgelegene Kinderspielplatz befinden sich ca. 250 m nérdlich, als Teil der Sportanlage
an der Sportplatz-Ringstrale. Dariiber hinaus besteht ein fuBlaufig erreichbarer Spielplatz
beim Baugebiet ,Am Hohen Stein* etwa 300 m nordwestlich.

7.2 Immissionsschutz

7.2.1 StraBenlarm

Westlich der Planungsflache verlauft die Wutzldorfer StralRe, die neben den Kreisstraken CHA
25 im Westen und CH 26 im Osten den Verkehr zwischen dem Hauptort Wald und der Staats-
stral3e St 2650 im Suden vermittelt.

Da der Ortsverkehr auch Uber die beiden genannten KreisstraRen abflieRen kann und es sich
um eine eher untergeordnete OrtsstraRe handelt, ist das Verkehrsaufkommen gering. Ver-
kehrsdaten liegen nicht vor, es sind jedoch keine erheblichen Beeintréchtigungen zu erwarten.

In ca. 230 m sudlicher Richtung verlauft die Staatsstrale St 2650 Rodinger Strale. Aufgrund
der Distanz sowie der dazwischen befindlichen Siedlungsbebauung sind hiervon ebenfalls
keine erheblichen Belastigungen durch Verkehrsldrm zu erwarten.

Durch die geplanten Wohnnutzungen mit entsprechendem Quell- und Zielverkehr ist grund-
satzlich mit einem Anstieg des Verkehrslarms auf Orts-, Kreis- und Staatstralen zu rechnen.

Aufgrund der bereits bestehenden Verkehrsimmissionen und mehrerer Méglichkeiten des Ver-
kehrsabflusses, ist die zu erwartende Zunahme des innerortlichen Verkehrs als vertraglich
einzustufen und stellt semit keine erhebliche Beeintrachtigung der OrtsstraBen und Anwohner
dar.

Die zusatzlich entstehenden Verkehrsbewegungen werden sich voraussichtlich nicht vorran-
gig auf die innerértlichen Stralen erstrecken, sondern sich direki in Richtung Staatsstrafie
St 2650 bewegen. Eine erhebliche Zunahme des Verkehrs sowie der Emissionen auf den In-
nerortsstrallen ist somit nicht zu erwarten.

7.2.2 Landwirtschaft
Die angrenzenden landwirtschaftlichen Nutzflachen werden ortstblich bewirtschaftet. Mit fol-
genden zeitweilig durch die Bewirtschaftung entstehenden Beeintrichtigungen ist zu rechnen:
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=  Geruchsimmissionen beim Ausbringen von Stallmist und Gille sowie beim Einsatz von
Pflanzenschutzmitteln

= Staubimmissionen bei Mahdrusch, beim Ausbringen bestimmter Handelsdiinger sowie
bei der Bodenbearbeitung bei trockener Witterung

= Larmimmissionen beim Einsatz landwirtschaftlicher Maschinen auf den Nutzflachen
und durch den Fuhrwerksverkehr.

7.2.3 Freizeit- und Sportlirm
Sowohl nérdlich als auch sudlich des Geltungsbereichs befinden sich in etwa 150 m Entfer-
nung Sportaniagen.

Bei der nérdlichen Sportanlage handelt es sich um eine Mehrzweckanlage mit Geb&aude und
Spielplatz. Eine Flutlichtanlage ist nicht vorhanden. Der Sportplatz mit Nebenanlagen erfahrt
keine intensive Nutzung mehr, da sich ein neues Sportzentrum aufRlerhalb des Hauptortes
Wald befindet. Auf Grund der eingeschrankten Nutzung und umliegenden, mehrzeiligen Be-
bauung sind keine erheblichen Beeintrachtigungen zu erwarten.

