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A. Planteil mit Hinweisen und Verfahrensvermerken

Planliche Festsetzungen

(§ 9 BauGB, §§ 16 bis 20 BauNVO, PlanZV90 Art 81 BayBO)

1. Art der baulichen Nutzung

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Allgemeine Wohngebiete (§ 4 BauNVO)

2. MaR der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und §§ 16-20 BauNVO)

0,4 Grundfldchenzahl (Héchstmald)

0,8 Geschossflachenzahl (Hochstman)

I (WA1) Zahl der Vollgeschosse (HéchstmaR) WA1
i (WA2) Zahl der Vollgeschosse (HéchstmaR) WA2

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

0 Bauweise: offene Bauweise

Baugrenze

4. Verkehrsfldchen
(§ 9 Abs. 1 Nr.11 BauGB)

besonderer Zweckbestimmung

StralRenverkehrsflachen

Stralenbegrenzungslinie auch gegenlber Verkehrsflachen

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung (Fulgangerbereich)

5. Sonstige Festsetzungen und Planzeichen

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplanes

1= Art der Baulichen Nutzung
2= Zahl der Vollgeschosse
3= Grundflachenzahl

4= Geschossflachenzahl
5= Bauweise: o= offene Bauweise

6= Dachneigung

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung

Planliche Hinweise

Spielplatz
Griinflache
Griinstreifen
N Private Vorgarten
N \ g

Geplante Baume

und nachrichtliche Ubernahmen

@
1=
A

bestehende Haupt- und Nebengebaude
mit Angabe der Hausnummer

bestehender Grenzverlauf
mit Angabe der Flurnummer

Héhenschichtlinien (in m (. NN)

Parzellennummer

Bushaltestelle

Parkplatz

Grundschule

Aufgrund des § 2 Abs. 1, des § 10 Abs. 1 und des § 13a des Baugesetzbuches (BauGB) i.V.m. Art. 23 ff. der
Gemeindeordnung flr den Freistaat Bayern (GO) sowie Art. 81 und Art. 79 abs. 1 Nr. 1 der Bayer.
Bauordnung erlasst die Gemeinde Waffenbrunn die Bebauungsplananderung ,Waffenbrunn Ost" in der

Fassung vom <0 .0A 2094 als Satzung.

§1

Raumlicher Geltungsbereich
Fir den rdumlichen Geltungsbereich zur 5. Anderung des Bebauungsplanes ,Waffenbrunn Ost* ist der

Lageplan vom 20.04 20dA__ maRgeblich. Dieser ist Bestandteil der Satzung.

§2

Bestandteile der Satzung

Der Inhalt der 5. Bebauungsplandnderung ergibt sich aus dem zeichnerischen und textlichen Teil in der
Fassung vom J0.0A ég}&ﬂ .

§3

Inkrafttreten

Die 5. Bebauungsplanénderung ,Waffenbrunn Ost* tritt mit der ortsiblichen Bekanntmachung nach § 10
Abs. 3 BauGB (Baugesetzbuch) in Kraft.

L o R

rer (Erster Blirgermeister)
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A. Planteil mit Hinweisen und Verfahrensvermerken

Planliche Festsetzungen
(§ 9 BauGB, §§ 16 bis 20 BauNVO, PlanZV80 Art 81 BayBO)

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

f @ Allgemeine Wohngebiete (§ 4 BauNVO)

2. MaR der baulichen Nutzung
(§ @ Abs. 1 Nr. 1 BauGB und §§ 16-20 BauNVO)

0,4 Grundflachenzahl (Hochstmalt)

0,8 Geschossflachenzahl (HochstmaR)

I (WAT1) Zahl der Vollgeschosse (HochstmaR) WA1
i (wWAaAz2) Zahl der Vollgeschosse (Hdchstmal) WA2

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

0] Bauweise: offene Bauweise

Baugrenze

4, Verkehrsfldchen
(§ 9 Abs. 1 Nr.11 BauGB)

StraRenbegrenzungslinie auch gegentiber Verkehrsflachen
besonderer Zweckbestimmung

StralRenverkehrsflachen

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung (FuRgangerbereich)




5. Sonstige Festsetzungen und Planzeichen

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplanes

1= Art der Baulichen Nutzung 4= Geschossflachenzahl
2= Zahl der Vollgeschosse 5= Bauweise: o= offene Bauweise
3= Grundflachenzahl 6= Dachneigung

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung

'EI Spielplatz
Grinflache
Grinstreifen
\ : . \\ \‘ Private Vorgarten

Geplante Baume

Planliche Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen

bestehende Haupt- und Nebengebaude

14 mit Angabe der Hausnummer
/{' bestehender Grenzverlauf
\”\i mit Angabe der Flurnummer

Hohenschichtlinien (in m 0. NN)

Parzellennummer

Parkplatz

Grundschule

Bushaltestelle



Praambel

Aufgrund des § 2 Abs. 1, des § 10 Abs. 1 und des § 13a des Baugesetzbuches (BauGB) i.\V.m. Art. 23 ff. der
Gemeindeordnung fir den Freistaat Bayern (GO) sowie Art. 81 und Art. 79 abs. 1 Nr. 1 der Bayer.
Bauordnung erlasst die Gemeinde Waffenbrunn die Bebauungsplananderung ,Waffenbrunn Ost” in der

Fassung vom 1!} OA Qiylf\ als Satzung.
§1
Réaumlicher Geltungsbereich

Flr den raumlichen ?eltungsbereich Zur 5. Anderung des Bebauungsplanes ,\Waffenbrunn Ost" ist der

Lageplan vom 20.0A 2.0JdA  maRgeblich. Dieser ist Bestandteil der Satzung.

§2
Bestandteile der Satzung
Der Inhalt der 5. Bebauungsplandnderung ergibt sich aus dem zeichnerischen und textlichen Teil in der
Fassung vom J{).0A ég}&ﬂ )
§3
Inkrafttreten

Die 5. Bebauungsplanénderung ,Waffenbrunn Ost" tritt mit der ortsiblichen Bekanntmachung nach § 10
Abs. 3 BauGB (Baugesetzbuch) in Kraft.

