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4. Planungen, Nutzungsregelungen, MaRnahthen und Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur

. Art und MaB der baulichen Nutzung, héchstzuldssige Zahl der Wohnungen je Wohngebé&ude
1.1 Art und MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

1.1.1 Sonstiges Sondergebiet (§ 11 BauNVO)

Zweckbestimmung: Barrierefreie Wohnungen mit Betreuung sowie einer Seniorentagesstétte

Sonstiges Sondergebiet (§ 11 BauNVO)

SO Sonstiges Sondergebiet (§ 11 BauNVO)

@ Maximale Geschof¥flachenzahl

GRZ 0,8 Maximale Grundflachenzahl

1 Maximale Anzahl der Vollgeschofe

0 A Offene Bauweise (§ 22 Abs. 2 BauNVO)
1.3 Bezugspunkt der Héhe von baulichen Anlagen
@ P Héhenbezugspunkt (m.U.NN)
NN Eine Hohentoleranz von +/- 10,00 cm ist zulassig.
2. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen (§ 9 Abs.1 Nr.2 BauGB, § 22 und 23 BauNVO) o 4
Baugrenze L

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

Offentliche StraRenverkehrsflachen
Sonstige Uberértliche und Srtliche Hauptverkehrsstraflen a

Straftenbegleitgriin (6ffentlich)
A Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung (private Parkplatze)

Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft (§ 5 Abs.2 Nr.10 und Abs.4, § 9 Abs.1
Nr.20, 25 und Abs.6, § 40 Abs.1 Nr.14 BauGB)

5. Sonstige Planzeichen

[m—

Private Griinflache

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

Bestehende Hauptgebaude v e

® Parzellennummern
Bestehende Nebengebaude !
e Abgrenzung innerhalb best.

Bestehende Grundstlicksgrenzen Grundstiicksgrenzen

Geplante Grundstiicksgrenzen 410 HBhahaahiektibeA

Bodendenkmaler (Denkmalschliissel 110820)

Archéclogische Befund des Mittelalters und der friihen Neuzeit im Bereich des ehemaligen
Zisterzienserklosters Walderbach, darunter die Spuren von Vorgéngerbauten bzw. alterer

Bauphasen sowie abgegangener Gebaude. Auf die Ausfiihrungen in der Begriindung wird
hingewiesen.
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1. Art und MaR der baulichen Nutzung, héchstzuldssige Zahl der Wohnungen je Wohngebaude
1.1 Art und MaR} der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

1.1.1 Sonstiges Sondergebiet (§ 11 BauNVO)

Zweckbestimmung: Barrierefreie Wohnungen mit Betreuung sowie einer Seniorentagesstatte

Sonstiges Sondergebiet (§ 11 BauNVQ)

Sonstiges Sondergebiet (§ 11 BauNVO)

Maximale Gescholflachenzahl

GRZ 0,6 Maximale Grundflachenzahl
1l Maximale Anzahl der Vollgescholie
o] A Offene Bauweise (§ 22 Abs. 2 BauNVO)
1.3 Bezugspunkt der Héhe von baulichen Anlagen
N Héhenbezugspunkt (m.i.NN)
mUNN Eine Héhentoleranz von +/- 10,00 cm ist zulassig.

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

Baugrenze




3. Verkehrsflachen (§ 9 Abs.1 Nr.11 und Abs.6 BauGB)
| Offentliche Stralenverkehrsflachen
F . | Sonstige Uberortliche und értliche Hauptverkehrsstralen
|
|

|
.

StralRenbegleitgriin (6ffentlich)

4. Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnaﬁ%en und Flachen flir Mal3hahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft (§ 5 Abs.2 Nr.10 und Abs.4, § 9 Abs.1

Nr 20 25 und Abs 6, § 40 Abs.1 Nr.14 BauGB)

Private Grinfléche

5. Sonstige Planzeichen

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

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung (private Parkplétze)

Bestehende Hauptgebiude

Bestehende Nebengebiude

Bestehende Grundstlicksgrenzen
——————— Geplante Grundstiicksgrenzen

Bodendenkmaler {Denkmalschliissel 110820)

hingewiesen.

Archaologische Befund des Mittelalters und der frilhen Neuzeit im Bereich des ehemaligen
Zisterzienserklosters Walderbach, darunter die Spuren von Vorgéangerbauten bzw. &lterer
Bauphasen sowie abgegangener Gebaude. Auf die Ausfilhrungen in der Begriindung wird

Flurnummern
Parzellennummern

Abgrenzung innerhalb best.
Grundstlicksgrenzen

Héhenschichtlinien
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Textliche Festsetzungen gemaf § 9 BauGB und Art. 81 BayBO

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

Sonstiges Sondergebiet maximal zulassige Geschof¥flachen-
(§11 Abs. 2 BauNVO) - ,Sondergebiet Se- | zahl(GFZ)
niorenzentrum Walderbach — altersge- §17 i.V.m. §20 BauNvVO
rechtes Servicewohnen®
Zulassig sind:
- Seniorentagesstétten

- Wohngebaude mit barrierefreien
Wohnungen und Gemeinschafts-
Einrichtungen

- die dem Nutzungszweck dienen-
den Nebenanlagen gem. §14
BauNVO

maximal zulassige Grundflachenzahl maximale Zahl der Vollgeschosse
(GRZ)
§17 i.V.m. §19 BauNVO

Bauweise / Nur Einzel- bzw. Doppelhau- maximale Anzahl der Wohnungen
ser zulassig § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB

SO max

max

GFZ 12
: max.
GRZ 0,6 m

A T

55 Wo

2. Hohe baulicher Anlagen
Gebaudehdhe Maximale Wand- Maximale Wand- Maximale Firsthéhe
héhe Nebenanla- héhe Hauptge- Hauptgebaude

gen (Garagen, Car- | baude
ports, sonstige Ne-
bengebédude)

max. 3,20 Meter max. 10,20 Meter max. 11,50 Meter

Definition der Gebdudehohe (Firsthohe): Die maximale Firsththe ist das MaR zwischen dem
festgesetzten Hohenbezugspunkt (Darstellung im Planteil) und der hdchsten Stelle der Dach-
haut (First bzw. Spitze bei Zeltdach).

Definition der Wandhéhe: Die maximale Wandhéhe ist das Mafl zwischen dem festgesetzten
Héhenbezugspunkt (Darstellung im Planteil) und dem Schnittpunkt der AuBenwand mit der
Dachhaut.

Definition H6henbezugspunkt: Lage nach Darstellung im Planteil mit einer Hohe von 360,50
m.l.NN.

3. Bauweise (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)
Im gesamten Baugebiet gilt die offene Bauweise gemaR § 22 Abs. 2 BauNVO.
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4. Uberbaubare Grundstiicksflichen (§9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Die uberbaubaren Grundstiicksflachen werden {iber die Festsetzung von Baugrenzen ge-
man § 23 Abs. 3 BauNVO geregelt. Auf die Festsetzung durch Planzeichen zu Baugrenzen
wird Bezug genommen.

Die nicht Gberbaubaren Flachen der bebauten Grundstiicke sind wasseraufnahmefahig zu
belassen oder herzustellen und zu begriinen oder zu bepflanzen, soweit dem nicht die Erfor-
dernisse einer anderen zulassigen Verwendung der Flichen entgegenstehen (Art. 7 Abs. 1
Satz 1 BayBO).

5. Private Verkehrsflachen

5.1 Zufahrten
Die verkehrliche ErschlieBung hat ausschlieBlich iber die im Bebauungsplan ausgewie-
senen Einfahrten und Ausfahrten zu erfolgen.

5.2 Stellplatze
Stellplatze fir Kraftfahrzeuge sind ausschlie8lich auf den jeweils zugeordneten lberbau-
baren Flachen anzuordnen. Die Anzahl der Stellplatze regelt sich nach Art. 47 der BayBO
i. V. m. § 20 der Garagen- und Stellplatzverordnung (GaStellV).

6. Abstandsflachen

Die Abstandsflachen regeln sich nach der BayBO in der jeweils gliltigen Fassung.

Hinweis:

Damit verbunden ist die vollstdndige Einhaltung der Abstandsflaichen der Hauptgebdude zu den benachbarten
Grundstiicken. Eine Reduzierung des Abstandsflachenrechts kann ausschliefllich nur innerhalb des Geltungsbe-
reiches erfolgen. Bei Gebauden und baulichen Anlagen deren Abstandsfiichen sich Uberschneiden. Fiir unter-
geordnete Nebenanlagen in Form von Carports, Garagen und sonstigen Nebengebauden sind Grenzbebauungen
gemaf den im vorliegenden Vorhabenbezogenen Bebauungsplan definierten Giberbaubaren Grundstiicksflachen
zuldssig.

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

Die Firstrichtung hat parallel zur langeren Gebdudeseite zu verlaufen.

8. Fiithrung von Versorgungsanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB)

Die Veriegung aller erforderlichen Versorgungsleitungen hat grundsétzlich unterirdisch zu
erfolgen.

9. Ortliche Bauvorschriften

9.1 Gestaltung baulicher Anlagen
9.1.1 Zubehéranlagen - Garagen / Nebengebéaude

Dachform: Satteldach (SD), Flachdach(FD) / Pultdach (PD)
Dachneigung: 5-12°
Dachdeckung Ziegel - oder Betondachsteine, rot-rotbraun-anthrazit-

grau; bei FD und PD auch Blechdeckung in Kupfer/ Ti-
tanzink/ Edelstahl/ Stahlblech beschichtet/ Griindach;
Solar- und Photovoltaikmodule als eigenstandige Dach-
haut zulassig

Dachiiberstand: Ortgang und Traufe max. 1,00 m
Dachaufbauten: unzulassig
Aulenwande Die Behandlung der Auenwénde als putz- oder holz-
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verkleidete Flachen, auch in Teilflachen, ist entwurfsab-
hangig zu betrachten und sorgfaltig zu planen.

Putze Zierputze sowie Ornamentputze sind unzulassig.

Farbgebung Die Gebaude sind mit erdgebundenen Farben zu strei-
chen.

Fassadenverklei- Fassadenverkleidungen aus anderen Materialien wie

dung Holz (insbesondere aus Faserzement, Kunststoff oder

reflektierenden Baustoffen) sind nicht zuldssig. Metal-
lisch glanzende Verkleidungen sind an Aufenfléachen
von Hauseingdngen und Haustiiren unzulassig

9.1.2 Hauptgebaude

Dachform: Satteldach (SD) / Flachdach(FD) / Pultdach (PD)

Dachneigung: 5-12°

Dachdeckung Ziegel - oder Betondachsteine, rot-rotbraun-anthrazit-
grau; bei FD und PD auch Blechdeckung in Kupfer/ Ti-
tanzink/ Edelstahl/ Stahlblech beschichtet/ Griindach;
Solar- und Photovoltaikmodule als eigensténdige Dach-
haut zuldssig

Dachiiberstand: Ortgang und Traufe max. 1,50 m

Dachaufbauten: unzulassig

Zwerchgiebel / unzulassig

Standgiebel.

Aufllenwande Die Behandlung der AuRenwénde als putz- oder holz-
verkleidete Flachen, auch in Teilflichen, ist entwurfsab-
hangig zu betrachten und sorgféltig zu planen.

Putze Zierputze sowie Ornamentputze sind unzulassig.

Farbgebung Die Gebaude sind mit erdgebundenen Farben zu strei-
chen.

Fassadenverklei- Fassadenverkleidungen aus anderen Materialien wie

dung Holz (insbesondere aus Faserzement oder reflektieren-
den Baustoffen) sind nicht zuléssig. Metallisch glan-
zende Verkleidungen sind an Auenflachen von Haus-

J

eingdngen und Haustiiren unzulassig

9.2 Einfriedungen

Art und Ausfilhrung:  |.Holzzaun, Metalizaun, Maschendrahtzaun korrosionsfrei, le-

bende Zaune

Hoéhe der Einfriedung: | straBenseitige Begrenzung zu

offentlichen Verkehrsflachen:

max. 1,00 m ab OK Ver-
kehrsflache

seitliche und riickwartige Be- | max. 2,00 m ab OK fertigem
grenzung: Gelédnde, als Sichtschutz

Sockel: Bei den Einfriedungen sollte aus Griinden des Artenschut-
zes sockellos zwischen Zaununterkante und Boden ein Ab-
stand von 15 cm verbleiben, damit sich Kleintiere (z.B. lgel)

iber die Grundstiicke bewegen kdnnen.

9.3 Gestaltung des Gelandes

Abgrabungen/ Auf-
schittungen:

Die Gelandehdhen sind auf die jeweiligen benachbarten
Grundstiicke abzustimmen. Im Bauantrag sind sowohl die
bestehenden als auch die geplanten Gelandehéhen darzu-
stellen. MaRgebend fiir die Ermittlung der Wandhéhen ist
die natiirliche Gelédndeoberflache. Sowohl fiir Aufschittun-
gen und Abgrabungen als auch fiir Stiitzmauern wird eine
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maximale Héhe von 1,10 Meter, ausgehend vom festge-
setzten Héhenbezugspunkt.

Stitzmauern: Art und Ausfiihrung: Sichtbeton/ Steingitterkérbe
(Gabionen)/ Natursteinmauern
| Hohe: max. 2,00 m ab fertigem Gelande
Kollektoren und PV- Sonnenkollektoren zur Warmwasserbereitung und PV-Anla-
Anlagen: gen sind auf Gebaudedachern, Zubehdranlagen und in Fas-

saden integriert zugelassen. Aufgestanderte Anlagen sind
nicht zugelassen.

10. Riickhaltung von Niederschlagswasser (§3 Abs. 1 Nr. 14 BauGB)
Auf der privaten Grundstiicksflache sind ausreichend dimensionierte Riickhalte- bzw. Puffer-
anlagen zur Sammlung des anfallenden Niederschlagswassers in Form von Zisternen und
Mulden bereitzustellen (dezentrale Niederschlagswasserriickhaltung). Von den Riickhal-
teeinrichtungen ist eine Notiiberlaufvorrichtung zum Mischwasserkanal zwingend vorzuse-
hen. Die Art der Entwésserung ist mit dem Bauantrag aufzuzeigen.

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

12. Offenhalten der Bdéden, Versickern von Niederschlags-/Dachflaichenwasser
Die Bodenversiegelung ist auf das notwendige Mall zu begrenzen (§ 1a Abs. 2 Satz 1
BauGB). Anfallendes Niederschlags-/ Dachflachenwasser ist weitgehend auf dem eigenen
Grundstiick (z.B. Uiber Riickhaltemulden) zurilickzuhalten. Tiefer liegende Grundstiicke dUr-
fen dadurch nicht beeintrachtigt werden. Der Grundstiickseigentiimer hat die Sickerfahigkeit
z.B. durch Sickerversuche ader Baugrunduntersuchungen abzuklaren und nachzuweisen.