Der sudliche Sportplatz wird durch einen Gebrauchshundeverein regelméRig als Trainingsge-
tande genutzt. Eine Flutlichtanlage ist vorhanden. Die Nutzung erfolgt im Rahmen eines Trai-
ningsplans im geringen Umfang, nur einmal wochentlich auerhalb der Ruhezeiten. Im Win-
terhalbjahr findet Hallentraining statt, sodass hier nicht mit stérenden Larm- oder Lichtimmis-
sionen zu rechnen ist. Wahrend der sommerlichen Trainingszeiten ist mit Immissionen zu rech-
nen, jedoch durch die zeitlich eingeschrankte Nutzung nicht mit erheblichen Beeintrachtigun-
gen.

7.2.4 Mobilfunk

Im Suden befindet sich in etwa 150 m Entfernung zur Geltungsbereichsgrenze ein Funkanla-
genstandort. Auf Grund des Abstandes des Mobilfunkmastes ist keine Gefahrdung gesunder
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse durch elektromagnetische Felder anzunehmen.

7.3 Forstwirtschaft

Im Osten und auf Teilflaiche auch nérdlich des Bebauungsplangebietes befindet sich ein ca.
80 bis 100 jahriger Nadelwald aus Fichte mit Tanne, Kiefer sowie einzelnen Birken. Am
Waldrand stehen Uberwiegend Eichen, Birken und Aspen. Die Baume erreichen hierbei eine
Hohe von bis zu ca. 35 Metern.

Die Waldflachen liegen innerhalb des Geltungsbereiches des Waldfunktionsplans fir die
Region Regensburg. Gemal Waldfunktionskarte handelt es sich um einen Erholungswald der
Intensitatsstufe |l dessen Erhaltung nach Art. 9 Abs. 5 Nr. 2 BayWaldG im éffentlichen
Interesse liegt und behdrdenverbindliches Ziel gemaf Regionalplan der Region 11 ist.

Die Waldflachen FI.Nrn. 148 und 174/6 der Gemarkung Wald grenzen im Nordosten, entlang
der Versorgungsflache und der Verkehrsflaichen besonderer Zweckbestimmung, abschnitts-
weise unmittelbar an den Geltungsbereich des Bebauungsplans an.

Die 6stlich gelegenen Waldflachen liegen jedoch aulerhalb des Geltungsbereiches und gren-
zen nicht an Flachen des allgemeinen Wohngebietes an. Es erfolgt kein Eingriff in Flachen
oder Gehdlzstrukturen, die als Wald i.S.d. BayWaldG einzustufen sind und den Bestimmungen
des Bayerischen Waldgesetzes (BayWaldG) unterliegen. Durch die vorliegende Bauleitpla-
nung gehen keine Waldflachen verloren.

Auf ausreichende Waldabstande und Baumfallzonen wird hingewiesen. Die nachstgelegenen
Wohnbauparzellen liegen auRerhalb des Baumwurfbereichs, mind. 35 m (1 Baumlange) vom
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Waldrand entfernt. Eine Gefahrdung von Personen und Bauwerken kann ausgeschlossen wer-
den.

Eine ausreichende ErschlieBung der Waldflachen zu Bewirtschaftungszwecken ist weiterhin
gegeben. Die offentlichen Verkehrsflaichen des Baugebietes sind ausreichend dimensioniert
und kdénnen unter Berucksichtigung der allgemeinen Reinhaltungs- und Reinigungspflichten
des Verursachers (Art. 16 BayStrWG und § 23 StVO) als Zu- und Abfahrtswege dienen.

7.4 Biotope

Innerhalb des Geltungsbereiches sind Teilflachen von nach Art. 16 BayNatSchG i.V.m. mit §
39 BNatSchG, Art. 23 BayNatSchG sowie § 30 BNatSchG geschuitzten Biotopflachen vorhan-
den.