A o E o

Et.igrle.r“(Er.st.er Bilrgermeister)




Verfahrensvermerke

1. Aufstellungsbeschluss _

Der Gemeinderat Waffenbrunn hat in der Sitzung vom A4 AD :_)Ocl@ die 5. Anderung des Bebauungs-
planes ,Waffenbrunn Ost" im beschleunigten Verfahren geméaR § 13a BauGB beschlossen. Der
Anderungsbeschluss wurde am 'V A\n J(0020)  ortsiiblich bekannt gemacht. Dabel wurde darauf
hingewiesen, dass von einer Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB sowie dem Umweltbericht nach § 2a
BauGB abgesehen wird (§ 13 Abs. 3 BauGB).

2. Betelligung der Offentlichkeit
Die offentliche Auslegung geman § 3 Abs. 2 BauGB i.V.m. § 13a Abs. 2 BauGB flr den Entwurf der

Bebauungsplananderung "Waffenbrunn Ost® in der Fassung vom Al AQ. %}% } _hat in der Zeit vom
JUAA. Q_Di ) _bis einschlieBlich 2%. A2 2040 stattgefunden.

3. Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange
Die Beteiligung der Trager dffentlicher Belange nach § 4 Abs. 2 BauGB erfolgte in der Zeit vom

26 M.2020  bis 2AA2.2020 .

4. Satzungsbeschluss

Der Gemeinderat der Gemeinde Waffenbrunn hat in der Sitzung vom ;l&@ﬂ&ﬁflﬂ die 5. Anderung des
Bebauungsplanes "Waffenbrunn Ost" in der Fassung vom (3. U/ 202 gemal § 10 Abs. 1 BauGB als
Satzung beschlossen.

5. Inkraftireten L

Die Anderung des Bebauungsplanes wurde am /’(% QY. &OJLQJ gemal § 10 Abs. 3 BauGB ortsiiblich
bekannt gemacht. Die 5. Bebauungsplananderung "Waffenbrunn Ost" wird seit diesem Tage zu den (blichen
Dienststunden im Rathaus der Gemeinde Waffenbrunn, Rhanwaltinger Str. 4, 93494 Waffenbrunn zu
jedermanns Einsicht bereitgehalten und Giber dessen Inhalt auf Verlangen Auskunft gegeben. Mit der
Bekanntmachung tritt der Bebauungsplan in Kraft. Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 sowie
Abs. 4 BauGB und die §§ 214 und 215 BauGB ist hingewiesen worden.

Waffenbrunn, den /r gou’ 0?029\

...................

(L

Ederer (Erster Blrgermeister)




Regelbeispiele Teil 1
nicht Mal3stabsgetreu
Bautyp U+I+D
in Parzelle 36 - 39, 47 - 49
U+ 1+ D DN 12-38°
D
RS RS T R SIS
U 100 500 100
L
Bautyp |l
in den Parzellen 6 - 14
o TR TSTR
RN 500 00,
L 1
Bautyp 1+D
in Parzellen 1 - 5.2, 15 - 21,
34 -35, 40 - 46.1 /\
DN 1-38°
@ / i \ '[
— )
100 500 L0,
L | -
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Regelbeispiele Teil 2

nicht Malistabsgetreu

Bautyp llI

in Parzelle 22 - 32

1/D

max. 9,00

Schotterrasen

Schotterrasen
Strafle

RSTRTSTSTS 7 S VTS W@%&@’A@’&" - SRS

g8
Sé
g8

g 2

8 =4

5 " 5

B 5 s

5 £ ]
== SRS TS
100, 500 100
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Regelbeispiele Teil 3

nicht Malstabsgetreu

Bautyp Il

in Parzelle 33

/D

max. 1,30

Schotferrasen
Strae
Schotterrasen

I
W&%@"" TSRS

100 500 oo,
L L
£ 2 £
£ s =
; RSS2
100 500 100

Seite 5von 18




Gemeinde Waffenbrunn, 5. Anderung des Bebauungsptanes nach § 13a BauGB "Waffenbrunn Ost"

B. Anderungen / Ergénzungen

Der mit Bekanntmachung vom 27.03.1992 in Kraft gesetzte Bebauungsplan ,Waffenbrunn Ost* der Gemein-
de Waffenbrunn im Landkreis Cham wurde durch die Bekanntmachung vom 05.10.1994 in Kraft gesetzte 1.
Anderung des Bebauungsplanes ,Waffenbrunn Ost* der Gemeinde Waffenbrunn im Landkreis Cham inhalt-
lich aktualisiert.

Die mit Bekanntmachung vom 05.10.1994 in Kraft gesetzte 1. Anderung des Bebauungsplanes ,Waffen-
brunn Ost* der Gemeinde Waffenbrunn im Landkreis Cham wurde durch die Bekanntmachung vom
23.04.1997 in Kraft gesetzte 2. Anderung des Bebauungsplanes ,Waffenbrunn Ost“ der Gemeinde Waffen-
brunn im Landkreis Cham inhaltlich aktualisiert.

Die mit Bekanntmachung vom 23.04.1997 in Kraft gesetzte 2. Anderung des Bebauungsplanes ,Waffen-
brunn Ost* der Gemeinde Waffenbrunn im Landkreis Cham wurde durch die Bekanntmachung vom
01.02.2000 in Kraft gesetzte 3. Anderung des Bebauungsplanes ,Waffenbrunn Ost* der Gemeinde Waffen-
brunn im Landkreis Cham inhaltlich aktualisiert.