13. Wasserversorqung / Abwasser- und Abfallversorqung

13.1 Wasserversorgung
Die Wasserversorgung erfolgt durch die Kreiswerke Cham — Wasserversorgung.

13.2 Abwasserentsorgung
Die Abwasserentsorgung erfolgt durch die Verwaltungsgemeinschaft Walderbach im
Mischsystem.

13.3 Abfallentsorgung
Die Abfallentsorgung bzw. Verwertung erfolgt durch die Kreiswerke Cham. Die Weiter-
behandlung des anfallenden Mills erfolgt im Miillentsorgungszentrum Schwandorf.

14. Stromversorgung
Zur elektrischen Versorgung des Plangebietes sind Niederspannungskabel erforderlich. Eine
Kabelverlegung ist in der Regel nur in Gehwegen, Versorgungs-, Begleit- oder Griinstreifen
ohne Baumbestand mdglich. Nach § 123 BauGB sind Gehwege und ErschlieBungsstrallen
soweit herzustellen, dass Erdkabel in der endgliltigen Trasse verlegt werden kénnen.

15. Beleuchtung
Es sind nur insektenunschédliche Beleuchtungen zuldssig. Flutlichtanlagen sind unzulés-
sig.

16. Werbeanlagen
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Werbeanlagen an Gebauden diirfen nicht (iber die Fassadenoberkante hinausragen. Wer-
beanlagen sind an einer Gebaudefront bis maximal 1,0 m? zuléssig. Lichtreklamen sowie
ausladende Werbeanlagen (Nasenschilder) sind unzuléssig.

17. Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung
Nach § 2 Abs. 4 BauGB ist bei Aufstellung, Anderung oder Ergénzung von Bauleitplénen
grundsatzlich eine Umweltpriifung durchzufiihren. Es entsteht keine Beeintrachtigung fiir
die in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzgiiter. Gegenstand ist die
Ausweisung eines Sondergebietes. Diese Ausweisung wird im Rahmen der Innenentwick-
lung im beschleunigten Verfahren gem. §13a BauGB durchgefiihrt. Eine Umweltpriifung
gem. § 2 Abs. 4 BauGB und der Umweltbericht nach § 2a BauGB entféllt daher nach §13a
Abs. 2Nr.1i.V. m. § 13 Abs. 3 Satz 1 BauGB.
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Textliche Festsetzungen geméinR § 9 Abs. 1 Nr. 20 und Nr. 25 BauGB

Artenliste

Bei der Gehdlzverwendung ist auf das Einbringen autochthonen Pflanz-
materials, soweit verfligbar, zu achten. Die Pflanzliste richtet sich nach der
Artenliste standortheimischer Gehdlze Naturraum ,Falkensteiner Voald".
Die Grundstiicksflachen sind mit GroRRgehdlzen zu Uberstellen. Dabei ist
je 400 m? ein GrofRbaum, ein Kleinbaum, ein Gehdlz (ber 4 m und ein
Geholz unter 4 m vorzusehen. Ausdriicklich verboten ist die Pflanzung von
Nadelbdumen. Zuléssig sind Obstgehdlze aller Art.

Gehdlze 1. Ord- | Acer platanoides Spitzahorn
nung Acer pseudoplantanus Bergahorn
Fagus sylvatica Buche
Betula pendula Sandbirke
Fraxinus excelsior Gewdhnliche Esche
Quercus robur Stileiche
Tilia cordata Winterlinde
Geholze 2. Ord- | Carpinus betulus Hainbuche
nung Malus sylvestris Holzapfel
Prunus avium Vogelkirsche

Sorbus aucuparia Gemeine Eberesche

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

Straucher Corylus avellana Haselnuss
Euonymus europaeus Pfaffenhiitchen
Lonicera xylosteum Heckenkirsche
Rosa canina Hundsrose
Salix purpurea Purpurweide
Prunus spinosa Schlehe
Rhamnus catharticus Kreuzdorn
Sambucus racemosa Roter Holunder
vStr, min. 4 Triebe, 60-100 und vergleichbare Arten
Gliedernde Bei Neupflanzungen ist der Standort jedes Baumes unter Beriicksichti-
Griinzige gung des StraBenraumprofiles zu beachten. Das gleiche gilt auch fiir Ge-
hélzanpflanzungen. Bestand ist vor und wahrend der BaumaRnahmen zu
schitzen (DIN 18920). Nicht {iberbaubare Grundstiicksflichen sind als
Pflanz- oder Wiesenflachen auszubilden.
Grundwasser- Bauliche Anlagen im Grundwasserbereich sind gegen driickendes Wasser
schutz zu schiitzen. Art. 34 BayWG ist anzuwenden.
Landschafts- Gehdlze mit auffilliger Laub- und Nadelfarbung z. B. Blutbuche, Blut-
fremde  Arten | pflaume, Bluthasel, Blutberberitze, Blaufichte sowie gelbnadlige Wachol-
(nicht zu ver- | der-, Scheinzypressen- und Eibenarten. Alle Gehdlze mit hangenden und
wenden) pyramidal aufrechten Wuchsformen wie z. B. Trauweide, Trauerbirke,
Trauerbuche Sauleneiche, Pyramidenpappel, sowie alle Arten der
Scheinzypresse, des Lebensbaumes, der Sauleneibe, des Essigbaumes,
Kugel- und Bonsaiformen.
Pflege und | Angepflanzte Baume und Gehdlze sind zu pflegen und zu erhalten. Wer-
Nachhaltigkeit den Baume oder Straucher entfernt, sind diese entsprechend der Arten-

liste zu erneuern.

Bebauungsplan ,,Sondergebiet Seniorenzentrum Walderbach”

Seite |9von43




Stell- und Park-
flachen

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

Stromversor-
gung

Bei allen mit Erdarbeiten verbundenen Vorhaben innerhalb des Baugebie-
tes ist das Versorgungsunternehmen zu versténdigen. Um Unfélle und Ka-
belschaden zu vermeiden, miissen die Kabeltrassen ortlich genau be-
stimmt und die erforderlichen Sicherheitsvorkehrungen getroffen werden.
Soweit Baumpflanzungen erfolgen, ist eine Abstandszone von je 2,50 m
beiderseits von Erdkabeln freizuhalten. Lasst sich dieser Abstand nicht
einhalten, sind im Einvernehmen mit dem Energietrager geeignete Schutz-
mafinahmen durchzufiihren. Dabei geht es nicht nur um die Verhinderung
von Schaden durch Pflanzarbeiten, sondern auch um zu befiirchtende
Spatfolgen durch Baume bzw. Baumwurzeln mit Betrieb, Uberwachung
und Reparatur von unterirdischen Versorgungsanlagen. In jedem Fall ist
ein Zusammenwirken der Beteiligten erforderlich. Pflanzungen von Strau-
chern im Bereich vom Erdkabel sind nach Mdéglichkeit ebenfalls zu vermei-
den. Bei Annaherung ist eine Verstandigung erforderlich, damit die Pflanz-
tiefe sowie die Strauchart und deren Wurzelverhalten (iberpriift werden
kann. Das Merkblatt iber Baumstandorte und unterirdische Ver- und Ent-
sorgungsanlagen, herausgegeben von der Forschungsgesellschaft fiir
StraRen- und Verkehrswesen, ist zu beachten. Soweit erforderlich, sind
StralRenbeleuchtungsmasten und Kabelverteilerschachte auf Privatgrund
zu dulden. Die giltigen Unfallverhiitungsvorschriften der Berufs-genos-
senschaft der Feinmechanik und Elektrotechnik fiir elektrische Anlagen
und Betriebsmittel (VGG 4) und die darin aufgefiihrten VDE-Bestimmun-
gen sind einzuhalten. Grundsatzlich haben Versorgungsieitungen unterir-
disch zu erfolgen (§ 9 Abs. 1 Nr. 9 BauGB).

Telekommuni-
kation

Die Deutsche Telekom AG wird aus wirtschaftlichen Griinden eine unter-
irdische Versorgung des Baugebietes nur bei Ausnutzung aller Vorteile ei-
ner koordinierten Erschlieung durchfihren. Im Falle einer nachtraglichen
Parzellierung und Innenerschlieung des Bereiches soll der Grundstiicks-
eigentimer sicherstellen,

o dass flr den Ausbau des Telekommunikationsnetzes im Erschlie-
Rungsgebiet eine ungehinderte, unentgeltliche und kostenfreie Nut-
zung der kiinftigen Stralen und Wege mdglich ist.

o dass auf Privatwegen ein Leitungsrecht zugunsten der Deutschen Te-
lekom AG eingeraumt wird.

e dass eine rechtzeitige Abstimmung und eine Koordinierung der Tief-
baumaBnahmen fir den Strallen- und Leitungsbau durch den Er-
schlieBungstrager erfolgt, so wie dies ausdriicklich im Telekommuni-
kationsgesetz § 68 Abs. 3 beschrieben steht.

Zur Abstimmung der Bauweise und fiir eine rechtzeitige Bereitstellung der
Telekommunikationsdienstleistungen sowie zur Koordinierung mit Stra-
Renbau- bzw. ErschlieRungsmaBnahmen der anderen Versorger ist es
dringend erforderlich, dass sich der Bauherr rechtzeitig vor der Ausschrei-
bung mit dem zustandigen Ressort Produktion Technische Infrastruktur
Regensburg, Bajuwarenstr. 4, 93053 Regensburg (Tel: 0941-7076620) in
Verbindung setzt.

Versiegelung

Die nicht Uberbaubare Grundstiicksflache ist als Rasen-, Wiesen- oder
Pflanzfliche auszubilden. Eine Befestigung innerhalb dieser Flachen ist
nur fir Zugange, Zufahrten, Stellplatze, Aufenthaltsbereiche und Einfrie-
dungen zuldssig. Die Bodenversiegelung im gesamten Planungsbereich
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ist dabei auf das unbedingt erforderliche Ma zu beschranken. Zur Auf-
rechterhaltung der natiirlichen Versickerungsfahigkeit sind die Zufahrten
und PKW-Stellflachen soweit als méglich versickerungsfahig zu gestalten
(rasenverfugtes Pflaster, Porenpflaster u. 4.).

Wasserversor- Nach Wasserabgabesatzung fir das Kreiswasserwerk wird das Wasser

gung unter dem Druck und in der Beschaffenheit geliefert, die in dem betreffen-
den Abschnitt des Versorgungsgebietes iblich sind.

Zufahrt Die Zufahrt ist von der StaatsstralRe St2149 (HauptstralRe) tiber die beste-

henden OrtsstralBe ,Zur Biichsn® gesichert.
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Textliche Hinweise

Abfallentsor-
gung

Die Abfallentsorgung erfolgt durch die Kreiswerke Cham — Abfallwirtschaft.
Grofe, Zahl und Art der Abfallbehéltnisse richten sich nach den Bestim-
mungender jeweiligen geltenden Satzung. Kann der angefallene Miill nicht
direkt durch die Millfahrzeuge abgeholt werden, muss von den Abfallbe-
sitzern dieser zu dem néchsten anfahrbaren Sammelplatz gebracht wer-
den. Dort sind die Behaltnisse so aufzustellen, dass sie nach den Weisun-
gen der mit der Abholung beauftragten Personen am Abholtag ohne
Schwierigkeiten und Zeitverlust entleert werden kénnen (§15 Abs. 6 Ab-
fallwirtschaftssatzung). Sollten im Zuge von BaumaRnahmen Abfalle, Alt-
lasten oder Altlastenverdachtsflaichen zu Tage treten, ist die Abteilung Bo-
denschutz- und Abfallrecht beim Landratsamt Chan unverziiglich zu infor-
mieren.

Altlasten

Aufgrund des nur oberirdischen Gebaudeabbruchs muss mit Fundamen-
ten im Untergrund gerechnet werden. Auf dem Gelénde war frither eine
Schreinerei und kurzzeitig eine Bettfederfabrik / Bettfederreinigungsfabrik
ansassig. Fur den Umgriff des Sondergebietes liegt im Altlastenverdachts-
flachenkataster ABuDIS kein Eintrag vor. Es sind keine weiteren Informa-
tionen zu einer Verdachtsfliche bekannt.

Auf den Erlauterungsbericht zur Baugrunduntersuchung der IEG vom
08.06.2018 und einer weitergehenden Bewertung der tauw GmbH vom
28.05.2018 wird hingewiesen.

Bei den Erkundungen wurde kein Grundwasser aufgeschlossen, jedoch
kann ein Zutritt von Schichtwasser nicht ausgeschlossen werden. Im Be-
reich des Bebauungsplans konnten heterogene, gemischtkérnige Auffiil-
lungen erkundet werden, die Anteile an Ziegelresten, Bauschutt, Plastik
und Hausmiill enthalten.

Im Bebauungsplanumgriff sind aufgrund der vorliegenden Unterlagen zu-
meist abfalltechnische Belange zu beriicksichtigen, jedoch sind bei ehe-
maligen Gewerbestandorten Bodenverunreinigungen nicht auszuschlie-
Ren. Ebenso sind bei der Bauwerksgriindung die unterschiedlichen Stand-
festigkeiten von Anstehendem und Auffiillhorizont zu beriicksichtigen, so
dass ein Aushub der Aufflllung unter fachkundiger Baubegleitung emp-
fohlen wird. Sollte bei Erdarbeiten im Rahmen von Bauvorhaben orga-
noleptisch auffilliger Boden ausgehoben werden, so ist dieser in Haufwer-
ken von maximal 500 m? getrennt zu lagern, zu deklarieren und ordnungs-
gemal zu entsorgen. Das Landratsamt Cham -Abfallrecht- Tel. (09971)
78-369, ist bei Auffalligkeiten sofort zu versténdigen.

Aufschittun-
gen/Abgrabun-
gen

Die Gebaude sollen entsprechend an das Gelande angepasst werden.
Stitzmauern sollten bepflanzt werden. Es wird empfohlen, Stiitzmauern
als Trockenmauern auszufiihren.

Barrierefreiheit

Hinsichtlich der Barrierefreiheit von Wohnungen wird auf Art. 4 des Baye-
rischen Behinderten-Gleichstellungsgesetzes in Verbindung mit Art. 48
BayBO hingewiesen.