Entlang der nordwestlichen Geltungsbereichsgrenze erstreckt sich das Flachland-Biotop ,He-
cken und Gebuschvorkommen Wald“ (6840-0073-012) mit der Beschreibung ,Naturnah ange-
pflanzte Baum-/Strauchhecken an steil N (TF 11, 12) bzw. S (TF 13, 14) geneigten Bahn-
dammboschungen. [...]“ als lineare Struktur, parallel zum nérdlich verlaufenden Radweg, von
Westen nach Osten.

Im Zuge der baulichen Entwicklung ist weder ein Eingriff in die Biotopflachen vorgesehen noch
zu erwarten. Wahrend der BaumaBnahmen ist die angrenzende Biotopflache durch Bauziune
oder andere geeignete Schutzeinrichtungen vor mechanischen Schaden, Uberfullungen und
Abgrabungen zu schitzen.

Die Biotopteilflachen innerhalb des Geltungsbereiches sind zum Erhalt festgesetzt.

Auch die weiteren, vorhandenen Gehélze auf der Béschung hin zum Radweg sollen, sofern
nicht fur die ErschlieBung des Baugebietes benétigt, erhalten bleiben.

Grundsaétzlich ist fur Eingriffe in bestehende Biotopflichen oder geschiitzte Landschaftsbe-
standteile ein Antrag auf Ausnahme vom Verbot des Art. 16 Abs. 1 Nr. 1 gemaR Art. 23 Abs.
3 BayNatSchG in einem eigensténdigen Verfahren zu stellen und ein entsprechender Aus-
gleich zu erbringen.

7.5 Natur- und Landschaftsschutz
Die Planungsflache liegt im Naturpark ,Oberer Bayerischer Wald*“ (ID NP-00007).

Daruber hinaus befinden sich die Planungsflachen auBerhalb von naturschutzrechtlichen
Schutzgebieten.

Die néchstgelegenen Grenzen des Landschaftsschutzgebietes (LSG-00579 Oberer Bayeri-
scher Wald) verlaufen stdlich in ca. 530 m Entfernung zum Planungsbereich.

Es sind keine negativen Beeintrachtigungen der nachstgelegenen Natur- und Landschafts-
schutzgebiete durch die Planung zu erwarten.
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Abb. 11: Topographische Karte mit Lage des Geltungsbereiches (rot) im Kontext von Naturpark (gelb), Landschafts-
schutzgebiet (griin), Biotopkartierung (rot) und Naturschutzgebiet (pink), o.M.

Die Textlichen Festsetzungen enthalten u.a. folgende MaBnahmen zur Minimierung und Ver-
meidung:

Einschrankung der zulassigen Nutzungen

Begrenzung der zulassigen Versiegelung von Grundstiicksflachen (GRZ, GFZ)
Begrenzung der zuldssigen Vollgeschosszahl

Begrenzung der zuldssigen Anzahl von Wohneinheiten je Wohngebaude
Festsetzungen zur offenen Bauweise gem. dem Gebot des Einfligens

Anschiluss an bestehende Stralen und Siedlungsflachen im Umfeld gem. der Sied-
lungsanbindung

Begrenzung der max. zulassigen Firsthéhen

Beschrankung zulédssiger Dachformen, -farben und -materialien

Zulassigkeit von Anlagen zur solaren Energiegewinnung

Festsetzungen zur Verwendung wasserdurchlassiger Beléage

Festsetzungen zur gedrosselten Ableitung von Niederschlagswasser

Sammliung, Reinigung und gedrosselte Ableitung von Niederschlagswasser im Bauge-
biet

Festsetzungen zu Beleuchtungen und Werbeanlagen

Festsetzung einer Mindestbegriinung und Pflanzlisten

Festsetzungen zur Randeingriinung auf privatem Grund

Festsetzung einer Strallenraumbegriinung

Mit den getroffenen Festsetzungen kénnen negative Auswirkungen auf Natur und Landschaft
sowie das Ortsbild vermieden bzw. minimiert werden.