Die mit Bekanntmachung vom 01.02.2000 in Kraft gesetzte 3. Anderung des Bebauungsplanes ,Waffen-
brunn Ost* der Gemeinde Waffenbrunn im Landkreis Cham wurde durch die Bekanntmachung vom
08.08.2014 in Kraft gesetzte 4. Anderung des Bebauungsplanes ,Waffenbrunn Ost* der Gemeinde Waffen-
brunn im Landkreis Cham inhaltlich aktualisiert.

Die mit Bekanntmachung vom 08.08.2014 in Kraft gesetzte 4. Anderung des Bebauungsplanes ,Waffen-
brunn Ost" der Gemeinde Waffenbrunn im Landkreis Cham wird durch nachfolgende Erganzungen und An-
derungen inhaltlich aktualisiert.

Fur den raumlichen Geltungsbereich der 5. Anderung des Bebauungsplanes ,Waffenbrunn Ost* gilt der La-
geplan zur 5. Anderung des Bebauungsplanes ,Waffenbrunn Ost* in der Fassung vom 01.10.2020 (5. Ande-
rung des Bebauungsplanes ,Waffenbrunn Ost"), welcher den rechtskraftigen Bebauungsplan ,Waffenbrunn
Ost" in der Fassung vom 18.05.1991 (gedndert 16.10.1991) mit den Anderungen 1 - 4 ersetzt.

Flur-Nr.:

204/10; 204/11; 204/12; 204/13; 204/14; 204/15; 204/16; 204/17; 204/2; 204/3; 204/4; 204/5; 204/6; 204/7:
204/8, 206; 206/2; 206/3; 206/5; 211; 211/7; 211/8; 214; 227; 227/18; 227/23; 227/25; 227/26; 227/27;
227/28; 227/29; 227130; 227/31; 227/32; 227/33; 227/34; 227/35; 227/36; 227/37; 227/38; 227/39; 227/40;
227141, 227/42; 227143, 227/45; 227/46; 227/47; 227148; 227/49; 227/50; 227/51; 227/52; 227/53; 227/54;
227/55; 227/56; 227/57; 227/58; 227/59; 227/60; 227/61: 227/62; 227/63; 227/64; 227/65

Gemarkung: Waffenbrunn

Gesamtgroie: 53.631,36 m?

Aufgestelit: Cham, den 01.10.2020 Seite 6 von 18
Geéndert: Cham, den 20.01.2021



Germeinde Waffenbrunn, 5. Anderung des Bebauungsplanes nach § 13a BauGB "Wafferibrunn Ost”

C. Textliche Festsetzungen

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

Art der baulichen Nutzung

(WA) Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO)

2. MaRB der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und §§ 16-20 BauNVO)

2.1 Grundflachenzahl

2.2 Geschossflachenzahl

2.3 Zahl der Vollgeschosse

2.4 Hohe baulicher Anlagen

maximale Grundflachenzahl (GRZ): 0,4

Bei der Ermittlung der Grundflachen sind gemaf § 19 Abs. 4 BauNVO die
Grundflachen von Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten (sofern die
Flachen wasserundurchlassig versiegelt sind), sowie Nebenanlagen im Sin-
ne des § 14 BauNVO mitzurechnen. Als wasserdurchlassig gelten Rasengit-
tersteine, wassergebundene Decken, Rasenfugensteine mit mind. 10 mm
Fuge, Schotterrasen und Drainagepfiaster mit mind. 50 % Wasserdurchlas-
sigkeit.

maximale Geschossflachenzahl (GFZ). 0,8

WA max. Il (Bautypen I+D bzw. II)
WA:2: max. lll (Bautypen Il bzw. U+1+D)

Bautyp I+D:

Fur die Parzellen: 1-5.2; 15-21; 34-35; 40-46.1
maximale Wandhéhe: 5,50 m

(gem. Regelbeispiel)

Bautyp Il:

Fir die Parzellen: 6-14
maximale Wandhoéhe: 7,00 m
(gem. Regelbeispiel)

Bautyp llI:

Fur die Parzellen: 22-32
maximale Wandhohe: 9,00 m
(gem. Regelbeispiel)

Fir die Parzelle 33
maximale Wandhdhe: 11,30 m
(gem. Regelbeispiel)

Bautyp U+i+D:

Fur die Parzellen: 36-39; 47-49
maximale Wandhohe: 8,00 m
(gem. Regelbeispiel)

Garagen und Nebengebiude:
mittlere Wandhéhe: 3,50 m

Aufgestellt: Cham, den 01.10.2020
Gedndert: Cham, den 20.01.2021
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Gerneinde Waffenbrunn, 5. Anderung des Bebauungsplanes nach § 13a BauGB "Waffenbrunn Ost”

2.5 Firstrichtung

3. Bauweise

Definition:

Die Wandhéhe ist zu messen ab der unveranderten, nattrlichen Geldnde-
oberflache bis zum Schnittpunkt der Aufienwand mit der Dachhaut an der
Traufseite oder bis zum oberen Anschluss der Wand.

Die Firsthéhe ist zu messen senkrecht ab der naturlichen Urgelandeoberfls-

che bis zur Héhenlage der oberen Dachbegrenzungskante = maximale Ge-
baudehohe Gber Urgelénde.

Eine Firstrichtung ist nicht vorgegeben.

(§ 9 Abs. 1 Nr.2 BauGB und § 22 und 23 BauNVO)

3.1 Bauweise

3.2 Uberbaubare
Grundstucksflache

3.3 nicht Gberbaubare
Grundstucksfléche

offene Bauweise (§ 22 Abs. 2 BauNVOQ)

Die tiberbaubare Grundstuicksflache wird durch die im Bebauungsplan ent-
haltenen Baugrenzen festgesetzt. Nebenanlagen im Sinne des § 14
BauNVO werden auf nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen zugelassen
(siehe 5.1). Ebenso sind Stellplatze in wasserdurchlassiger Bauweise auf
nicht {berbaubaren Grundsttcksflachen zuldssig.