Bodenschutz

Bei baulichen und sonstigen Verénderungen des Gelandes ist der anfal-
lende Oberboden in nutzbarem Zustand zu erhalten und so zu sichern,
dass er jederzeit zu Kulturzwecken verwendet werden kann. Er ist in seiner
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Denkmalschutz

gesamten Starke anzuheben und in Mieten (max. 3,00 m Basisbreite, 1,00
m Kronenbreite, 1,50 m Héhe, bei Flachenlagerung 1,00 m Héhe) zu la-
gern. Die Oberbodenlager sollen bei einer Lagerdauer von iUber 6 Monaten
mit tiefwurzelnden, winterharten und stark wasserzehrenden Pflanzen (z.
B. Luzerne, Waldstauden- Segge, Lupine) als Grindiingung anzusaen.
Eine Befahrung mit Maschinen ist zu unterlassen. Die Vorgaben der DIN
19731 sind zu beachten.

Gemal §9 Abs. 6 BauGB wurden Denkmaler nach Landesrecht (hier: Bo-
dendenkmaéler) in den Bebauungsplan nachrichtlich {ibernommen, da sie
zu seinem Versténdnis notwendig oder zweckmafig sind. Auf die beson-
deren Schutzbestimmungen wird hingewiesen.

Fir Bodeneingriffe jeglicher Art im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
ist eine denkmalrechtliche Erlaubnis gem. Art. 7 Abs. 1 BayDSchG not-
wendig, die in einem eigenstandigen Erlaubnisverfahren bei der zustandi-
gen Unteren Denkmalschutzbehérde zu beantragen ist. Das Bayerische
Landesamt fiir Denkmalpflege wird in diesem Verfahren die fachlichen An-
forderungen formulieren. Sollte nach Abwagung aller Belange im Fall der
oben genannten Planung keine Mdglichkeit bestehen, Bodeneingriffe
durch Umplanung voll-standig oder in gro3en Teilen zu vermeiden bzw. ist
eine konservatorische Uberdeckung des Bodendenkmals nicht maglich, ist
als Ersatzmaflinahme eine archaologische Ausgrabung durchzufiihren.

Archdologische Ausgrabungen kénnen abhangig von Art und Umfang der
erhaltenen Bodendenkmaler einen gréReren Umfang annehmen und mis-
sen frihzeitig geplant werden. Hierbei sind Vor- und Nachbereitung der
erforderlichen Arbeiten zu beriicksichtigen (u.a. Durchfihrungskonzept,
Konservierung und Verbleib der Funde, bei Grabfunden auch Anthropolo-

gie).

Als Alternative zur arch&ologischen Ausgrabung kann in bestimmten Fal-
len eine Konservatorische Uberdeckung der Bodendenkmaler in Betracht
gezogen werden. Eine Konservatorische Uberdeckung ist oberhalb des
Befundhorizontes und nur nach Abstimmung mit dem BLfD zu realisieren
(z.B. auf Humus oder kolluvialer Uberdeckung). Zur Anwendung, Ausfiih-
rung und Dokumentation einer Konservatorischen Uberdeckung wird auf
https://www.blfd.bayern.de/mam/information_und_service/fachanwen-
der/dokuvor  gaben_april_2020.pdf  sowie https://www.blfd.bay-
ern.de/mam/information_und_service/fachanwender/dokuvor gaben_ap-
ril_2020.pdf, der Punkt 1.12 Dokumentation einer Konservatorischen
Uberdeckung verwiesen.

Das Bayerische Landesamt fiir Denkmalpflege berat in Abstimmung mit
der Unteren Denkmalschutzbehdérde bei der Priifung alternativer Planun-
gen unter denkmalfachlichen Gesichtspunkten. Die mit dem Bayerischen
Staatsministerium des Innern abgestimmte Rechtsauffassung des Bayeri-
schen Staatsministeriums flr Wissenschaft, Forschung und Kunst und des
Bayerischen Landesamts fiir Denkmalpflege zur Uberplanung von (Bo-
den-) Denkmaélern kann der Homepage:
https://www.blfd.bayern.de/mam/information_und_service/fachanwen-
der/rechtlic he_grundlagen_{iberplanung_bodendenkmaler.pdf
(Rechtliche Grundlagen bei der Uberplanung von Bodendenkmalern).
entnommen werden.
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Digitale  Infra-
struktur

Im Rahmen der ErschlieBung von Neubaugebieten wird sichergestellt,
dass geeignete passive Netzinfrastrukturen, ausgestattet mit Glasfaserka-
beln, mitverlegt werden (§ 77i Abs. 7 Telekommunikationsgesetz — TKG).
Das einheitliche Materialkonzept fir die Dimensionierung passiver Infra-
struktur des Bundesministeriums fiir Verkehr und digitale Infrastruktur wird
beachtet. Im Zuge der ErschlieRung wird mit einem privaten Telekommu-
nikationsanbieter Kontakt aufgenommen, welcher das Baugebiet mit digi-
taler Infrastruktur erschliefen kénnte. Zur Koordinierung wird der Beginn
und Ablauf der ErschlieBungsmahnahmen im Planbereich vor Baubeginn
dem Eigenbetrieb Digitale Infrastruktur Landkreis Cham (Meine.Glasfa-
ser@ lra.landkreis-cham.de, telefonisch unter 09971/78840) mitgeteilt.

Einfahrtsberei-
che

Der Einfahrisbereich zum Plangebiet ist von der Staatsstrale St2149
(Hauptstralie) gesichert.

Freiflachenge-
staltung

In den Einzelgenehmigungsverfahren sollte durch die Bauaufsichtsbe-
hérde nach §1 Abs. 1 BauVorlV die Erstellung eines detaillierten Freifla-
chengestaltungsplanes durch einen qualifizierten Fachplaner angeordnet
werden um eine ausreichende, den Standortverhaltnissen entsprechende,
Eingrinung der Baulichkeit zu gewéahrleisten und eine Umsetzung der
grunordnerischen Festsetzungen sicherzustellen. Die ,Umsetzung der
griinordnerischen Festsetzungen” kann {iber § 178 BauGB sichergestellt
werden. Demnach kann die Gemeinde den Eigentimer durch Bescheid
verpflichten, sein Grundstiick innerhalb einer zu bestimmenden angemes-
senen Frist entsprechend den nach § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB getroffenen
Festsetzungen des Bebauungsplans zu bepflanzen.

Grundwasser

Angaben Uber Grundwassersténde liegen nicht vor. Bauherren beabsich-
tigen vermehrt die Nutzung von Erdwarme bzw. Grundwasserwarmepum-
pen. Es wird empfohlen durch geeighete Bohrungen oder Schiirfen den
Untergrund bzw. den Grundwasserstand vorab zu erkunden. In diesem
Zusammenhang kann auch die Sickerfahigkeit des Untergrundes be-
stimmt werden, die wiederum fiir die geplante Niederschlagswasserbesei-
tigung entscheidend ist. Bei hohen Grundwasserstinden sind Sicker-
schachte nicht zuldssig. Es sollte eine Versickerung in Mulden Gber die
belebte Bodenzone angestrebt werden. In Ausnahmeféllen sind auch
Rohr- und Rigolensysteme zulassig.

Grundwasser-
schutz

Die Erkundung des Baugrundes obliegt grundsétzlich dem Bauherren, der
sein Bauwerk bei Bedarf gegen auftretendes Grund- oder Schichtenwas-
ser sichern muss. Insbesondere hat der Bauherr zu Uberpriifen, ob Vor-
kehrungen gegen Grundwassereintritt in Kellerrdume, Tiefgaragen etc. zu
treffen sind. Sofern Grundwasser ansteht sind bauliche Anlagen im Grund-
wasserbereich fachgerecht gegen driickendes Wasser zu sichern. Die An-
zeigepflicht von Grundwasserfreilegungen nach § 49 WHG, Art. 30
BayWG i.V.m. Art. 70 BayWG bzw. die Erlaubnispflicht von Bauwasser-
haltungen sind zu beachten.

Larmschutz-
und Larmmal-
nahmen

Der Geltungsbereich im Bebauungsplan ist LArmemissionen von der be-
nachbarten Freizeitanlage (Multifunktionsplatz) ausgesetzt. Im Rahmen
der rechtlich zuldssigen Larmemissionen kénnen die Immissionsrichtwerte
der TA Larm eingehalten werden. Evtl. notwendige Larmschutzmafnah-
men sind auf eigene Kosten durchzufiihren. Dem Bauwerber stehen keine
Ersatzanspriiche fiir Schaden zu, die den Grundstiicken durch Larm- und
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andere von der Staatsstralle ausgehenden Immissionen entstehen soll-
ten. Fir erforderliche Schutzmaf3nahmen lGbemimmt das Staatliche Bau-
amt Regenburg keine Kosten.

Leuchtmittel

Natriumbedampfte Leuchtmittel zum Schutz nachtaktiver Insekten sind flir
den Aullenbereich zu verwenden. Um eine weithin wirkende Lichtver-
schmutzung zu verhindern, soll ein sparsamer Einsatz von Auf3enleuchten
erfolgen. Licht stért Flora und Fauna, mittlerweile wurde auch ein negativer
Einfluss auf den Menschen nachgewiesen. Sinnvoll ist die Verwendung
von LEDs mit einer Farbtemperatur bis maximal 3.000 Kelvin. Dieses MaR
beschrankt die negativen Einfliisse (,Lichtverschmutzung”) auf Insekten,
Vogel und nachtaktive Tiere.

| Nachbarschafts-
recht

Bei allen Pflanzungen von Bdumen und Strauchern sind die geltenden Re-
gelungen des Art. 47 bis 50 AGBGB zu beachten und zu angrenzenden
benachbarten Fidchen nachfolgende Abstande einzuhalten:

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

héher als 2,00 m Wuchshdhe 2,00 m fiir Geholze

Niederschlags-
wasser

Die Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV) und die dazu
bekannt gemachten ,Technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von
gesammelten Niederschlagswasser in das Grundwasser* (TRENGW) so-
wie die ,Technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem
Niederschlagswasser in oberirdische Gewasser (TRENOG) sind zu be-
achten. Liegen die Voraussetzungen fir deren Anwendung nicht vor, so
ist flir die Sammlung, Ableitung und Versickerung von Niederschlagswas-
ser in das Grundwasser bzw. Einleitung in ein oberirdisches Gewasser
rechtzeitig vor Baubeginn ein wasserrechtliches Verfahren beim Landrat-
samt Cham durchzufiihren. Die gezielte Sammlung, Ableitung und Versi-
ckerung von Niederschlagswasser von befestigten Flachen in einem Bau-
gebiet (in das Grundwasser bzw. die Einleitung in ein oberirdisches Ge-
wasser) stellt unter Umstanden eine Gewésserbenutzung dar, die durch
das Landratsamt Cham (wasserrechtliches Verfahren) zu genehmigen ist.
Die a.a.R.d.T. (z.B. ATV-DVWK A 117, A 138, M 153) sind zu beachten.
Nach diesen Normen sollte eine Versickerung im Regelfall oberflachennah
unter Nutzung der belebten Oberbodenzone zu Reinigungszwecken erfol-
gen. Angaben Uber Grundwasserstande liegen nicht vor. Grundsatzlich
muss aber mit Schichtenwasser gerechnet werden. Bei der Unterkelierung
kann Schichtenwasser angetroffen werden. Derartige Verhaltnisse sind
dem Baugrundrisiko zuzurechnen. Ein den allgemein anerkannten Regeln
der Technik entsprechender Schutz hiervor, z.B. durch wasserdichte Aus-
fihrung des Kellers bzw. den Einbau von Bauwerksdrainagen, liegtim Ver-
antwortungsbereich des Bauherrn bzw. Entwurfsverfassers. Da eine Ab-
leitung von Schichtenwasser in die Kanalisation nicht zuldssig ist, emp-
fiehlt es sich daher die gegebenenfalls im Untergrund vorhandenen Was-
serwegsamkeiten durch geeignete Mallnahmen (z.B. Kiesschicht unter
der Bauwerkssohle, Verfiillung von Arbeitsrdumen mit nicht bindigem Ma-
terial) aufrecht zu erhalten. Empfohlen wird das von den privaten Grund-
sticksflaichen anfallende Niederschlagswasser zusétzlich durch geeig-
nete Ruckhaltevorrichtungen flir die Wiederverwendung auf den privaten
Grundstiicksflachen zurlickzuhalten. Geeignete Mdéglichkeiten hierfiir bil-
den am Standort z.B. die Anlage von Zisternen, Teichanlagen bzw. Versi-
ckerungsmulden. Bei der Nutzung des Niederschlagswassers sind die
Bestimmungen der Wasserabgabesatzung fiir die Kreiswerke Cham zu
beachten.
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Es werden verschiedene Mdglichkeiten zur Niederschlagswasserbeseiti-
gung aufgezeigt und angesprochen um es zu ermdglichen, die fiir den
Bauherrn beste Art der Niederschlagswasserbeseitigung zu wahlen. Des-
halb zeigt der Bebauungsplan die diesbezlglich vorhandenen Méglichkei-
fen moglichst umfassend auf. Welche Variante gewahlt wird, ist letztlich im
Bauantrag anzugeben. Dem Bauherrn wird eine friihzeitige Abstimmung
der Planung mit dem Wasserwirtschaftsamt Regensburg dringend emp-
fohien. Solite sich dabei herausstellen, dass eine wasserrechtliche Erlaub-
nis einzuholen ist, so ist diese unter Vorlage geeigneter Planunterlagen
(siehe Plane- und Beilagen-verordnung Wasserrecht - WPBV; Unterlagen
abgestimmt mit dem amtlichen Sachversténdigen) friihzeitig beim Land-
ratsamt Cham, Sachgebiet Wasserrecht, zu beantragen. Hierauf wird
nachdriicklich hingewiesen.

Plangrundlagen

Die aktuelle digitale Flurkarte (DFK) der Bayerischen Vermessungsverwal-
tung wurde verwendet. Die Planzeichnung ist zur MaRentnahme nur be-
dingt und als Eigentumsnachweis nicht geeignet, da keine Gewahr fiir
MaRhaltigkeit und Richtigkeit gegeben ist.