Die festgesetzte Randeingrinung bindet die Planungsflachen hin zur freien Landschaft aus-
reichend ein.
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7.6 Artenschutzrechtliche Belange

Nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitplanen die Auswirkungen auf
Tiere und Pflanzen zu berucksichtigen. Dies geschieht in Form einer speziellen artenschutz-
rechtlichen Prifung (saP), wobei die vorhandenen, besonders oder streng geschiitzten Arten
zu ermitteln und die Folgen der Planauswirkungen fir diese Arten anhand des § 44 ff.
BNatSchG zu bewerten sind.

§ 44 BNatSchG ist unmittelbar geltendes Recht und enthalt VVerbote zum Schutz der beson-
ders bzw. streng geschitzten Arten. Diese Arten genielRen gegeniiber dem allgemeinen Ar-
tenschutz einen héheren Schutzstatus und kénnen bei der Errichtung baulicher Anlagen und
somit auch in der Bauleitplanung relevant sein.

Unter Heranziehung der ,Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie und der Vogelschutzricht-
linie mit artenschutzrechtlicher Betroffenheit fur die Oberpfalz* sowie der ,Prufliste Vogelarten
im Regierungsbezirk Oberpfalz" wird hinsichtlich der Farn- und Blutenpflanzen, der Sauge-
tiere, der Amphibien und Reptilien, der Fische und Rundmauler, der Kafer, der Libellen, der
Schmetterlinge, der Weichtiere sowie der Vogel festgestellt, dass Arten des Anhangs IV der
FFH-Richtlinie oder der Vogelschutzrichtlinie (Oberpfalzliste) aufgrund der Nutzung als inten-
siv genutztes Ackerland nicht betroffen sind. Eine artenschutzrechtliche Fragestellung (§ 44
Abs. 5 BNatSchG) ergibt sich somit nicht.

Aufgrund der standértlichen Bedingungen der Planungsflache, die ackerbaulich intensiv ge-
nutzt wird und durch die umliegenden Siedlungsflachen sowie StralRen und technische Infra-
struktur anthropogen gepragt ist, wird insgesamt davon ausgegangen, dass keine Verbotstat-
bestdnde gemafl § 44 Abs.1 BNatSchG vorliegen.

Geholzstrukturen die Lebensstéatten im Sinne des § 44 Abs. 1 BNatSchG darstellen kénnen,
sind nur in sehr geringem Umfang vorhanden und werden lediglich abschnittsweise an den
Réandern des Geltungsbereiches tangiert. Hauptséchlich umfassen diese die Auslaufer des
Flachland-Biotops ,Hecken und Geblschvorkommen Wald“ (Nr. 6840-0073-012).

Aufgrund der Lebensraumausstattung im Geltungsbereich sind Uberwiegend Vogelarten gem.
der Vogelschutzrichtlinie zu erwarten. Potentiell betroffene Arten sind gemal Vogelschutz-
richtlinie die Gilde des Siedlungsbereiches und der feld- und wiesengebundenen Arten.

Aufgrund der randlichen Gehélzstrukturen und nahen Waldflachen ist ebenso mit verschiede-
nen Fledermausarten zu rechnen.

Fir das TK Blatt 6840 (Reichenbach) sind vom Landesamt fir Umwelt in der Arteninformation
Uberwiegend Vogelarten mit glinstigem Erhaltungszustand ausgewiesen. Hinsichtlich stark
gefahrdeter Arten sind nur mégliche Vorkommen des Schlagschwirls (Locustella fluviatilis) ge-
listet. Ein tatsachliches Vorkommen ist aufgrund der Lebensraumausstattung der Planungsfl-
chen auszuschlieen da die Art Auwalder oder Verlandungszonen stehender oder flieRender
Gewasser als Brut- und Nahrungshabitate bevorzugt. Weitere potentiell in Frage kommende,
gelistete Arten fur diesen Offenlandstandort, u.a. Brutvorkommen von Mausebussard, Neunté-
ter oder Feldsperling, stehen nicht als gefahrdet oder stark gefahrdet auf der Roten Liste Bay-
ern (RLB) oder Deutschland (RLD).