Nicht Uberbaubare Flachen sind wasseraufnahmefahig zu belassen oder
herzustellen und zu begriinen oder zu bepflanzen (Art. 7 Abs. 1 BayBO).
Wasserdurchlassige Befestigungen: Hauszugéange, Garagenzufahrten, Stell-
flachen, Freisitze sind in wasserdurchlassiger Bauweise zu erstellen: z.B.
Schotterrasen, wassergebundene Decke, Rasengittersteine, Rasenfugen-
pflaster, Kies-Splittdecke, Porenpflaster.

Aufgestellt: Cham, den 01.10.2020
Gedndert: Cham, den 20.01.2021
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Gemeinde Waffenbrunn, 5. Anderung des Bebauungsplanes nach § 13a BauGB "Waffenbrunn Ost"

4. Hochstzuldssige Zahl der Wohnungen

(§ 9 Abs. 1 Nr.6 BauGB)

In WA+ sind hochstens zwei Wohneinheiten je Gebdude zuléssig.
In WA: sind héchstens drei Wohneinheiten je Gebaude zuldssig.

5. Nebenanlagen, Stellpldtze und Garagen

(§ 9 Abs. 1 Nr.4 BauGB)

5.1 Nebenanlagen

5.2 Garagen

5.3 Stellplatze, Anzahl

Fur die Errichtung von Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO gilt § 23
Abs. 5 BauNVO. Die Errichtung von Nebenanlagen aufterhalb der Baugren-
zen wird auf 20 m2 Gberbauter Grundflache begrenzt.

An der Ostseite der Parzellen 1-7, 18-22, 40-46 sowie an der Nordseite der
Parzellen 10, 11, 24 und 25 sind offene Vorgarten zwingend vorgeschrieben.
Die Errichtung von Nebenanlagen muss hier auf einem 5,00 m Abstand von
der Strallenbegrenzungslinie zurickgesetzt werden.

Bei an der Grundstlicksgrenze aneinanderstoflenden Garagen / Nebenge-
bauden ist die Dachform und -deckung sowie die Héhe an das schon beste-
hende Gebdude anzupassen.

Auf dem Baugrundstiick sind pro Wohnung in Gebauden mind. drei Stell-
platze nachzuweisen.

Aufgestellt: Cham, den 01.10.2020
Geédndert: Cham, den 20.01.2021
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Gemeinde Waffenbrunn, 5. Anderung des Bebauungsplanes nach § 13a BauGB "Waffenbrunn Ost"

6. MaBRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und

Landschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

6.1 Abgrabung, Auffiillung Um das Schutzgut Boden sichern zu kdnnen, sind Gelédndeabgrabungen
und -auffullungen auf ein Hochstmal zu beschranken.

6.2 Schutz des Oberbodens  Vor Beginn jeder Baumalinahme ist der Oberboden in nutzbarem Zustand
zu erhalten (Mieten bis 1,2 m Hohe) und vor Vernichtung und Vergeudung
zu schitzen.

Aufgestellt: Cham, den 01.10.2020 Seite 10 von 18
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Gemeinde Waffenbrunn, 5. Anderung des Bebauungsplanes nach § 13a BauGB "Waffenbrunn Ost"

7. Griinordnung

(§ 9 Abs. 1 Nr.25 BauGB)

7.1 Eingrinung/Durchgriinung Die unbebauten Grundstiicke sind gartnerisch zu gestalten. In den Bauvor-

lagen ist die Grinordnung der nicht bebauten Flachen auf dem Baugrund-
stlick darzustellen.

Die einzelnen Parzellen sind ansprechend zu durchgrinen. Je 200 m?
Grundstucksflache ist ein grofikroniger Laubbaum oder zwei kleinkronige
Laubbaume oder auch Obstbaumhochstamme einschliefllich Walnuss zu
pflanzen (Hausbaume).

Far die Berankung von Wanden und Mauern sind geeignet alle Efeu- und
Parthenocissus-Arten (Wilder Wein) sowie Obstspaliere.

Zur Eingriinung ist entlang des westlichen Baugebietsrandes ein Griinstrei-
fen aus heimischen Laubhélzern (Baumen und Strauchern) anzulegen und
zu pflegen, je Ifd. 10 m mindestens 8-10 Straucher.

Zur Eingrunung ist entlang des ¢stlichen Baugebietsrandes ein 3,00 m brei-
ter Grunstreifen aus heimischen Laubhdlzern (Baumen und Strauchern) an-
zulegen und zu pflegen. Der Eingrinungsstreifen ist aus einem mindestens

3-reihigen Gehélzstreifen herzustellen, je Ifd. 10 m mindestens 20 Stréucher
und je ein Baum zu pflanzen.

Zur Einbindung in die Landschatft ist die Bepflanzung der Baugebietsrander
im Bereich der Grundsticke zwingend erforderlich. Diese Bepflanzung muss
spatestens ein Jahr nach Bezug der jeweiligen Gebaude erfoigt sein.

Pflanzliste (Vorschlag)

Baume: Acer platanoides Spitzahorn
Acer pseudoplatanus Bergahorn
Fraxinus excelsior Esche
Prunus padus Traubenkirsche
Prunus avium Vogelkirsche
Quercus robur Stieleiche
Tilia platyphyllos Sommerlinde
Tilia cordata Winterlinde
Juglans regia Walnuss
Sorbus aucuparia Eberesche
Obstbdume
Wildobstgewéchse
Straucher: Corylus avellana Haselnuss
Carpinus betulus Hainbuche

Lonicera xylosteum
Cornus sanguinea

Rote Heckenkirsche
Roter Hartriegel

Prunus spinosa Schlehe
Viburnum opulus Echter Schneebal!
Euonymus europaeus Pfaffenhltchen

Ribes alpinum
Sambucus nigra

Alpenjochannisbeere
Schwarzer Holunder

Sambucus racemosa Traubenholunder
Salix aurita Ohrweide

Salix viminalis Korbweide

Rosa canina Hundsrose

Crataegus laevigata
Ligustrum vulgare

Eingriffliger Weil3dorn
Liguster

Aufgestellt: Cham, den 01.10.2020
Geéndert: Cham, den 20.01.2021
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Gemeinde Waffenbrunn, 5. Anderung des Bebauungsplanes nach § 13a BauGB "Waffenbrunn Ost"