Regenerative
Energienutzung

Im Planungsgebiet sollen Anforderungen im Hinblick auf den Einsatz er-
neuerbarer Energien, der Energieeffizienz sowie der Energieeinsparung
besondere Beriicksichtigung finden. In der Planung werden daher inhalt-
lich diese Zielsetzungen getroffen durch eine konsequente Ausrichtung
der Gebaude nach Siiden (Firstrichtung Ost-West), der Beriicksichtigung
von ausreichend dimensionierten Abstanden zwischen den Baukérpern
(Verschaltung) und der Zulassigkeit von Solar- und Photovoltaikmodulen
als eigenstadndige Dachhaut. Ebenso werden in den 6értlichen Bauvor-
schriften keine einschrénkenden Vorgaben hinsichtlich der Belichtung o-
der Fassadengestaltung getroffen, die eine Nutzung solarer Warmegewin-
nung bei der Grundrissorientierung einschranken. Grundsatzlich wird zu-
dem die Nutzung erneuerbarer Energien in Form von solarer Strahlenener-
gie fur Heizung , Warmwasseraufbereitung, zur Stromerzeugung sowie
zur allgemeinen Kraft-Warme- Kopplung empfohlen.

Schichtwasser

Bei der Unterkellerung kann Hang- und Schichtwasser angetroffen wer-
den. Derartige Verhaltnisse sind dem Baugrundrisiko zuzurechnen. Ein
den allgemein anerkannten Regeln der Technik entsprechender Schutz
hiervor, z.B. durch wasserdichte Ausfliihrung des Kellers bzw. den Einbau
von Bauwerksdrainagen, liegt im Verantwortungsbereich des Bauherrn
bzw. Entwurfsverfassers. Da eine Ableitung von Hang- und Schichtenwas-
ser in die Kanalisation nicht zuléssig ist, empfiehlt es sich daher die gege-
benenfalls im Untergrund vorhandenen Wasserwegsamkeiten durch ge-
eignete MaRnahmen (z.B. Kiesschicht unter der Bauwerkssohle, Verful-
lung von Arbeitsrdumen mit nicht bindigem Material) aufrecht zu erhalten.

Stromversor-
gung

Bei der Planung ist zu beriicksichtigen:
- Verbrauchsreduzierung durch energiesparendes Bauen.
- Rationelle Energieversorgung durch Ausschépfen von technischen
Einrichtungen.
- Méglichkeiten zur Einsparung von Strom durch Technologien wie
beispielsweise Warmepumpen und Solaranlagen fiir die Brauch-
wasserbereitung.
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Kabel: Der Schutzzonenbereich fiir Kabel betragt bei Aufgrabungen je 0,5
m rechts und links zur Trassenachse. Die Trassen unterirdischer Versor-
gungsleitungen sind von Bepflanzung freizuhalten, da sonst die Betriebs-
sicherheit und Reparaturméglichkeit eingeschrankt werden. Bdume und
tiefwurzelnde Straucher diirfen aus Griinden des Baumschutzes (DIN
18920) bis zu einem Abstand von 2,5 m zur Trassenachse gepflanzt wer-
den. Wird dieser Abstand unterschritten, so sind im Einvernehmen mit der
Bayernwerk Netz GmbH geeignete SchutzmalRnahmen durchzufiihren.
Die Hinweise im “Merkblatt iber Bdume, unterirdische Leitungen und Ka-
nale", Ausgabe 2013 vom FGSV Verlag www.fgsv-verlag.de (FGSV-Nr.
939), bzw. die DVGW-Richtlinie GW125 sind zu beachten. Hinsichtlich der
in den angegebenen Schutzzonenbereichen bzw. Schutzstreifen beste-
henden Bau- und Bepflanzungsbeschrankung sind Plane fiir Bau- und Be-
pflanzungsvorhaben jeder Art der Bayernwerk Netz GmbH rechtzeitig zur
Stellungnahme vorzulegen. Dies gilt insbesondere flr Stralen- und We-
gebaumafnahmen, Ver- und Entsorgungsleitungen, Kiesabbau, Aufschiit-
tungen, Freizeit- und Sportanlagen, Bade- und Fischgewasser und Auf-
forstungen.

Kabelplanung(en): Zur elekirischen Versorgung des geplanten Gebietes
sind Niederspannungskabel erforderlich. Eine Kabelverlegung ist in der
Regel nur in Gehwegen, Versorgungsstreifen, Begleitstreifen oder Griin-
streifen ohne Baumbestand méglich. Fiir den rechtzeitigen Ausbau des
Versorgungsnetzes sowie die Koordinierung mit dem Straflenbautrager
und anderer Versorgungstrager ist es notwendig, dass der Beginn und Ab-
lauf der ErschlieBungsmaRnahmen im Planbereich friihzeitig (mindestens
3 Monate) vor Baubeginn der Bayernwerk Netz GmbH schriftich mitgeteilt
wird. Nach § 123 BauGB sind die Gehwege und ErschlieBungsstrafien so-
weit herzustellen, dass Erdkabel in der endgliltigen Trasse verlegt werden
kénnen.

Ausfiihrung von Leitungsbauarbeiten sowie Ausstecken von Grenzen und
Héhen: Vor Beginn der Verlegung von Versorgungsleitungen sind die Ver-
legezonen mit endgliltigen Héhenangaben der ErschlieBungsstrafien bzw.
Gehwegen und den erforderlichen Grundstiicksgrenzen vor Ort bei Bedarf
durch den ErschlieBungstrager abzustecken.

Fiir die Ausfiihrung der Leitungsbauarbeiten ist ein angemessenes Zeit-
fenster zur Verfiigung zu stellen, in dem die Arbeiten ohne Behinderungen
und Beeintrachtigungen durchgefiihrt werden kdnnen.

Fiir Kabelhausanschlisse diirfen nur marktibliche und zugelassene Ein-
fihrungssysteme, welche bis mind. 1 bar gas- und wasserdicht sind, ver-
wendet werden. Ein Prifungsnachweis der Einfiihrung ist nach Aufforde-
rung der Bayernwerk Netz GmbH vorzulegen.

Auskiinfte zur Lage der von uns betriebenen Versorgungsanlagen kénnen
online Gber das Planauskunftsportal eingeholt werden. Das Portal ist er-
reichbar unter: hitps://www.bayernwerk-netz.de/de/energie-service/kun-
denservice/planauskunftspor-tal.htm|

Telekommuni-
kation

Dem Gemeinderat ist bekannt, dass sich im Planbereich noch keine Tele-
kommunikationsanlagen der Deutschen Telekom AG befinden und zur te-
lekommunikationstechnischen Versorgung des Gebietes die erforderli-
chen Leitungen nicht zur Verfigung stehen, so dass zur Versorgung des
Baugebietes bereits ausgebaute Strallen wieder aufgebrochen werden
mussen. Die Erschiefiung durch die Telekom AG kann auch {ber Funk-
verbindungen erfolgen.
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Loschwasser

Sofern der volle Léschwasser-Bedarf nicht unmittelbar aus dem Trinkwas-
serrohrnetz gedeckt werden kann, ist darauf zu achten, dass das Rohrnetz
nur fir die vereinbarte Teilleistung herangezogen wird. Der Umfang der
Inanspruchnahme der &ffentlichen Trinkwasserversorgung ist abhéangig
vom Wasserdargebot, der Leistungsfahigkeit des Rohrnetzes und der Ver-
sorgungssituation. Dabei ist zu beriicksichtigen, dass auch wahrend der
Entnahme von Léschwasser die Trinkwasserversorgung gewéhrleistet
sein muss. Es diirfen insbesondere keine uniibersehbaren Risiken, die
den Bestand der Wasserverteilungsanlagen und die Qualitiat des Trink-
wassers gefahrden, eingegangen werden.

Versiegelung

Die Bodenversiegelung im gesamten Planungsbereich ist dabei auf das
unbedingt erforderliche Maf} zu beschranken. Zur Aufrechterhaltung der
natiirlichen Versickerungsfahigkeit sind die Zufahrten und PKW-Stellfl3-
chen soweit als méglich versickerungsfahig zu gestalten.

Wasserrecht

Der 60-m-Bereich des Regen ist durch den stidlichen Planungsbereich be-
ruhrt, wobei aufgrund der Héhenlage des Gelandes Auswirkungen auf das
Gewisser ausgeschlossen sind. Die Errichtung und wesentliche Ande-
rung von Anlagen in diesem Bereich bedarf einer wasserrechtlichen Anla-
gengenehmigung nach Art. 20 BayWG.

Thermische Nut-
zung von ober-

Bei der thermischen Nutzung von oberflichennahem Grundwasser bis 50
kd/s wird auf die Erlaubnis mit Zulassungsfiktion nach Art. 70 BayWG in

flachennahem Verbindung mit Art. 65 BayWG (Private Sachversténdige) hingewiesen.

Grundwasser Bohrungen fiir Pumpversuche und Sickertests sind beim Landratsamt
Cham anzeigepflichtig.

Wild abflieRen- | Aufgrund der Topografie ist mit wild abflieRendem Wasser zu rechnen.

des Wasser Unter ungiinstigen Umstanden (Starkregen, Regen und Schneeschmelze

bei gefrorenem Boden) kann es zu Oberflichenwasserabfluss und
Erdabschwemmungen kommen. Bei der Gebaude- und Freiflichenpla-
nung sollen derartige Risiken beriicksichtigt werden. Das natiirliche Ab-
flussverhalten darf dabei nicht so veréndert werden, dass belastigende
Nachteile fir andere Grundstiicke entstehen. :
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Begriindung

Die Gemeinde Walderbach liegt im westlichen Landkreis Cham, an der Landkreisgrenze zum
Landkreis Regensburg und zum Landkreis Schwandorf im siidwestlichen Teil des Naturparks
Oberer Bayerischer Wald. Raumordnerisch ist die Gemeinde der Region 11 Regensburg zuzu-
ordnen. Siedlungsschwerpunkt innerhalb des Gemeindegebietes ist der Hauptort Walderbach.
Das auszuweisende Sondergebiet liegt im Zentrum von Walderbach und ist wie folgt umgrenzt:
im Siden durch die Grundstiicke FINr. 57 und 60 Gmk Walderbach

im Westen | durch die Grundstiick FINr. 57, 57/1 und 57/2 Gmk Walderbach

im Norden | durch die Grundstlicke FINr. 95/15, 50, 51, 51/2 und 49/11 jeweils Gmk
Walderbach

im Osten durch die Grundstiick FINr. 49/9 und 61/1 jeweils Gmk Walderbach

und umfasst im Wesentlichen die Grundstiicke FINr. 54, 56, 56/1, 56/4, 57 (Teilflache), 57/1 und
95/15 (Teilflache) der Gemarkung Walderbach.

Derzeit wird der gultige Flachennutzungsplan geéndert. Klinftig ist die Flache als Sondergebiet

ausgewiesen.

Topografie / Lage | Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist durch die vorhandene

und Raumbezug Bebauung gepragt. Auf dem Gelédnde befindet sich kein wertgebender
groRerer Bestand an Griinflichen oder Gehélzen.

Im Geltungsbereich | FINr. 54 222 | m?

liegende Grundsti- | FINr. 56 335 | m?

cke FINr. 56/1 3.489 [ m?
FINr. 56/4 111 | m?
FINr. 57 (Teilflache) 1.125 | m?
FiNr. 57/1 274 | m?
FINr. 95/15 (Teilflache) 123 | m?
Gesamtflache 5679 | m?
davon
Bauland 4714 | m?
Griinflachen 148 | m?
Parkflachen (private Parkplétze) 162 | m?
Verkehrsflache 596 | m?
Seitenstreifen Verkehrsanlage 69 | m?

Ziel und Zweck der Planung / Rahmenbedingung

Veranlassung GemaR §1 Abs. 3 BauGB haben die Gemeinden die Bauleitplane auf-
zustellen, sobald und soweit es fir die stadtebauliche Entwicklung und
Ordnung erforderlich ist. Die Vorschrift raumt der Gemeinde sowohl
hinsichtlich des ,Ob“ und ,Wann" als auch des ,Wie“ der Planung ein
weites Ermessen ein. Ein Bebauungsplan erfiillt die Anforderungen
des § 1 Abs. 3 Satz 1 BauGB, wenn er nach dem stadtebaulichen
Konzept der Gemeinde als erforderlich angesehen werden kann. Die
Gemeinde hat das Recht, dieses Konzept selbst zu bestimmen; sie
darf grundséatzlich selbst entscheiden, ob, wann und mit welchen Re-
gelungen sie einen Bauleitplan aufstellt. Dabei ist sie nicht darauf be-
schrankt, eine Entwicklung, die bereits im Gange ist, in geordnete
Bahnen zu lenken; sie kann auch die planerischen Voraussetzungen
dafiir schaffen, einer Bedarfslage gerecht zu werden, die sich erst fir
die Zukunft abzeichnet. Ein unabweisbares Bedirfnis muss die Ge-
meinde nicht nachweisen. Es handelt sich hierbei um einen weiten
Malstab.
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Die Gemeinde Walderbach hat in den letzten zwanzig Jahren den Be-
reich des Biichsn-Gelandes umgestaltet. Im Zuge der Stadtebaufér-
derung wurde dabei auch ein stadtebaulicher Rahmenplan aufgestellt
und das Areal als geeignetes Gelande und in guter Lage beschrieben,
um den bestehenden Bedarf als Spiel-, Bolz- und Festplatz zu decken.
Als Planungsfolgerung und Sanierungsziel wurde die funktionelle und
gestalterische Integration von Pfarrheim und Biichsn-Gelande sowie
der Abbruch der desolaten, ortsbildstérenden Lagerhduser ausgege-
ben. Der Rahmenplan griff flir den Bereich des Blichsn-Geléndes die
im Sanierungsplan und Mallinahmenplan der Vorbereitenden Unter-
suchung bereits erwahnte Mdglichkeit der Fortschreibung und Anpas-
sung an nicht absehbare, den Sanierungszweck unterstiitzende Maf-
nahmen bzw. flir damals noch nicht realisierbaren Sanierungsbedarf
auf. Die Entwicklungsmdglichkeiten des gesamten Gelandes wurden
untersucht. Dabei wurde das gesamte Gelande in die Bereiche ,Na-
tur, ,Aktivitdt" und ,Bebauung” eingeteilt. Durch verschiedene Bau-
maRnahmen wurden entsprechenden Bereiche geschaffen wie z.B.
das Wegesystem, der Multifunktionsplatz aber auch der Naturkinder-
garten. Der bestehende Flachennutzungsplan wird derzeit diesen Ge-
gebenheiten durch Deckblatt Nr. 15 angepasst. Gleichzeitig soll auch
der dritte Bereich aus dem Rahmenplan — die ,Bebauung” planungs-
rechtlich umgesetzt werden.