Vorkommen von gemaR RLB oder RLD geféhrdeten oder stark gefdhrdeten Fledermausarten
Graues Langohr (Plecotus austriacus) bzw. Bechsteinfledermaus (Myotis bechsteinif) sind auf-
grund ihrer bevorzugten Lebensrdume unwahrscheinlich da es sich um typische ,Wald- bzw.
Dorfflederméuse” handelt, die intensiv landwirtschaftlich genutzte Offenlandstandorte meiden.
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Im Sinne einer “Worst-Case-Betrachtung” muss dennoch das Szenario gepriift werden, dass
Reviere einzelner Arten aufgegeben werden. Da in der Umgebung weitere vergleichbare (Brut-
) Habitate (land- und forstwirtschaftliche Flachen, Gehélzstrukturen) vorhanden sind, kann da-
von ausgegangen werden, dass die 6kologische Funktion der betroffenen Fortpflanzungs- und
Ruhestéatten im rdumlichen Zusammenhang trotzdem gewahrt bleibt.

Es ist generell anzunehmen, dass sich innerhalb des Geltungsbereiches sowie den angren-
zenden Grundstlicken Vogel- oder Fledermausbrutplatze befinden. Insgesamt ist jedoch da-
von auszugehen, dass sich der mégliche (temporare) Verlust eines Brutplatzes nicht signifi-
kant auf den Erhaltungszustand der lokalen Populationen auswirkt.

Aufgrund der unmittelbaren Nahe zur Siedlung sowie bereits vorhandenen Infrastruktureinrich-
tungen ist zudem eher mit weit verbreiteten, ungefahrdeten (Vogel)Arten (z.B. Amsel, Rauch-
und Mehlschwalbe, Haus- und Feldsperling, Stieglitz, Kohimeise, Buntsprecht etc.) zu rech-
nen, d.h. sie werden aufgrund ihrer aligemeinen Verbreitung und Haufigkeit als "unempfind-
lich" eingestuft.

Bei Realisierung des Geltungsbereiches kénnen Brutplatze der feldgebundenen und geholz-
bewohnenden Arten oder ein Teil davon verloren gehen. Eine Betroffenheit von hecken- und
waldbewohnenden Arten kann auf Grund der benachbarten Wald- und Heckenbestinde nicht
ganzlich ausgeschlossen werden. Das vorhandene Heckenbiotop ist zum Schutz méglicher
Vorkommen gehélzbewohnender Arten zum Erhalt festgesetzt. In den Lebensraum Wald wird
nicht direkt eingegriffen, sodass insgesamt davon ausgegangen wird, dass keine Verbotstat-
bestédnde gemaf § 44 Abs.1 BNatSchG vorliegen.

Wahrend der Baumaflnahmen kénnen jedoch temporare Stérungen der benachbarten Wald-
flachen und Gehdlzstrukturen durch Baularm und ggf. Vibrationen auftreten. Es ist dadurch
aber nicht von einer Verschlechterung des Erhaltungszustandes lokaler Populationen auszu-
gehen. Vor mechanischen Schaden, Uberfillungen und Abgrabungen sind die angrenzenden
Hecken- und Waldrandiebensrdume wahrend der Baumafnahmen zu schiitzen.

Die festgesetzten Manahmen zur Eingriinung des Baugebietes (Mindestbegriinung der pri-
vaten Flachen, Randeingriinung) erganzen die vorhandenen Strukturen und schaffen neue
Lebensrdume fur Flora und Fauna.

7.7 Baugrund und Bodenverhiltnisse

Die Flachen sind Oberwiegend unversiegelt und werden als Acker/ Wiese/ Griinland mit Wech-
sel- und Dauerbewuchs genutzt.

Die Ertragsfahigkeit der landwirtschaftiichen Kulturflichen wird gemé&R Bodenschatzung mit
der Zustandsstufe 5, geringe Ertragsfahigkeit, bewertet.