Folgende landschaftsfremde Pflanzenarten durfen nicht verwendet werden:

I Geholze mit auffalliger Laub- oder Nadelfarbung, wie z. B.
Blutbuche, -pflaume, -hasel, -berberitze, Blaufichte, sowie
alle gelbnadeligen Wacholder-, Scheinzypressen- und Ei-
benarten

Il Gehdlze mit unnatirlichen hangenden oder pyramidal auf-
rechten Wuchsformen, wie z. B. Trauerweide, -birke, -buche,
Sauleneiche und -eibe, Pyramidenpappel und -eiche, alle
Arten des Lebensbaums, Essigbaum

1. Der Nadelholzanteil darf 10% nicht Giberschreiten.

7.2 Sffentliches Griin Die ErschlieBungsstrallen erhalten eine befestigte Breite von 5,00 m. Bei-
derseits der Fahrbahn wird ein jeweils 1,00 m breiter Griinstreifen mit Schot-
terrasen angelegt. Am Ende der Wendeflache wird in der mittig liegenden
Verkehrsinsel eine Linde (Tilia cordata H 14/16) gepflanzt.

Aufgestelit: Cham, den 01.10.2020 Seite 12 von 18
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Gemeinde Waffenbrunn, 5. Anderung des Bebauungsplanes nach § 13a BauGR "Waffenbrunn Ost"

8. Ortliche Bauvorschriften

(Art. 81 BayBO)

8.1 Dacher

Dachform

Dachneigung

Dachgauben

Dachdeckung

Dachlberstand

Sonnenkollektoren

8.2 Abstandsflachen

8.3 Einfriedung

8.4 Gelandeverénderungen

Flachdacher auf Hauptgeb&duden werden ausgeschlossen.
Auf Garagen und dem Hauptgebaude untergeordneten Anbauten sind
auch Flachdacher zulassig.

12°- 38°

Bei Doppelhausern ist seitens der Bauherrn zu gewahrleisten, dass beide
Doppelhaushalften jeweils mit gleicher Dachform- und -neigung, Materialitat
sowie Farbigkeit des Dachdeckungsmaterials errichtet werden.

zulassig mit max. 8,0 m2 Ansichtsflache

Abstand vom Ortgang mind. 1,00 m.

Neben Dachgauben sind auch alternativ sog. Zwerchgiebel oder Neben-
giebel zulassig.

Die Dachdeckung auf Hauptgebauden ist ausschlieBlich als harte Beda-
chung z. B. mit Dachziegeln oder Dachsteinen in gedeckten Farbténen her-
zustellen. Blecheindeckungen in nicht glanzender Ausflihrung sind ebenfalls
zulassig.

Als Dachdeckung auf Nebengebauden und Garagen sind nur Blecheinde-
ckungen in glanzender Ausfilhrung ausgeschlossen.

Ein Dachuberstand ist nicht vorgegeben, es sind auch Bauweisen ohne
Dachuberstand zuléssig.

Sonnenkollektoren sind zuldssig, und mdoglichst bindig in der Dachflache
anzuordnen. Aufstanderungen sind nur auf Flachd&chern zugelassen.

Unabhangig von den planlichen Festsetzungen durch Baugrenzen im Be-
bauungsplan gelten fur die Abstandsflachen ausschliefllich die Bestimmun-
gen gemal Art. 6 Abs. 5 Satze 1 und 2 sowie Art. 9 BayBO in der jeweils
gultigen Fassung. Malgebend fir die Ermittlung der Abstandsflachen ist die
Wandhéhe.

Als straflenseitige Einfriedung sind Holzlatten- und Hanichelz&une in einer
maximalen Héhe von 1,00 m ab Urgelénde zulassig. Zaunfelder sind vor den
Zaunpfosten durchlaufend auszubilden. Sockel sind nicht erlaubt. Bei den
seitlichen und riickwartigen Grundstiicksgrenzen sind auch silbergraue Ma-
schendrahtz&une mit 1,00 m Hohe ab Urgelénde erlaubt.

An der Ostseite der Parzellen 1-7, 18-22, 40-46 sowie an der Nordseite der
Parzellen 10, 11, 24 und 25 sind offene Vorgarten zwingend vorgeschrieben.
Die Zaunflucht muss zur Stralenbegrenzungslinie einen Abstand von 5,0 m
einhalten. Zwischen der Oberflache des Gelandes und der Zaununterkante
ist ein Abstand von mindestens 15 cm einzuhalten, damit sich Kleintiere
(z.B. lgel) ungestort tiber die Gérten hinwegbewegen kénnen.

Gelandeabgrabungen und -auffiillungen sind bis maximal 1,0 m bezogen auf
das Urgelénde zulassig. Erforderliche Béschungen sind mit einer maximalen
Neigung von 1:1 an das Urgeldnde bzw. das Niveau des Nachbargrundstu-
ckes anzuschlieRen.

Aufgestellt: Cham, den 01.10.2020
Geéandert: Cham, den 20.01.2021
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Gemeinde Waffenbrunn, 5. Anderung des Bebauungsplanes nach § 13a BauGB "Waffenbrunn Ost"

8.5 Stutzmauern

8.6 AuRenbeleuchtung

8.7 Stellplatze

8.8 Versiegelung

8.9 Sonstiges

Zugelassen sind Stutzmauern bis maximal 1,0 m Héhe.

In Hanglagen bei einer Gelandeneigung von mehr als 10 % sind Stitz-
mauern bis maximal 1,50 m Héhe bezogen auf das Urgelande zuléssig.
Stutzmauern durfen nur als Trockenmauern aus Natursteinen errichtet wer-
den. Stitzmauern dirfen nur innerhalb der Grundstiicksgrenze errichtet
werden.