Die Erforderlichkeit fir die Aufstellung des Bebauungsplanes liegt
nach Auffassung der Gemeinde Walderbach vor. Die Gemeinde
Walderbach hat deshalb das vorliegende Bauleitplanverfahren einge-
leitet, um die aktuelle Entwicklung in geordnete Bahnen zu lenken so-
wie die kiinftige weitere Entwicklung und Ordnung zu gewahrleisten.
Dartiber hinaus sollen auch die planerischen Voraussetzungen dafir
geschaffen werden, einer Bedarfslage gerecht zu werden, die sich
erst fiir die Zukunft abzeichnet. Die Gemeinde Walderbach will damit
die ihr Gbertragende Planungshoheit nutzen und mit dem Verfahren
nicht nur die Vorbereitung einer baulichen Nutzung in den Vorder-
grund stellen, sondern ganz bewusst die Lenkungsfunktion wahrneh-
men.

Bedarf flr ein Sondergebiet wird in der Gemeinde Walderbach gese-
hen. In der Gemeinde Walderbach fehlt seit vielen Jahren eine Anlage
far gesundheitliche und soziale Zwecke in Form eines Seniorenzent-
rums. Bereits im Jahre 2003 wurden vorab mehrere Standortalterna-
tiven untersucht, Auf den gemeindeeigenen Grundstiicken kénnte nun
das gewiinschte Seniorenzentrum realisiert werden. Der Gemeinderat
hat deshalb die Aufstellung des Bebauungsplanes beschlossen.

Durch den vorliegenden Entwurf fiir den ausgewiesenen Geltungsbe-
reich soll ein Sondergebiet (SQ) (Seniorenzentrum mit Teilbereich
Wohnen und auch Teilbereich Pflege) geschaffen werden.

Im Ergebnis ist es anzustreben ein integriertes Planwerk hinsichtlich
Stadtebau und Griinordnung zu erarbeiten, um den Standort fiir die
Zukunft zu riisten. Die Ausweisung von Bauflachen dient der dringend
notwendigen Deckung des &rtlichen Bedarfs. Die Erforderlichkeit flr
die Aufstellung des Bebauungsplanes liegt nach Auffassung der Ge-
meinde vor. Nachfrage nach entsprechenden Fléachen ist vorhanden.
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Bestand

Der vorliegende Planungsbereich umfasst Konversionsflachen. Die
auf den Grundstlicken ehemals vorhandenen Wirtschaftsgebaude
wurden durch die Gemeinde abgebrochen. Seit vielen Jahren liegen
die Flachen nun brach. Die Flachen besitzen keinerlei relevante Ve-
getationsstrukturen. Vielmehr sind die Fldchen aufgefiilt und mit was-
sergebundener Decke versehen.

Verfahrenswahl

Das Aufstellungsverfahren soll gemaR § 13a BauGB im beschleunig-
ten Verfahren durchgefiihrt werden. Alle Voraussetzungen hierfiir sind
gegeben. Gemal §13a Abs. 1 Satz 1 kdnnen Bebauungspléne fiir die
Wiedernutzbarmachung von Flachen, die Nachverdichtung, oder an-
dere MalRnahmen der Innenentwicklung in einem besonderen Verfah-
ren aufgestellt werden. Voraussetzungen fiir ein beschleunigtes Ver-
fahren sind:
o festgesetzte Grundflachen < 20.000 m?
e das Vorhaben unterliegt nicht der Pflicht zur Durchfiihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem UVPG
e Beeintrachtigungen im Sinne der FFH- oder der Vogelschutzricht-
linie sind nicht zu beflrchten
GemalR § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB ist bei Bebauungsplanen, die im
beschleunigten Verfahren aufgestellt werden und weniger als 20.000
m? festgesetzte Grundflache besitzen, ein naturschutzrechtlicher Aus-
gleich nicht erforderlich, also die Eingriffsregelung nicht anwendbar.
Da die Ausweisung die Innenentwicklung der Gemeinde Walderbach
gemanl § 13a Abs. 1 BauGB fordert und weder die Zulassigkeit UVP-
pflichtiger Vorhaben begriindet bzw. vorbereitet wird, noch Anhalts-
punkte fiir eine Beeintrachtigung der Erhaltungsziele und des Schutz-
zweckes von FFH- und Européischen Vogelschutzgebieten bestehen,
kann das beschleunigte Aufstellungsverfahrens durchgefiihrt werden.
Eine Umweltprifung und ein Umweltbericht sind nicht erforderlich.

Entwicklung

Durch die vorliegende Planungsmafinahme werden ausschlieBlich
dem Bedarf angepasste Bauflachen geschaffen und in die umge-
bende Bebauung eingebunden. Die Planung orientiert sich hinsicht-
lich der Dimensionierung am bereits vorhandenen Bestand und be-
ricksichtigt dabei erschlieBungsrelevante Faktoren ebenso wie stad-
tebauliche Aspekte. Die Geldndetopographie und die Eingliederung in
die angrenzende bereits bestehende Bebauung bewirken eine sinn-
volle Anordnung der Bausubstanzen und eine wirtschaftliche Lésung
bei der Anlage der ErschlieBungseinheiten. Die Ausweisung ist auch
mit der stadtebaulichen Entwicklung der Gemeinde vereinbar.

Bedarf

Der Bedarf griindet sich auf die Gemeindegréfe sowie dem Umfeld,
die Altersstruktur und vor allem auf diese bislang in der Gemeinde
ganzlich fehlende Einrichtung. Planungsziel ist die Sicherstellung ei-
ner geordneten stadtebaulichen Entwicklung dieser zentralen Flachen
unter Abwéagung der zu berlcksichtigenden 6ffentlichen und privaten
Belange.

Der vorliegende Bebauungsplan entspricht im Umfang den Ausfiih-
rungen des Flachennutzungsplanes in seiner Fassung nach Ab-
schluss des Anderungsverfahrens (Deckblatt Nr. 15) und der Struktur
der bestehenden Bebauung.
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Ein Schwerpunkt der Neuerungen ist der Vorrang der Innenentwick-
lung und flachensparender Siedlungsformen. Schon bisher bestand
die Verpflichtung der Gemeinde zu einem sparsamen Umgang mit
Grund und Boden (§1a BauGB). Wie die tatsachliche Entwicklung des
Flachenverbrauchs belegt, ist es jedoch erforderlich, noch gréRere
Anstrengungen zu unternehmen, um dieser Zielsetzung gerecht zu
werden. Der wesentliche Schwerpunkt des LEP fiir den Bereich der
Bauleitplanung ist daher die Begriindung eines Vorranges der innen-
entwicklung sowie flachensparender Siedlungsformen.

Eine brach liegende ehemals baulich genutzte Flachen, die als Bau-
landreserven mobilisiert wird, wird durch Umnutzung zur Innenent-
wicklung genutzt.

Der nun auszuweisende Bereich weist flachensparende Siedlungs-
und ErschlieBungsformen auf. Vorhandene Verkehrsflichen werden
fur die ErschlieBung genutzt. Zusatzliche Verkehrsflachen werden —
mit Ausnahme der Innenerschlieffung - nicht geschaffen. Durch den
Hinweis zur Versiegelung im Bebauungsplan wird auch die Versiege-
lung von Freiflachen méglichst geringgehalten.

Nach Ansicht der Gemeinde sind keine anderen, besser geeigneten
Standorte vorhanden. Auf der Ausweisungsflache kann die vorhan-
dene Infrastruktur (wie z.B. StralRenerschlieung, Wasserversorgung
als auch Abwasserentsorgung) genuftzt werden. Zusatzlicher Aufwand
fir ErschlieBungsmafnahmen und dem dadurch bedingten Flachen-
verlust fiir die Natur braucht nicht betrieben zu werden. Der Standort
als solcher ist nach Ansicht der Gemeinde fiir die Ansiedlung — auch
aus betriebswirtschaftlicher Sicht — der geeignetste Standort. Anderen
Flachen fur die Ausweisung kénnten und werden voraussichtlich die
gleichen Bedenken wie der gegenwartigen Ausweisung entgegenge-
halten werden.

Neben den allgemeinen gesetzlichen Grundlagen, wie dem Bauge-
setzbuch, den Naturschutzgesetzen, der Immissionsschutz-Gesetz-
gebung, der Abfall- und Wassergesetzgebung und dem Bundes-Bo-
denschutzgesetz, wurden im konkreten Fall entsprechend den Zielen
des Regionalplans nur Bauland fiir den &rtlichen Bedarf zur Verfligung
gestelit. Dem Gemeinderat ist bewusst, dass der Erweiterungsbereich
des Baugebiets in einem im Regionalplan der Region Regensburg
(RP 11) ausgewiesenen landschaftlichen Vorbehaltsgebiet liegt, in
welchem den Belangen des Naturschutzes und der Landschaftspflege
gemal RP 11 B | 2 besonderes Gewicht zukommt (sieche auch RP 11
Karte 2 ,Landschaft und Erholung"). Die landesplanerischen Erforder-
nisse einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung gemaR Landesent-
wicklungsprogramm Bayern sind wegen der geplanten Neuauswei-
sungen bekannt. Untersucht wurde zur Verringerung der Inanspruch-
nahme von Grund und Boden vorrangig u. a. die vorhandenen Poten-
tiale (Baulandreserven, Nachverdichtung, Brachflaichen und leerste-
hende Bausubstanz) in den Siedlungsgebieten zu nutzen.

Grundsétzlich ist festzustellen, dass jegliche Baugebietsausweisung
aufgrund der Besonderheiten der Nutzungsart freie Flachen / landwirt-
schaftlich genutzte Flachen in Anspruch nimmt. Als Besonderheit der
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Gemeinde ist zu erwahnen, dass Ausweisungsmaoglichkeit sehr ein-
geschrankt gegeben sind, da groe Teile der Gemeinde innerhalb der
Schutzzone des Landschaftsschutzgebiets liegen.

Planungsrechtliche
Voraussetzungen

Die Bauleitplanung verfolgt zwei Ziele: die Vorbereitung einer Nutzung
und die Leitung des weiteren Geschehens. Eine leitende Funktion hat
sowohl der Flachennutzungsplan gegeniiber den Bebauungsplanen,
indem letztere aus ihm zu entwickeln sind (§ 8 Abs. 2), d.h. unter Be-
achtung seiner Grundziige, wie auch der Bebauungsplan, wenn die-
ser z. B. die zulassige Nutzung der Grundstlicke im Planungsbereich
unmittelbar festlegt und damit die kiinftige Bebauung oder die Erhal-
tung oder Erweiterung von Griinflachen, Baugruppen usw. leitet. Die
Gemeinde will die ihr Ubertragene Planungshoheit nutzen und mit dem
Verfahren nicht nur die Vorbereitung einer baulichen Nutzung in den
Vordergrund stellen, sondern ganz bewusst die Lenkungsfunktion
wahrnehmen.

Rechtsverhaltnisse

Fur den vorliegenden Geltungsbereich besteht derzeit in Teilen kein
hinreichend gesichertes Baurecht entsprechend den Mallgaben des
Baugesetzbuches. Dies soll nun durch das vorliegende Bauleitplan-
verfahren erwirkt werden.

Landesentwick-
lungsprogramm

Das Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) enthélt als Leitbild
einer nachhaltigen Raumentwicklung fachiibergreifende und rahmen-
setzende Ziele, die einerseits das querschnittsorientierte Zukunfts-
konzept zur rAumlichen Ordnung und Entwicklung Bayerns konkreti-
sieren, andererseits Leitlinien darstellen, die im Zuge der Regionalpla-
nung konkretisiert werden. Ziel muss dabei stets die nachhaltige Ent-
wicklung der Regionen sein. Das Landesentwicklungsprogramm ord-
net die Gemeinde nach den Gebietskategorien dem landlichen Teil-
raum zu, dessen Entwicklung nachhaltig gestérkt werden soll. Durch
das LEP wurde auch das Erfordernis einer kommunalen Bodenpolitik
neu akzentuiert, da insbesondere durch eine weit vorausschauende
kommunale Flachenvorhaltung zu einer ausgewogenen gemeindli-
chen Entwicklung beigetragen werden kann. Mit dem vorliegenden
Bebauungsplan wird der kommunalen Bodenpolitik Rechnung getra-
gen. Ohne eine Inanspruchnahme von stadtebaulichen Vertragen
kann die rasche Umsetzung des Bebauungsplanes geregelt und ge-
waéhrleistet werden. Das Entstehen von neuen ungenutzten Flachen
wird vermieden.

Regionalplan

Nach RP 11 B IV 1.1. soll die regionale Wirtschaftsstruktur so verbes-
sert und weiterentwickelt werden, dass die Wirtschaftskraft der Region
nachhaltig gestarkt wird. Im Rahmen dieser anzustrebenden Wirt-
schaftsentwicklung soll darauf hingewirkt werden, dass die Zahl der
Arbeitsplatze insgesamt vermehrt wird, der Anteil an méglichst siche-
ren und qualitativ h6herwertigen Arbeitsplatzen gesteigert wird und
geeignete Verdienstmdéglichkeiten flir Zu- und Nebenerwerbsland-
wirte im auerlandwirtschaftlichen Bereich, insbesondere in den Ge-
bieten nérdlich der Donau, gesichert und geschaffen werden. Es soll
darauf hingewirkt werden, zusatzliche Arbeitsplatze durch Ansiedlung
neuer Betriebe und insbesondere durch eine Starkung der bereits an-
sassigen Betriebe zu schaffen. Dabei soll eine ausgewogene Be-
triebsgréRenstruktur angestrebt werden. Zur Bedeutung der Stellung-
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nahme der Unteren Naturschutzbehorde darf auf die dortigen Ausfiih-
rungen verwiesen werden. Die Gemeinde Walderbach liegt im Teil-
raum mit besonderem Handlungsbedarf.
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KARTE 1 — Strukturkarte

GemaR RP 11 B Il 1 (Siedlungswesen / Siedlungsstruktur) soll die
Siedlungsstruktur in der Region unter Wahrung ihrer Vielfalt und Glie-
derung weiterentwickelt werden. Die Siedlungstatigkeit soll in allen
Gemeinden in Ubereinstimmung mit deren GréRe, Struktur, Ausstat-
tung und Funktion erfolgen und grundsatzlich eine organische Ent-
wicklung ermdglichen. In den landschaftlichen Vorbehaltsgebieten
soll die Siedlungstatigkeit vor allem auf das Landschaftsbild und den
Naturhaushalt sowie auf die Erfordernisse der Erholung und des
Fremdenverkehrs besondere Riicksicht nehmen (RP 11 B Il 1.3).

|. Ziele der Raumordnung und Landesplanung
a) Zeichnerisch verbindliche Darstellungen
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Reichenbach
KARTE 2 - Siediung und Versorgung - Blatt

Der Regionalplan der Region 11 Regensburg ordnet nach der Raum-
struktur die Gemeinde dem landlichen Teilraum zu, dessen Entwick-
lung nachhaltig gestarkt werden soll. In der 6kologisch-funktionellen
Raumgliederung ist der Ortsteil den Bereichen der Gebiete mit tber-
wiegend agrarisch forstwirtschaftlicher Nutzung zuzuordnen. Der Aus-
weisungsbereich liegt in einem im Regionalplan der Region Regens-
burg (RP 11) ausgewiesenen landschaftlichen Vorbehaltsgebiet. In
landschaftlichen Vorbehaltsgebieten kommt den Belangen des Natur-
schutzes und der Landschaftspflege gema RP 11 B | 2 besonderes
Gewicht zu. Die Abgrenzung der Gebiete bestimmt sich nach Karte 3
.Landschaft und Erholung® sowie nach der Karte 2 ,Siedlung und Ver-
sorgung®, die Bestandteile des Regionalplanes sind. Als landschaftli-
che Vorbehaltsgebiete werden bestimmt: (22) Kuppenlandschaft des
Falkensteiner Vorwaldes. Insofern ist der Stellungnahme der unteren
Naturschutzbehdrde besondere Bedeutung beizumessen.
1. Ziele der Raumordnung und Landesplanung

a) Zeichnerisch verbindliche Darsteflungen

% Vorranggebiet fiir Natur und Landschaft

........ «

Fdpdtit . . .
'ntﬁzn Landschaftliches Vorbehaltsgebiet mit Nummer
Eaddatdss
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KARTE 3 - Landschaft und Erholung - Blatt 07

Flachennutzungs- Die Gemeinde besitzt einen rechtswirksamen Flachennutzungsplan.
plan / Landschafts- | Der vorliegende Planungsbereich wurde mittels Deckblatt Nr. 15 ge-
plan andert.