Nach Information der Digitalen Geologischen Karte von Bayern 1:25.000 (dGK25) liegen im
Geltungsbereich vorwiegend Béden der geologischen Einheit Zersatz, tertiar bis quartar, mit
der Gesteinsbeschreibung Schiuff bis Grus, Ausgangsgestein engrdumig wechselnd oder
nicht identifizierbar, vor.

Laut der Digitalen Ingenieurgeologischen Karte von Bayern 1:25.000 (dIGK25) liegen ,nicht-
bindige Lockergesteine, teils mit Festgesteinen" bestehend aus ,Kies, Sand, teils mit Ton,
Schluff, Steinen und Blécken, teils zementiert zu Konglomerat oder Sandstein: Deckenschot-
ter, blockreiche Hangablagerungen” mit hoher bis sehr hoher mittieren Tragfahigkeit, vor.

GemanR der Ubersichtsbodenkarte von Bayern 1:25.000 liegen fast ausschliellich Braunerde
aus skelettfihrendem (Kryo-)Sand bis Grussand (Granit oder Gneis), vor.
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Im Zuge des Verfahrens wurde ein Baugrunduntersuchung durch die IEG Institut fir Erd- und
Grundbau GmbH, Rettenbach, durchgefiihrt.

Daraus geht u.a. hervor, dass sich unterhalb einer bis zu 30 cm méchtigen Oberbodenschicht
Boden einer Decklehmschicht (Homogenbereich B1) sowie Felszersatz / Verwitterungslehm
(Homogenbereich B2) anschlieRen.

Darlber hinaus ist aufgrund der schwachen Durchléssigkeit der vorgefundenen Bodenverhilt-
nisse flachenhaft mit nur sehr gering sickerfahigem Baugrund zu rechnen. Versickerung ist auf
Grund der Ergebnisse nicht méglich.

Geotope sowie Georisiken sind nicht kartiert. Es liegen keine Béden mit bedeutender Funktion
als Archiv der Naturgeschichte vor.

Informationen Uber Auffillungen, Vorbelastungen, Altlasten und Dolinen sind nicht bekannt.

7.8 Wasser

Im Zuge des Bauleitplanverfahrens wurde eine Baugrunduntersuchung durch die IEG Institut
far Erd- und Grundbau GmbH, Rettenbach, durchgefiihrt. Mit den durchgefiihrten Erkundun-
gen wurde bis zur Endteufe von 3,6 m u. GOK kein Grundwasser angetroffen.

Schichtenwasserandrang wurde im Rahmen der Untersuchung festgestellt. Allgemein ist von
deutlichen Vern&ssungen und starkerer Durchfeuchtung innerhalb der Planungsflache auszu-
gehen.

Oberirdische Gewasser sind im Geltungsbereich nicht vorhanden.

7.9 Altlasten

Altlasten- bzw. Altlastverdachtsflachen oder Vorfille mit wassergefdhrdenden Stoffen inner-
halb des Geltungsbereiches sind nicht bekannt.

Bei einer orientierenden Altlastenuntersuchung nach LVGBT im Rahmen der Baugrunderkun-
dung durch die IEG Institut fur Erd- und Grundbau GmbH, Rettenbach, wurden keine erhéhten
Parameter nachgewiesen, wodurch jeweils eine Z0-Einstufung resultiert.

7.10 Denkmalschutz

Nach Information des Bayer. Denkmal-Atlas des Bayer. Landesamtes fiir Denkmalpflege lie-
gen weder innerhalb der Planungsflache noch im naheren Umfeld Boden- oder Baudenkmaler
vor.