Fur AuRenbeleuchtungen durfen nur insektenunschéadliche Leuchtsysteme
und Lampen verwendet werden.

Bei Stellplatzen und privaten Zufahrten hier auch Garagenzufahrten sind far
die Art der Befestigung wasserdurchlissige Bauweisen zu wéhlen (z.B.
Pflasterbauweise, wassergebundene Oberflachen wie Schotterrasen etc.).
Es darf kein Niederschlagswasser von befestigten Flachen aus dem Grund-
stick auf eine éffentliche Verkehrsflache oder ein Nachbargrundstiick ge-
langen. Hierfur sind entsprechende Entwésserungseinrichtungen zum Ablei-
ten von Oberflachenwasser vorzusehen.

Eine Versiegelung ist nur in dem Umfang zulassig, wie es eine einwandfreie
Benutzung der Verkehrsflachen erfordert und andere Rechtsvorschriften
dem nicht entgegenstehen.

Das Asphaltieren von Verkehrsflachen und Fahrgassen ist zul&ssig.

Die Festsetzungen zu den im Folgenden aufgefihrten Punkten entfallen.

- Balkone (siehe BBP i. d. F. vom 16.10.1991, Punkt 2.2)

- Fenster und Turen (siehe BBP i. d. F. vom 16.10.1991, Punkt 2.3)
- GroRe Fensterflache (siehe BBP i. d. F. vom 16.10.1991, Punkt 2.4)
- Haustiiren (siehe BBP i. d. F. vom 16.10.1991, Punkt 2.5)

- Vordacher {siehe BBP i. d. F. vom 16.10.1991, Punkt 2.6)

- AuRenputz (siehe BBPi. d. F. vom 16.10.1991, Punkt 2.8)

- Verkleidungen (siehe BBP i. d. F. vom 16.10.1991, Punkt 2.9)

- Sockelputz (siehe BBP i. d. F. vom 16.10.1991, Punkt 2.10)

- AuRenwerbung (siehe BBP i. d. F. vom 16.10.1991, Punkt 4.)

- Garagentore (siehe BBP i. d. F. vom 16.10.1991, Punkt 3.3)

- Kniestock (siehe BBP i. d. F. vom 16.10.1991, Punkt 2.1)

- Traufhéhe (siehe BBPi. d. F. vom 16.10.1991, Punkt 2.1)

- Sockelhthe (siehe BBP i. d. F. vom 16.10.1991, Punkt 2.1)

Aufgestellt: Cham, den 01.10.2020
Geéandert: Cham, den 20.01.2021
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Gemeinde Wafferibrunn, 5. Anderung des Bebauungsplanes nach § 13a BauGB "Waffenbrunn Ost"

D. Textliche Hinweise

1. Baugrunduntersuchungen

Geologische und bodenmechanische Baugrunduntersuchungen werden angeraten.

2. Bodenfunde

Bodenfunde unterliegen der Meldepflicht an das Bayerische Landesamt fiir Denkmalpflege oder der Unteren
Denkmalschutzbehérde geman Art. 8 Abs. 1-2 DschG:

Art. 8 Abs. 1 DSchG: Wer Bodendenkmaler auffindet, ist verpflichtet, dies unverziiglich der Unteren Denk-
malschutzbehorde oder dem Landesamt fur Denkmalpfiege anzuzeigen. Zur Anzeige verpflichtet sind auch
der Eigentiimer und der Besitzer des Grundstlcks, sowie der Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die
zu dem Fund gefihrt haben. Die Anzeige eines der Verpflichteten befreit die Ubrigen. Nimmt der Finder an
den Arbeiten, die zu dem Fund gefuhrt haben, aufgrund eines Arbeitsverhaltnisses teil, so wird er durch An-
zeige an den Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit.

Art. 8 Abs. 2 DSchG: Die aufgefundenen Gegenstande und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer Wo-
che nach der Anzeige unverandert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehérde die Gegen-
stande vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

Dem Beauftragten der Denkmalpflege ist jederzeit Zutritt zur Baustelle zu gestatten.

3. Altlasten

Bei Auftreten von auffalligen Bodenverfarbungen oder Geriichen ist unverziglich die Gemeinde Waffen-
brunn sowie das Landratsamt Cham bzw. das WWA Regensburg zu verstandigen.

4. Oberboden

Der Oberboden ist zu schiitzen und wiederzuverwenden. Dazu ist es erforderlich, dass er in seiner ganzen
Starke ausgehoben und in Mieten gelagert wird. Die Mieten sollen nicht breiter als 3,0 m und héher als
1,20 m geschuttet werden, damit die Bodenlebewesen erhalten bleiben. Die Mieten sind vor Verdichtung zu
schitzen und bis zur Wiederverwendung mit einer Grindingungsmischung einzus&en.

5. Bodenverhéltnisse

Genaue Erkenntnisse Uber die Bodenverhéltnisse gibt es derzeit noch nicht, da kein Bodengutachten vor-
liegt.

Schichtenwasser:

Angaben iiber Grundwasserstande liegen nicht vor; in der Regel muss aber mit Schichtenwasser gerechnet
werden. Bei Griindungsarbeiten (Fundamente) kann Hang- und Schichtenwasser angetroffen werden. Derar-
tige Verhaltnisse sind aem Baurisiko zuzurechnen. Ein den allgemein anerkannten Regein der Technik eni-
sprechender Schutz hiervor, z. B. durch wasserdichte Ausfuhrung des Kellers, liegt im Verantwortungsbe-
reich des Bauherrn bzw. Entwurfsverfassers. Da eine Ableitung von Hang- und Schichtenwasser in die
Schmutzwasserentsorgung nicht zuléssig ist, empfiehlt es sich daher, die gegebenenfalls im Untergrund
vorhandene Wasserwegsamkeit durch geeignete Malinahmen (z. B. Kiesschicht unter der Bauwerkssohle,
Verfilllung von Arbeitsrdumen mit nicht bindigem Material) aufrecht zu erhalten.
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Gemeinde Waffenbrunn, 5. Anderung des Bebauungsplanes nach § 13a BauGB "Waffenbrunn Ost”

6. Ver- und Entsorgung

Abwasser
Die anfallenden Abwasser werden (ber die vorhandene Mischwasserkanalisation zur gemeindlichen Klaran-
lage geleitet.