Arten- und Bio- | Fir den Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes/ Griin-
topschutzprogramm | ordnungsplanes werden im Arten- und Biotopschutzprogramm keine
(1999) iibertragbaren Aussagen hinsichtlich der Ziele zu Feuchtgebieten und
Gewassern definiert, beziiglich der Trockenstandorte befindet sich der
Planungsbereich innerhalb des regionalen Entwicklungsschwerpunk-
tes bzw. innerhalb der Verbundachse des Falkensteiner Vorwaldes,
fiir den der Erhalt und die Optimierung von Mager- und Trockenstand-
orten in einer insgesamt recht kleinrdumigen Kulturlandschaft mit ei-
nem hohen Anteil an Mager- und Trockenstandorten vorgesehen ist.

Biotopkartierung Innerhalb des Planungsbereiches selbst befinden sich keine Biotope.
Artenschutzkartie- Innerhalb des Planungsbereiches selbst sind keine Funde der Arten-
rung schutzkartierung verzeichnet und auch im unmittelbaren Umfeld sind

keine Bereiche mit entsprechenden Artenvorkommen vorhanden.

Landschaftsschutz- | Das Baugebiet liegt auferhalb der Schutzzone des Landschafts-
gebietsverordnung schutzgebiets ,Oberer Bayerischer Wald*.
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Spezielle arten-
schutzrechtliche
Prifung (saP)

Nach §1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB sind bei der Anderung eines Bauleitpla-
nes die Auswirkungen auf Tiere und Pflanzen zu berlcksichtigen.
Dies geschieht in Form einer speziellen artenschutzrechtlichen Prii-
fung (saP), wobei die vorhandenen, besonders oder streng geschlitz-
ten Arten zu ermitteln und die Folgen der Planauswirkungen fiir diese
Arten anhand des §42 ff BNatSchG zu bewerten ist. §42 BNatSchG
ist unmittelbar geltendes Recht und enthalt Verbote zum Schutz der
besonders bzw. streng geschiitzten Arten. Diese Arten genielRen ge-
genuber dem allgemeinen Artenschutz einen hdheren Schutzstatus
und kénnen bei der Errichtung baulicher Anlagen und somit auch in
der Bauleitplanung relevant sein. Unter Heranziehung der ,Arten des
Anhangs IV der FFH-Richtlinie und der Vogelschutzrichtlinie mit ar-
tenschutzrechtlicher Betroffenheit fir die Oberpfalz® sowie der ,Prif-
liste Vogelarten im Regierungsbezirk Oberpfalz® wird hinsichtlich der
Farn- und Blitenpflanzen, der Saugetiere, der Amphibien und Repti-
lien, der Fische und Rundmauler, der Kafer, der Libellen, der Schmet-
terlinge, der Weichtiere sowie der Végel festgestellt, dass Arten des
Anhangs IV der FFH-Richtlinie oder der Vogelschutzrichtiinie (Ober-
pfalzliste) aufgrund der Nutzung als intensiv genutztes Ackerland des
Planungsbereiches nicht betroffen sind. Eine artenschutzrechtliche
Fragestellung (§42 Abs. 5 Satz 5 BNatSchG) ergibt sich somit nicht.
Es fanden keine faunistischen Kartierungen im Zuge des vorliegenden
Planaufstellungsverfahrens zur Beurteilung der artenschutzrechtli-
chen Belange statt. Aufgrund der standértlichen Bedingungen der Er-
weiterungsflachen selbst, die ackerbaulich genutzt sind, wird insge-
samt davon ausgegangen, dass keine Verbotstatbestande geman
§42 Abs.1 BNatSchG vorliegen. Fiir mdgliche Bestande wie Brutvigel
wird aufgrund der momentanen Gegebenheiten nicht von einer Beein-
trachtigung durch das vorliegende Projekt ausgegangen, zumal be-
reits Wohnbebauung vorhanden ist und die Erweiterungsbereiche ei-
nen unmittelbaren Bezug dazu aufweisen.

Denkmalliste des
Landkreises Cham

Baudenkmal: D-3-72-170-3 Gde. Walderbach, KirchstraBe 3: ,Ehem.
Zisterzienserabteikirche, jetzt Pfarrkirche St. Nikolaus und St. Maria,
dreischiffige Hallenkirche mit gleich breitem Saalchor, Walmdach und
Fassadenturm mit Zwiebelhaube und Laterne, drittes Drittel 12. Jh.,
bez. 1200 flir Vollendung, mehrjochige Seitenkapelle 14. Jh., Chorer-
neuerung 1748, Turm 1779; mit Ausstattung.”

Baudenkmal: D-3-72-170-4 Gde. Walderbach, Am Prélatengarten 4,
Kirchstrale 5, Kirchstralle 7: ,Ehem. Zisterzienserkloster, jetzt Klos-
terbrauerei, Museum und Kindergarten; Dreifliigelanlage an der Kir-
chensiidseite, dreigeschossiger und traufstandiger Walmdachbau mit
geohrten Rahmungen, bez. 1680, Sidtrakt mit risalitférmig hervortre-
tendem Festsaal mit Schweifgiebel 1732 nach Westen angebaut; mit
Ausstattung; zwei Gartentore des ehem. Klostergartens mit Rundbo-
genrahmungen, Sandstein, 18. Jh.; nérdliche Gartenmauer des ehem.
Klostergartens, Mischmauerwerk, Sandstein und Ziegel, 17./18. Jh.,
einbezogen Wegkapelle, halbrund schliefender Walmdachbau, 19.
Jh.*

Baudenkmal: D-3-72-170-9 Gde. Walderbach, HauptstraBe 12:
+Waldlerhaus, eingeschossiger und traufstéandiger Satteldachbau mit
verputztem Blockbau-Kniestock, 18. Jh.”
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Bodendenkmal: D-3-6840-0017 - ,Archaologische Befunde des Mit-
telalters und der frithen Neuzeit im Bereich des ehem. Zisterzienser-
klosters Walderbach, darunter die Spuren von Vorgéangerbauten
bzw. alterer Bauphasen sowie abgegangener Gebaude.*

Denkmalschutz
allgemein

Auf die denkmalschutzrechtlichen Schutzbestimmungen der Art. 4 - 6
BayDSchG wird hingewiesen. Der denkmalrechtlichen Erlaubnis im
Sinn des Art. 6 BayDSchG bedarf insbesondere, wer in der Nahe von
Baudenkmalern Anlagen errichten, verdndern oder beseitigen will,
wenn sich dies auf Bestand oder Erscheinungsbild eines der Bau-
denkmaler auswirken kann.

Gemelnde
372170 Walderbech

Gamarhkung
5120 Waiderbach
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Inhalt und Aussagen zur Planung

Vorbemerkung Inhalt des Bauleitplanes ist die Schaffung von Sondergebietsflachen im
Zentrum der Ortschaft Walderbach. Im Zuge der vorliegenden, qualifi-
zierten Bauleitplanung werden diesbeziglich die planungsrechtlichen
Voraussetzungen entsprechend den gesetzlichen Vorgaben geschaf-
fen. Vor allem unter Beriicksichtigung dkologischer Gesichtspunkte soll
dabei eine zeitgemaRe, den heutigen Anforderungen ausgerichtete
Entwicklung ermdglicht werden.

Planungskonzept Neubau einer Wohnanlage mit barrierefreien Eigentumswohnun-
gen, einem Multifunktionsraum inkl. einer Tagespflege fiir Senio-
ren in Walderbach

Selbstbestimmt in der eigenen oder gemieteten Wohnung leben, und
trotzdem Hilfe und Unterstitzung auf Abruf in Anspruch nehmen - dies
wird mit dem Neubau von bis zu 55 barrierefreien Eigentumswohnun-
gen , einem Multifunktionsraum und einer Tagespflege fiir Senioren in
einer landschaftlich reizvollen Lage mitten im Ortszentrum der Ge-
meinde Walderbach errichtet. Von der Wohnanlage aus hat man einen
weiten Blick auf den Fluss ,Regen" und die herrliche Umgebung. Die
kiinftigen Bewohner kdnnen sich vor Ort mit den notwendigen Lebens-
mitteln versorgen . Es gibt einen Arzt und Zahnarzt vor Ort. Die Wohn-
anlage liegt in einem Erholungsbereich , der die Mdglichkeit zum Wan-
dern und Radfahren bietet.

Die Wohnanlage besteht aus zwei Hausern. Im Haus 1 und 2 werden
bis zu 55 barrierefreie Wohnungen, ein Gemeinschaftsbereich und eine
Tagespflegeeinrichtung entstehen.

Die Wohnanlage insgesamt erganzt das traditionelle Orisbild von
Walderbach mit seiner dominierenden Klosteranlage und tragt den Ge-
danken der Begegnung von Jung und Alt Rechnung, da sich in unmit-
telbarer Nachbarschaft der Naturkindergarten und das Pfarrheim befin-
den. Die modernen Wohnungen und Sozialeinrichtungen werden je-
weils in einem 3- geschossigen Gebaude errichtet.

Das architektonische Konzept folgt weitgehend dem Entwicklungskon-
zept der stadtebaulichen Rahmenplanung ,Blichsn" des Architekturbii-
ros A2 vom 14.04.2003. Darin wird auf Seite 18 ausgefiihrt:

+Als mégliche Bebauung wiirde sich hier die Errichtung eines Senio-
renheimes anbieten, das bei entsprechender Gestaltung des Gebau-
des die vorhergehend beschriebenen, stadtebaulichen Funktionen er-
filllen kdnnte.*

~Auch wirde die Ansiedlung des Seniorenheimes der beabsichtigten
Belebung des Bereichs Blchsn zutraglich sein. Ein Begegnungspark
zwischen Jung und Alt kénnte hier geschaffen werden."

Die AuRenanlagen werden gartnerisch hochwertig als Innenhof gestal-
tet, der zugleich als Ort der Begegnung und Kommunikation im Griinen
fur die Bewohner dienen soll. Der so entstehende Hof ist ein windge-
schitzter Aufenthaltsraum im Freien fUr gemiitliche Treffen, Unterhal-
tung , kieine Feiern oder gemeinsame Stunden an der frischen Luft.
Auch kann von hier aus die Gegend Uber Rad-/Wanderwege erkundet
werden.
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Die neue Wohnanlage in Walderbach wird in moderner Ziegelbauweise
und der Verwendung wohngesunder Baustoffe errichten. Das Projekt
ist ein zeitgemales Angebot fir Senioren, die selbstbestimmt in den
eigenen vier Wanden bis ins hohe Alter leben mdchten. Einsamkeit im
Alter beschéftigt gerade diese Gruppe von Menschen. Daher sind sol-
che Wohnprojekte , die ein lebendiges Miteinander férdern, eine wich-
tige Wohnform fiir Menschen im Rentenalter. Auf Wunsch kénnen die
Bewohner auch jederzeit professionelle Unterstiitzung in der Pflege o-
der in der Haushaltsfiihrung in ihrem neuen Zuhause erhalten.

Im Erdgeschoss des Hauses 1 wird eine Tagespflege durch einen kom-
petenten Ansprechpariner in Sachen Pflege und Unterstiitzungsleis-
tungen betrieben. Sie bietet Platz fiir bis zu 18 Besucher. Neben grof-
ziigigen, hellen Gemeinschaftsraumen ist dort auch eine groRke Ter-
rasse mit Garten geplant.

Zusatzlich gibt es einen Gemeinschafts-/ bzw. Multifunktionsraum fiir
Veranstaltungen und gemeinsame Aktivitaten.

Die Wohnanlage ergénzt das Angebot der Gemeinde Walderbach, ei-
nen Ort der Begegnung fir Jung und Alt an der Biichsn in herrlicher
Umgebung zu schaffen.

Der Gemeinde Walderbach ist es ein grofles Anliegen, fiir alle Gene-
rationen ein attraktiver Wohn- und Heimatort zu sein.