Die folgenden nachstgelegenen Denkmaler befinden sich in ca. 900 m nérdlicher Richtung in
der Nahe der Dorfkirche bzw. stidostlich am Briickenweg:

= Bodendenkmal ,Archéologische Befunde des Mittelalters [...]"* (D-3-6840-0105)

= Baudenkmal ,Kirche ,St. Laurentius® (D-3-72-169-1)

= Baudenkmal ,Friedhofskapelle, syn. Gottesackerkapelle* (D-3-72-169-1)

* Baudenkmal ,Grabkreuz" (D-3-72-169-1)

* Baudenkmal ,Heiligenfigur® (D-3-72-169-2)
Eine negative Beeintrachtigung der vorhandenen Denkmaler in Wald durch die Planung ist
aufgrund der Distanz sowie der dazwischen befindlichen Siedlungsbebauung nicht zu erwar-
ten.
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Soliten dennoch Auffélligkeiten oder eventuell zu Tage tretende Bodendenkmaler aufgefunden
werden, wird auf die Meldepflicht an das Bayer. Landesamt fir Denkmalpflege oder die Untere
Denkmalschutzbehérde geméaR Art 8 Abs. 1-2 BayDSchG hingewiesen.

Bau- und Kunstdenkmalpflegerische Belange sind nicht berihrt.

7.11 Orts- und Landschaftsbild

Ziel der vorliegenden Bauleitplanung ist es, am stdlichen Ortsrand von Wald bedarfsgerecht
neue Wohnbauflachen zu entwickeln.

Die neuen Bauflachen und deren Bebauung sollen sich dabei in den bestehenden, im Zusam-
menhang bebauten Ortsteil einfugen.

Nordlich setzen sich die Flachen des im Zusammenhang bebauten Ortsteils Wald fort. Das
weitere Umfeld im Westen ist durch die Einzelgehdéfte und -anwesen von Frauenhofen’ bereits
wohnbaulich gepragt. Zudem sind die umliegenden land- und forstwirtschaftliche Flachen Teil
der Wahrnehmung.

Eine Einsehbarkeit ist durch die Lage am Waldrand tiberwiegend von Stidwesten her vorhan-
den. Eine weitergehende Fernwirkung ist durch das Gefille in Richtung der bestehenden Sied-
lungsfléachen eingeschrankt. Die Geldndeneigung hin zu den Siedlungsflachen von Wald tragt
dazu bei, dass die Planungsflache im Zusammenhang mit der bestehenden Bebauung wahr-
genommen.

Die umliegenden Bauflachen sind von einer offenen Bauweise mit Gebauden des Typs E + |
und E + D gepréagt. Als Dachform sind hauptsachlich Satteldécher vorherrschend.

ofen’, im Hintergrund die bestehende Siediungsbebauung von Wald sowie die angrenzenden Forstfléachen

Die gestalterischen Festsetzungen dienen dazu, das stadtebauliche Ortsbild zu erhalten und
nicht zu Uberformen.

Im Umfeld der Planungsflache sind Einrichtungen wie Gebaude, Stralen, Funkmasten, Strom-
freileitungen etc. bereits Bestandteil der Wahrnehmung.

Ziei ist es, dass sich die neuen Baufldchen in das geschlossene Ortsbild von Wald einfigen
und den bisherigen Ortsrand sinnvoll erweitern.

Im Rahmen der vorliegenden Bauleitplanung kann mit entsprechenden Festsetzungen zu
Dachformen, Gebaudehohen sowie der Héhenlage eine negative Beeintriachtigung des Orts-
und Landschaftsbildes minimiert werden.

Zusatzlich zu den baulichen Festsetzungen zur Geb&dudegestaltung bindet die festgesetzte
Randeingriinung das Baugebiet am neuen Ortsrand zur freien Landschatft hin ein.
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Von einer wesentlichen Beeintrachtigung des Orts- und Landschaftsbildes muss nicht ausge-
gangen werden. Die zukinftige Bebauung wird zudem ausschlielich im Zusammenhang mit
den bestehenden Siedlungsstrukturen des Ortes Wald wahrgenommen werden.

Der stidliche Ortsrand von Wald wird durch die Planung neu abgerundet.
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