Wasserversorgung
Die Wasserversorgung wird durch Anschluss an das bestehende Versorgungsnetz sichergestelit.

Energieversorgung
Die Energieversorgung wird sichergestellt durch den Anschiuss an das Versorgungsnetz der Bayernwerk
Netz GmbH.

Bei allen mit Erdarbeiten verbundenen Vorhaben innerhalb des Baugebiets ist die Bayernwerk Netz GmbH,
Kundencenter Schwandorf, Ettmannsdorfer StraRe 38/40, 92421 Schwandorf, zu verstandigen. Um Unfalle
und Kabelschaden zu vermeiden, missen die Kabeltrassen 6rilich genau bestimmt und die erforderlichen
Sicherheitsvorkehrungen festgelegt werden. Bereits eine Annaherung an elektrische Anlagen ist mit Le-
bensgefahr verbunden. Die Unfallverhitungsvorschriften der Berufsgenossenschaft der Feinmechanik und
Elektrotechnik fur elektrische Anlagen und Betriebsmittel (VBG 4) und die darin aufgefiihrten VDE-
Bestimmungen sind zu beachten. Zu beachten ist, dass bei Baumpflanzungen eine Abstandszone von je 2,5
m beiderseits von Erdkabeln einzuhalten ist. Bei Erdgashochdruckleitungen betragt der Schutzstreifen in der
Regel 4,0 m beiderseits der Leitungsachse. Ist das nicht méglich, sind auf Kosten des ErschlieBungstragers
im Einvernehmen mit der Bayernwerk Netz GmbH geeignete Schutzmalinahmen durchzufiihren.

Kabelanschitisse

Die Kabelanschlusse firr Telekommunikationsdienstleistungen werden sichergestellt durch den Anschluss an
das Netz der Telekom.

7. ErschlieBung

Die ErschlieBung des Geltungsbereiches erfolgt iber die StaatsstraBe 2146 (Hauptstrae Gberortlich) und
den ortlichen ErschlieRungsstralen, Flieder-, Erlen-, Schlehen- und Ginsterweg.

8. Oberflichenwasserabfluss

Unter ungtinstigen Umsténden (Starkregen, Regen und Schneeschmelze bei gefrorenem Boden) kann es
auch bei gering geneigten Flachen zu Oberflachenwasserabfluss und Erdabschwemmungen kommen. Bei
der Gebaude- und Freiflachenplanung sind derartige Risiken zu berlicksichtigen.

9. Kinderspielpldtze

Ein Kinderspielplatz steht in der Mitte des Planungsgebietes zur Verfigung.

Aufgestellt: Cham, den 01.10.2020 Seite 16 von 18
Geéndert: Cham, den 20.01.2021



Gemeinde Waffenbrunn, 5. Anderung des Bebauungsplanes nach § 13a BauGB "Waffenbrunn Ost"

10. Brandschutz

Bei der Umsetzung des Bebauungsplanes sind im Hinblick auf den durch die Gemeinde sicherzustellenden
Brandschutz (Art. 1 BayFwG) grundsatzlich folgende allgemeine Belange des abwehrenden Brandschutzes
(Beseitigung drohender Brand- und Explosionsgefahren, wirksame Bekampfung von Branden) sicherzustel-

len:

10.1

10.2

10.3

10.4

10.5

10.6

Das Hydrantennetz ist nach Merkblatt Nr. 1.9 - 6 vom 25.04.1994 des Bayer. Landesamtes fur Was-
serwirtschaft und nach den Techn. Regein des Deutschen Vereins des Gas- und Wasseifaches .V.
(DVGW) - Arbeitsblatter W 331 und W 405 vom Juli 1978 - auszubauen. Ggf. ist der Léschwasser-
bedarf nach dem Ermittiungs- und Richtwertverfahren des Bayer. Landesamtes fur Brand- und Kata-
strophenschutz zu ermitteln. Kann der erforderliche Wasserbedarf Giber das Hydrantennetz nicht ab-
gedeckt werden, sind entsprechende Léschwasserriickhaite vorzusehen.

in Abstanden bis zu 200 m sind Feuermeldestellen einzurichten. Als Feuermeldestellen gelten auch
private und 6ffentliche Fernsprechstellen. Weiter ist zu prifen, inwieweit die Alarmierung der Feuer-
wehr (z.B. durch Aufstellung weiterer Sirenen) ergénzt werden muss.

Die offentlichen Verkehrsflachen sind so anzulegen, dass sie hinsichtlich der Fahrbahnbreite, Kur-
venkrimmungsradien usw. mit den Fahrzeugen der Feuerwehr jederzeit und unbehindert befahren
werden kénnen. Die Tragfahigkeit muss dazu fur Fahrzeuge bis 16 t (Achslast 10 t) ausgelegt sein.
Hierzu wird auf DIN 14 090 ,Flachen fur die Feuerwehr auf Grundstiicken" verwiesen. Es muss ins-
besondere gewahrleistet sein, dass Geb&ude ganz oder mit Teilen in einem Abstand von héchstens
50 m von den &ffentlichen Verkehrsflachen erreichbar sind. Bei Sackgassen ist darauf zu achten,
dass die sog. "Wendehammer" auch fur Feuerwehrfahrzeuge benutzbar sind. Zur ungehinderten
Benutzung ist ein Wendeplatzdurchmesser von mindestens 18 m, fur Feuerwehreinsatze mit einer
Drehleiter DL 23-12 ein Durchmesser von mindestens 21 m erforderlich, ggf. sind Verkehrsbe-
schrankungen (Halteverbote) zu verfugen.