Stadtebauliche Be-
wertung

Die Planfertiger der Stadtebaulichen Rahmenplanung ,Blichs'n Ge-
lande Walderbach" mit Datum 14.04.2003 wurden um Stellungnahme
zur vorgesehenen Bebauung des Gelandes gebeten. Die Anfrage er-
folgte auf Empfehlung der Regierung der Oberpfalz. Betrachtet wurde
die beabsichtigte Bebauung des Baufelds ostlich des Pfarrheims mit
einem Seniorenzentrum. Im Ergebnis wurde festgestellt, dass Nutzung,
Lage und Baumassengliederung den Vorgaben des Rahmenplans ent-
sprechen, ebenso die im Norden des Baufeldes angeordnete Parkie-
rung. Die Hohenentwicklung des 1. Bauabschnitts mit der Bezeichnung
,2Haus A" ist 3-geschoRig vorgesehen, was in etwa der historischen Be-
bauung ,Zehentstadel" (abgebrochen, durch Fotoaufnahmen belegt)
entsprechen dirfte und auch fiir den spéter folgenden 2. Bauabschnitt
.Haus B" als maximale Hoéhe aufgenommen werden sollte. Vorbehalt-
lich der Beurteilung durch die Denkmalpflege erscheint die Planung des
Seniorenzentrums an dem sensiblen Ort mit Sichtbezug zur Klosteran-
lage vertraglich und stadtebaulich integriert. Empfohlen wurde zur Si-
cherung der Planungskriterien aus dem Rahmenplan (Seite 19), fiir die
architektonische Gestaltung der Baukérper und Fassaden Formulie-
rung bei den &rtlichen Bauvorschriften in den vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan aufzunehmen.

Art und das Maf der
baulichen Nutzung
(89 Abs. 1 Nr. 1
BauGB)

Die Auspragung des gesamten Geltungsbereiches ist auf ein Bauge-
biet (,Sondergebiet”) entsprechend BauNVO ausgerichtet. Das Maf}
der baulichen Nutzung wird im vorliegenden Planungsbereich durch die
Definition von Grundflachenzahlen (GRZ) und Geschossflachenzahlen
(GFZ) geregelt. Die Festsetzungen entsprechend den Entwicklungen
im landlichen Bereich und deckt sich im Wesentlichen mit dem vorhan-
denen Bestand. Die Héhe der baulichen Anlagen ist aus stadtebauli-
chen Gesichtspunkten liber Obergrenzen im Bebauungsplan geregelt.
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Definiert wird daher im Bebauungsplan die maximal zulassige Wand-
héhe. Fur zulassig erklart werden demzufolge Gebaude bis maximal
drei Vollgeschosse. Eine Umsetzung der Regelungen der Bayerischen
Bauordnung ist somit gewahrleistet.

Bauweise, die liber-
baubaren und die
nicht {iberbaubaren
Grundstiicksflachen
sowie die Stellung
der baulichen Anla-
gen (§9 Abs. 1 Nr. 2
BauGB)

Ortliche Bauvorschriften
Die im Bebauungsplan festgesetzten Regelungen zu den ortlichen
Bauvorschriften stellen ergdnzende Auflagen fiir die Bebauung der
Grundstiicke dar, wurden allerdings gleichbedeutend auf die tatséch-
lich erforderlichen MaRnahmen beschrénkt. Diese betreffen die Gestal-
tung der baulichen Anlagen, die Abstandsflachen, private Verkehrsfla-
chen, Werbeanlagen, Einfriedungen und die Gestaltung des Gelandes.
Auf die drtlichen Bauvorschriften der textlichen Festsetzungen wird Be-
Zug genommen.

Mindestmale flr die
Grofte, Breite und
Tiefe der Baugrund-
sticke und aus
Grinden des spar-
samen und scho-
nenden Umgangs
mit Grund und Bo-
den fiir Wohnbau-
grundstiicke  auch
Héchstmalie (89
Abs. 1 Nr. 3 BauGB)

Uberbaubare Fléchen

Die Festsetzungen bzw. Regelungen zur Bauweise und zu den tiber-
baubaren Grundstlicksflichen spiegeln die gestalterischen und insge-
samt notwendigen Anforderungen und Zielsetzungen fiir derartige Nut-
zungen wieder. Aus der Sicht des Planungstragers sollen insgesamt
nur diese Auflagen getroffen werden, die hinsichtlich Gesetzeslage und
stadtebaulicher Erforderlichkeit notwendig erscheinen. Die {iberbauba-
ren Grundstiicksflachen hingegen stellen aus gestalterischen Griinden
eine Erfordernis zur Regelung der baulichen Anlagen dar und werden
im Bebauungsplan liber die Festsetzung von Baugrenzen definiert, die
insgesamt einen groRtmaoglichen Gestaltungsfreiraum zulassen, aller-
dings unter dem Aspekt der uneingeschrankten Einhaltung der allge-
mein erforderlichen Abstandsflachenregelungen der Bayerischen Bau-
ordnung.

Hdéchstzulassige
Zahl der Wohnun-
gen je Wohnge-
baude (§ 9 Abs. 1 Nr.
6 BauGB)

Aus stadtebaulichen Griinden kann nach § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB in
einem Bebauungsplan die héchstzuldssige Zahl der Wohnungen in
Wohngebauden festgesetzt werden. Die getroffene Festsetzung wird
damit von besonderen stadtebaulichen Griinden im Sinne des § 9 Abs.
1 Nr. 6 BauGB getragen.

Die Festsetzung ist so bestimmt, dass fiir jeden Eigentiimer feststeht,
wieviel Wohnungen in Wohngeb&uden er auf seinem Baugrundstiick
errichten darf. Die Festsetzungen bewirken in der Summe, dass eine
aus stadtplanerische Sicht vertragliche Verdichtung erreicht wird.

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

Uberértlicher StraRenverkehr

Uberértliche Verkehrsstralen tangieren das Baugebiet allenfalls durch
die Staatsstralie St249 am Rande.

Ortliche Verkehrsstralen

Die verkehrliche ErschlieBung des Planungsbereiches erfolgt von der
HauptstraRe Uber die Ortsstrale ,Zur Blichsn* als 6ffentliche Zufahrt.
VerkehrserschlieBung

Die verkehrliche Erschlieung des Planungsareals erfolgt durch neu zu
erstellende Privatwege als InnenerschlieBung.

Versorgungsflachen,
einschlieBlich  der
Flachen for Anlagen
und  Einrichtungen

Energieversorgung

Die Stromversorgung ist vorhanden und kann bei Bedarf erweitert wer-
den. Ortlich zusténdig ist die Bayernwerk AG, Regensburger StraRe 4
a, 92421 Schwandorf. Die Anschliisse der einzelnen Geb&ude erfolgen
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zur dezentralen und
Zentralen Erzeu-
gung, Verteilung,
Nutzung oder Spei-
cherung von Sfrom,
Warme oder Kaélte
aus erneuerbaren
Energien oder Kraft-
Wérme-Kopplung
(89 Abs. 1 Nr. 12
BauGB)

mit Erdkabel. Bei allen mit Erdarbeiten verbundenen Vorhaben inner-
halb des Baugebiets ist die Bayernwerk AG, Regensburger Stralle 4 a,
92421 Schwandorf, Tel.: 09431/730-0 zu verstandigen. Um Unfalle und
Kabelschdden zu vermeiden, missen die Kabeltrassen értlich genau
bestimmt und die erforderlichen Sicherheitsvorkehrungen festgelegt
werden. Bereits eine Anndherung an elektrische Anlagen ist mit Le-
bensgefahr verbunden. Die Unfallverhiitungsvorschriften der Berufsge-
nossenschaft der Feinmechanik und Elektrotechnik fiir elektrische An-
lagen und Betriebsmittel (VBG 4) und die darin aufgefiihrten VDE-Best-
immungen sind zu beachten. Nahere Auskiinfte erteilen die Bayern-
werk AG - Regionaldirektion. Zu beachten ist, dass bei Baumpflanzun-
gen eine Abstandszone von je 2,50 m beiderseits von Erdkabel einzu-
halten ist. Ist das nicht mdglich, sind auf Kosten des ErschlieRungstra-
gers im Einvernehmen mit der Bayernwerk AG geeignete Schutzmaly-
nahmen durchzufilhren. Bei der Planung ist zu berlicksichtigen:

a. Verbrauchsreduzierung durch energiesparendes Bauen.

b. Rationelle Energieversorgung durch Ausschépfen von technischen
Einrichtungen.

c. Moglichkeiten zur Einsparung von Strom durch Technologien wie
beispielsweise Warmepumpen, Solaranlagen fiir die Brauchwasserbe-
reitung

Eine rechtzeitige Abstimmung mit dem Energietrager zur Erschlielung
der zusatzlichen Bauquartiere mit elektrischer Energie ist vorzuneh-
men.

Fahrung von oberir-
dischen oder unterir-
dischen Versor-
gungsanlagen und
Versorgungsleitun-
gen (§9 Abs. 1Nr. 13
BauGB)

Wasserversorgung

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

Telekommunikation

Die Versorgung des Planungsbereiches ist sichergestellt. Eine Erwei-
terung der Telekommunikationseinrichtungen fir die weiteren Auswei-
sungen ist moglich. Eine rechtzeitige Abstimmung mit dem Versorger
zur ErschlieBung der zusatzlichen Bauquartiere mit Telekommunikati-
onseinrichtungen ist vorzunehmen. Es besteht die Méglichkeit liber die
Deutsche Telekom Einzelfunkanlagen zu errichten.

Léschwasserversorgung
Fir den Brandschutz kann vom bestehenden Versorgungsnetz Lésch-
wasser enthommen werden.

Flachen fur die Ab-
fall- und Abwasser-
beseitigung, ein-
schlieBlich der Rick-
haltung und Versi-
ckerung von Nieder-
schlagswasser, so-
wie fir Ablagerun-
gen (89 Abs. 1 Nr. 14
BauGB)

Schmutz- und Niederschlagswasser

Die Entwéasserung der Baugebietsflachen erfolgt im Mischsystem. Das
anfallende Abwasser kann an die zu errichtende Kanalisation ange-
schlossen werden. Es wir bis zur zentralen Klaranlage der Verwal-
tungsgemeinschaft Walderbach geleitet. Diese besitzt ausreichende
Reserven zur Reinigung des anfallenden Schmutzwassers.

Oberflichenentwéasserung

Das anfallende Oberflaichenwasser aus den geplanten Bauflachen ist
mdglichst mittels Muldenversickerung und Rigolensystem auf dem pri-
vaten Geldnde zuriickzuhalten. Nicht versickertes Wasser aus dem Ri-
golensystem wird verzégert an die Kanalisation abgegeben.
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[ Abfallentsorqung

Die Miillbeseitigung bzw. Verwertung erfolgt fiir die Gemeinde zentral
durch die Kreiswerke Cham. Der anfallende Mull wird im Millbehand-
jungszentrum in Schwandorf weiter behandelt.

Wasserflichen so-
wie die Flachen fir
die Wasserwirt-
schaft, fiir Hochwas-
serschutzanlagen
und fir die Regelung
des Wasserabflus-
ses (§9 Abs. 1 Nr. 16
BauGB)

Grundwasset/ Hochwasser

Detaillierte Aussagen lber die Grundwasserverhaltnisse kénnen nicht
getroffen werden, da keine Berechnungen bzw. wasserwirtschaftlichen
Nachweise vorliegen. Aufgrund der Gelandeneigung muss im Zuge der
Erd- und Griindungsarbeiten jedoch mit Schichtwasseraustritten ge-
rechnet werden. Entsprechende Sicherungsvorkehrungen wéhrend
und nach den BaumaRnahmen sind zu priifen. Offentliche FlieRgewés-
ser tangieren den Planungsbereich nicht. Der Geltungsbereich befindet
sich zudem weder innerhalb eines amtlich ausgewiesenen Uber-
schwemmungsgebietes, noch stellt er einen wassersensiblen Bereich
dar.

Grundstiicksentwéasserung / Oberflachenentwasserung

Die Grundstlicksentwéasserung hat nach DIN 1986 ff zu erfolgen. Die
Bodenversiegelung im gesamten Planungsbereich ist dabei auf das un-
bedingt erforderliche Mal beschrankt. Zur Aufrechterhaltung der natiir-
lichen Versickerungsfahigkeit ist die Zufahrt, soweit es die Vorgaben
erlauben, versickerungsfahig zu gestalten. Grundsatziich wird darauf
hingewiesen, dass bei versickerungsfdhigem Untergrund mdglichst
eine dezentrale Versickerung anfallender Oberflichenwasser auf den
Grundsticksflachen selbst erfolgen soll. Die Art der Entwéasserung ist
mit den einzelnen Bauantrdgen aufzuzeigen.

Gelande / Topogra-
phie

Fir den Planungsbereich besteht ein detailliertes Héhenaufmal. Die
tatsdchliche Geldndehdhe liegt bei 360 m . NN. Der Hochpunkt des
Geléndes befindet sich im nordlichen Bereich des Geltungsbereiches,
von dort fallt es gleichmaRig nach Siiden ab.

Offentlicher Perso-
nennahverkehr -
OPNV

Es besteht keine unmittelbare Anbindung des Baugebietes an den 6f-
fentlichen Personennahverkehr. In der ndheren Umgebung befindet
sich jedoch die Bushaltestelle der Gemeinde Walderbach.

-Immissionsschutz

Der vorliegende Planungsbereich-ist als ,Sondergebiet® festgesetzt.
Nérdlich angrenzend befindet sich die Staatsstrale St2149. Sidlich
des Planungsgebietes befindet der Fluss Regen. Im Westen schlief3t
sich eine éffentliche Griinflache mit Spielplatz (Multifunktionsplatz) an.
Im Osten ist Wohnbebauung zu verzeichnen. Nachfolgende Belange
hinsichtlich des Immissionsschutzes sind zu berlicksichtigen:

Verkehrslarm Verkehrslarmimmissionen verursacht durch an-
grenzende Uberdrtliche Verkehrstrassen kdnnen
in vorliegender Planung unberticksichtigt blei-
ben. Regelungen oder Festsetzungen in Bezug
auf den StralRenverkehrsldrm oder Ver-
kehrsimmissionen sind somit nicht erforderlich.

Es bestehen im unmittelbaren Anschiuss an das
Baugebiet Sport- und Freizeitanlagen, die Sport-
und Freizeitlarm erwarten lassen. Beurteilungs-
relevanz ist jedoch nicht gegeben.

| Sport- und Freizeit-
larm
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Gewerbelarm Gewerbebetriebe und gewerblich genutzte An-
wesen sind an das Planungsgebiet unmittelbar
anschlieRend nicht vorhanden.

Geruchsimmissio- | Belastungen in Bezug auf hervorgerufene Ge-
nen ruchsimmissionen sind im Planungsgebiet nicht
relevant.

Altlasten und Boden-
beschaffenheiten

Altlast- bzw. Altlastverdachtsflachen innerhalb des Geltungsbereiches
des Bebauungsplanes/ Griinordnungsplanes sind weder der Ge-
meinde noch dem Wasserwirtschaftsamt bekannt und auch nicht dem
Altlastenkataster des Landratsamtes zu entnehmen.