Bei einer Bebauung im Bereich von Hochspannungsfreileitungen ist die Bekanntmachung des Bayer.
Staatsministeriums des Innern vom 06.02.81, Nr. [1 B 10 - 9130 - 388 (MAB1. Nr. 4/81; 5. 90) zu
beachten.

Aus Aufenthaltsraumen von nicht zu ebener Erde liegenden Geschossen muss die Rettung von Per-
sonen Uber zwei voneinander unabhangige Rettungswege gewahrleistet sein. Bei baulichen Anlagen
ohne besondere Art und Nutzung und einer Bauhséhe unterhalb der Hochhausgrenze kann der zwei-
te Rettungsweg auch Gber Leitern der Feuerwehr sichergestellt werden, wenn die Feuerwehr tber
das erforderliche Rettungsgerat (z.B. Drehleiter DL 23-12 0.4.) verfigt. Sofern innerhalb der Hilfsfrist
von 10 Minuten der zweite Rettungsweg tber entsprechend ausreichende Leitern der Feuerwehr
nicht sichergestellt werden kann, sind zwei voneinander unabhangige bauliche Rettungswege (not-
wendige Treppen) erforderlich.

Bei Aufenthaltsraumen im DachgeschoR missen die notwendigen Fenster mit Leitern der Feuerwehr
direkt anleiterbar sein (zweiter Rettungsweg).
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Gerneinde Waffenbrunn, 5. Anderung des Bebauungsplanes nach § 13a BauGB "Waffenbrunn Ost"

E. Begriindung

1. Lage des Planungsgebietes

Die Gemeinde Waffenbrunn liegt im Vorderen Bayerischen Wald, nordéstlich der Stadt Cham.
Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Waffenbrunn Ost" liegt im Nordosten der Ortschaft Waffen-
brunn.

2. Erfordernisse der Planidnderung

Im Zuge der Anderung des Bebauungsplanes sollen die Bautypen im Bezug auf die Hohe der baulichen
Anlagen auf einigen Parzellen geéndert, sowie Dachgauben zulassig werden. Des Weiteren sollen die veral-
teten Angaben des Bebauungspianes inhaltlich aktualisiert werden. Im Zuge der Anderung des Bebauungs-
planes werden die textlichen Festsetzungen hinsichtlich folgender Punkte angepasst:

5. Anderung 4. Anderung 1991
Grundfldchenzahl (siehe Punkt C. 2.1) neu alt  PunktC. 2.1 Punkt 2.1
Geschossflachenzahl (siehe Punkt C. 2.2)  neu alt  PunktC. 2.1 Punkt 2.1
Zahl der Vollgeschosse (siehe Punkt C. 2.3) neu alt PunktC.2.2 Planliche Festsetzung
Héhe baulicher Anlagen (siehe Punkt C. 2.4) neu alt  PunktC.2.3 Punkt 2.1
Firstrichtung (siehe Punkt C. 2.5) neu alt PunktC.2.6 Planliche Festsetzung
Héchstzuldssige Zahl der Wohnungen
(siehe Punkt C. 4.) neu alt PunkiC.24 --
Nebenanlagen (siehe Punkt C. 5.1) neu - Punkt 3.
Garagen (siehe Punkt C. 5.2) neu -- Punkt 3.
Stellplatze, Anzahl (siehe Punkt C. 5.3) neu - --
Abgrabung, Auffillung (siehe Punkt C. 6.1) neu alt PunktC. 3.7 --
Dacher (siehe Punkt C. 8.1) neu alt PunktC. 3.1 Punkt 2.1

bis Punkt C. 3.5

Abstandsflachen (siehe Punkt C. 8.2) neu -- Punkt 5.
Einfriedung (siehe Punki C. 8.3) neu alt PunktC. 3.6 Punkt 6.
Gelandeveranderungen (siehe Punkt C. 8.4) neu alt PunktC. 3.7 --
Stutzmauern (siehe Punkt C. 8.5) neu alt  PunktC.3.7 --
AuBRenbeleuchtung (siehe Punkt C. 8.6) neu - -
Stellplatze (siehe Punkt C. 8.7) neu -- -
Versiegelung (siehe Punkt C. 8.8) neu alt PunktC. 3.8 --
Sonstiges (siehe Punkt C. 8.9) neu -- --

Die zwingende Anpassung ergibt sich aus den veralteten Festsetzungen des urspriinglichen Bebauungspla-
nes von 1991. Die Gemeinde Waffenbrunn méchte mit den Anderungen bewirken, dass auch junge Genera-
tionen in der Gemeinde bleiben und ein Ausbau der bestehenden Geb&aude nach modernen Vorstellungen
méglich ist. Eine Beeintrachtigung des Landschaftsbildes ist durch die vorliegende Anderung nicht zu erwar-
ten.

3. Beschleunigtes Verfahren nach § 13a BauGB

Es soll das beschleunigte Verfahren nach § 13a BauGB angewendet werden. Nach § 13a Abs. 1 Nr. 2
BauGB ist die bezugnehmende Grundflache mit ca. 53.640 m? gréfier 20.000 m? und kleiner 70.000 m?.
Durch die Anderung des Bebauungsplanes wird die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durch-
fuhrung einer Umweltvertraglichkeitsprufung nach dem Gesetz liber die Umweitvertraglichkeitsprafung oder
dem Landesrecht unterliegen, nicht begriindet. Die Anderung ist lediglich bautechnisch bedingt und hat kei-
ne erheblichen Umweltauswirkungen unter Beriicksichtigung der Anlage 2 BauGB. Ebenso gibt es keine
Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b (BauGB) genannten Schutzgu-
ter, oder dass bei der Planung Pflichten verletzt wiirden, die zur Vermeidung oder Begrenzung von Auswir-
kungen schwerer Unfalle nach § 50 Satz 1 (BImSchG) zu beachten waren.
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