Da aber bekannt ist, dass auf dem Gelande friiher eine Schreinerei und
kurzfristig eine Bettfedernreinigungsfabrik stand, wurden im Zuge einer
Vorerkundung 2018 durch das Biro IEG, Institut fiir Erd + Grundbau
GmbH, Haag 411, 93191 Rettenbach einige Schiirfen und Bodendff-
nungen ingenieurgeologisch aufgenommen und in diesem Zusammen-
hang auch einige umweltanalytische Beprobungen mit LAGA-Zuord-
nung beziglich der Verwertbarkeit u.a. vorgenommen. Konkrete Ver-
dachtsmomente lagen jedoch nicht vor, so dass sich der Rahmen auf
eine erste allgemeine Bewertung und Abschétzung beschrankte.

1. Planunteriagen, Hé6henangaben

Als Planungsunterlagen standen ein Ubersichtsplan mit dem Altbe-
stand sowie ein Lageplan mit den bisher vorgesehenen Standortfia-
chen fir die Bebauung zur Verfiigung. Die Héhen der einzelnen Auf-
schlusspunkte wurden auf OK Grenzstein auf der vermessungstech-
nisch neuen Nordwestecke des Grundstiicks ein nivelliert. Diese Hohe
wurde mit H = 0,0m angenommen. Die Aufschlusspunkte sind auf die-
sen Punkt bezogen, die ermittelten Héhenkoten im jeweiligen Auf-
schlussprofil eingetragen.

2. Bodenuntersuchungen
2.1 Schirfen (SCH)
Fir die allgemeine Baugrundbeurteilung wurden 5 Schiirfen mit
bauseitig zur Verfugung gestellten Baggergerét bis zu Tiefen zwi-
schen 1,2m (Antreffen einer Felsrippe) und 2,5m unter Gelande
ausgehoben.

2.2 Bodendffnungen (BO)
Zur Verifizierung der Starken vorhandener Auffiillungen kamen im
Bereich des ehemaligen Altbestands erganzend 6 weitere Boden-
6ffnungen bis zu Tiefen zwischen 1,5m und 2,5m unter Gelénde
zur Ausfiihrung. Samtliche Standorte wurden eingemessen und
im Lageplan vermerkt.

2.3 Laboruntersuchungen
Die entnommenen Bodenproben wurden direkt an der Aufschluss-
stelle anhand visueller und manueller Verfahren nach den DIN
4022 und DIN 18196 bestimmt und beurteilt. Die Schiirfprofile
wurden dabei ingenieurgeologisch nach DIN EN I1SO 14668 auf-
genommen, die Bodenansprache erfoigte in Anlehnung an die
DIN EN ISO 22475-1. Zudem wurden charakteristische Bodenpro-
ben (beziffert mit El und E2) im Labor ndher untersucht. Hierbei
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wurden an dem Probenmaterial die KorngréfRenverteilung nach
DIN 18123 sowie die Wassergehalte nach DIN EN 1SO 17892-1
ermittelt. Die Entnahmestellen sind im betreffenden Schichtenpro-
fil vermerkt, die ermittelten Kérnungslinien liegen als eigenstan-
dige Anlage bei. Des Weiteren wurden in einem Umweltlabor fiinf
Mischproben auf LAGA-Zuordnung mittels Feststoff-Eluat-Analy-
sen untersucht. An zwei weiteren Bodenproben wurde der Gehailt
an LHKW bestimmt. Die entsprechenden Analysewerte kénnen
der Untersuchungsdokumentation entnommen werden.

3. Untergrundverhéltnisse
3.1 Schichtenaufbau des Untergrundes

Nach der geologischen Karte von Bayern, Blatt Nr. CC 7134 Re-
gensburg, liegt die Region im Ausbreitungsgebiet kristalliner Ge-
steine des Oberpfalzer Waldes, hier von Gneis und Granit gebil-
det. Die Deckzonen dieser Gesteine sind erfahrungsgeman mehr
oder weniger stark zu gemischtkérnigen Zersatz verwittert oder
liegen als Gerdll- / Blockschuttlagen vor, wobei durch frithere Um-
griffmaRnahmen (ber diesen gewachsenen Strukturen auch noch
jungere Auffiillungen lagern kénnen. Das Schichtenbild stellt sich
an der jeweiligen Aufschlussstelle wie folgt dar:

Schiirfe SCH 1 (+0,23m Uber Festpunkt):

Zeigt unter 0,2m Oberboden eine gemischtkérnige Auffiillung, par-
tiell mit Ziegelbruch durchsetzt; zwischen 1,1m und 1,3m wird der
ehemalige Oberboden erkennbar; darunter folgen nochmals Auf-
fulllagen bis 2m Tiefe. Im Liegenden steht dann Granitzersatz an.
Die Zersetzung ist dabei aber so weit fortgeschritten, dass durch
Ilitisierung der Feldspatmineralien der Baugrund im bodenmecha-
nischen Sinne als sandiger Kies angesprochen werden kann
(Endtiefe 2,5m).

Schiirfe SCH 2 (+0,18m Uber Festpunkt): Hier unter geringméch-
tiger Oberbodenkrume bis ca. 2,4m unter Ansatzpunkt heterogene
Auffiillungen (beinhalten auch Bauschutt- und Plastikreste) im
Hangenden von Granitzersatz (Endtiefe 2,5m).

Schiirfe SCH 3 (+0,33m lber Festpunkt): Auch aulRerhalb des Alt-
bestands wurden noch Auffillungen vorgefunden (hier ggf. ehe-
maliger Kanalgraben vorhanden). Ab 1,5m steht dann der Granit-
zersatz an (Endtiefe 2m).

Schiirfe SCH 4 (+0,12m liber Festpunkt): Unter Oberboden und
Schotterbefestigung ab 0,5m bereits der gewachsene Boden
(sandig-kiesiger Granitzersatz bis 1,7m Tiefe).

Schirfe SCH 5 (-0,92m unter Festpunkt): Unter Schotterbefesti-
gung ab 0,4m Granitzersatz. Ab 1,2m Tiefe lieR sich dieser Bau-
grund mittels des Einsatzbaggers kaum mehr lésen, so dass von
diskontinuierlichen Ubergéngen zu Fels auszugehen ist.

Die weiteren Bodendéffnungen im Bereich des ehemaligen Altbe-
stands ergaben folgende Verhaltnisse:

Bodenéffnung BO1 (-0,45m unter Festpunkt): Unter Oberboden
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bis Im Auffillungen (ber rotbraunem Granitzersatz (Endtiefe
1,7m).

Bodendffnung BO2 (+0,17m lber Festpunkt): Unter Oberboden
sind einzelne Mauerwerksreste erkennbar. Darunter liegt eine leh-
mige, mit Bauschutt vermischte Auffillung bis ca. 2m unter Ge-
lande vor (im Liegenden dann gelbgrauer Granitzersatz sandig-
kiesiger Zusammensetzung bis 2,2m Tiefe).

Bodendffnung BO3 (+0,07m Uber Festpunkt): Unter Oberboden
heterogene Auffiillungen bis 2,2m, danach Granitzersatz.

Bodendffnung BO4 (+0,02m Uber Festpunkt): Hier Auffillungen
bis 1,3m Tiefe, Granitzersatz bis 1,6m aufgeschlossen.

Bodendffnung BO5 (+0,19m Uber Festpunkt): weist nach Im Auf-
fullung noch den ehemaligen Oberboden auf. Ab 1,3m stehen
dann feinkiesige Zersatzprodukte an (Endtiefe 2,2m).

Bodenéffnung BO6 (-0,27m unter Festpunkt): Unter Oberboden
bis 1,1m Auffiillungen Uber rotbraunem Granitzersatz (Endtiefe
1,5m).

Eine ausfiihrliche Beschreibung der einzelnen Schichten kann
den Aufschlussprofilen enthommen werden

3.2 Geotechnische Klassifizierungen und bodenmechanische Kenn-
werte
Die Bodengruppen wurden nach den Kriterien der DIN 18196, die
Bodenklassen ergédnzend auch noch nach der DIN 18300 (alte
Norm) bestimmt und beurteilt.
In der neuen ATV DIN 18300 wird die Einteilung der Béden in Bo-
den- und Felsklassen ersetzt durch die Einteilung von Boden und
Fels in sog. Homogenbereiche. Die aktuelle VOB/Teil C greift
diese neue Einordnung unter dem Ziel einer Vereinheitlichung der
Boden- und Felsklassen fiir die unterschiedlichen ATV-Nonnen
mit auf. Im Wesentlichen kdnnen bis zur Endtiefe folgende Boden-
arten unterschieden werden:
- heterogene, gemischtkémige Auffiillungen
- Granitzersatz: kiesig, sandig, partiell schluffig.
Auf dieser Grundlage wurde neben einem Homogenbereich O fiir
Oberboden die Einstufung in zwei weitere Homogenbereiche vor-
genommen:
Homogenbereich B1 (Auffiillungen) Homogenbereich B 2 (Granit-
zersatz).
Aufgrund der Schichtstarken erscheint eine weitergehende ge-
sonderte Separierung aus erdbautechnischer Sicht nicht wirt-
schaftlich. Die aufgefiihrten BodenkenngroRen sind z.T. im Labor
direkt ermittelt worden, einzelne Parameter sind unter Beriicksich-
tigung moglicher Abweichungen und in Anlehnung an die DIN
1055 als Erfahrungswerte aufgefiihrt und auch abhéngig von va-
rierenden Wassergehalt, Gefligezusammenhalt und Verfesti-
gungsgrad. Es sei jedoch darauf hingewiesen, dass dies aufgrund
der gewinschten Erkundungsform anteilig auch interpretativ zu
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verstehen ist. Fiir eine detaillierte Angabe der Bandbreite von Bo-
denkennwerten waren wesentlich umfangreichere Erkundungen,
sowohl hinsichtlich des Aufschiussverfahrens, wie auch bei den
Laborbeprobungen, erforderlich,

3.3 Grundwasserverhaltnisse

Flachenhaft anstehendes Grundwasser wurde fiir die eruierten
Tiefenbereiche nicht angetroffen. Diese Angaben basieren auf
den Feststellungen wahrend der Erkundungsarbeiten: Aus den all-
gemeinen Erlduterungen zum Baugrund geht hervor, dass auf-
grund der heterogenen, oberflichennahen Schichten mit 6rtlich
unregelmafRigen Schichtgrenzenverlaufen sowie Schichtinhomo-
genitaten infolge unterschiedlichen Erosions- oder Verwitterungs-
intensitaten zu rechnen ist. Die hydrogeologischen Verhaltnisse
kénnten deshalb partiell auch durch eindringende Niederschlags-
wasser gekennzeichnet sein

4. Folgen fir die Bebauung
4.1 Baugrundbeurteilung

Beim Grundstlick handelt es sich um ein angeschittetes Gelande,
welches von nordost- in slidwestliche Richtung um ca. 1m einfallt.
Die Aufschlisse wurden an zuganglichen, zentralen Stellen vor-
genommen und zeigen unter dem Oberboden folgendes verallge-
meinertes Schichtenprofil des Untergrundes:
m Schichtpaket 1: Auffiillungen
m Schichtpaket 2: Granitzersatz.

Schichtpaket 1:

Die Auffillungen bestehen aus gemischtkdrnigen Béden und wei-
sen lokal gréRere Aushubhindernisse wie Mauerwerksreste,
Steine und Blocke sowie erhdhte Anteile an Bauschutt und Haus-
mill auf. Sie sind nur méRig scherfest und tragféhig und neigen
zu Kompressibilitit. Das Aufflllmaterial eignet sich aus diesen
Griinden Uberwiegend nicht zu Griindungszwecken oder Wieder-
verfiillungen.

Schichtpaket 2:

Unterhalb der Auffiillungen steht Granitzersatz an. Dieser Bau-
grund wurde anhand von Siebanalysen nach DIN 18123 naher
klassifiziert. Es ergab sich ein Feinkornanteil< 0,06mm zwischen
3% und 8% (Frostempfindlichkeitsklasse FI-F2) und ein Anteil an
Korn >2mm von ca. 55%. Fir diese Bdden kann von zumindest
mitteldichter Lagerung ausgegangen werden. Der Felszersatz
stellt einen gut tragfahigen Baugrund dar. Partiell sind einzelne
Felsrippen nicht auszuschlieRen (siehe Ergebnis Schiirfe SCH 5).
Zur Festlegung erforderlicher und wirtschaftlicher Griindungs-
maflnahmen sind konkrete Bauwerksplane erforderlich. Bezliglich
des Planungskonzepts liegen jedoch noch keine tragwerksplane-
rischen Angaben vor. Es wird eine Griindung auf/im Granitzersatz
empfohlen, weshalb mit grélReren Austauschmalinahmen bzw.
entsprechenden Tiefergriindungen zu rechnen ist. Die zuldssigen
Bodenpressungen (charakteristischer Wert) kénnen vorab in An-
lehnung an die DIN 1054:2005-1 angesetzt werden.
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Flr die angetroffenen Béden kénnen in Abhangigkeit von der Ein-
bindetiefe und der Fundamentbreite unter Berlicksichtigung der
entsprechenden Erlauterungen und weiterflihnrenden Hinweise die
Tabellen Al/A2 zum Ansatz kommen. Fiir den Bemessungswert
des Sohlwiderstands nach DIN 1054:2010-12 ware eine Multipli-
kation mit dem Faktor 1,4 vorzunehmen. Die Stralen- und Platz-
befestigungen sind nach den Richtlinien fir die Standardisierung
des Oberbaues von Verkehrsflachen nach der giiltigen Rstii 12
auszufiihren.

4.2 Umweltanalytische Betrachtung

Die entnommenen Mischproben wurden in einem akkreditierten
Umweltlabor analysiert und eine Zuordnung nach LAGA getroffen.
Die Proben der Schiirfen SCH 1 bis SCH 4 wiesen keine Auffal-
ligkeiten auf, sdmtliche Werte lagen unter den jeweiligen Z0-Zu-
ordnungswerten. Bei der Probe BO2 wurde im Feststoff ein Zink-
gehalt von 153mg/kg ermittelt, was eine Zuordnung zur Klasse
Z1.1 bedeutet. Eine weitergehende Bewertung mit allgemeiner
Abschétzung und Hinweisen zur weiteren Vorgehensweise wurde
durch das Umweltlabor Tauw erstellt.

5. Schlussbemerkungen

Es wurde versucht, mit wirtschaftlichen Mitteln die Baugrundsituation
mdéglichst genau zu erfassen. Gegenstand war aber lediglich die
Durchfiihrung und Auswertung von Schiirfungen und Bodendffnun-
gen im Rahmen einer Vorerkundung. Der vorliegende Bericht wurde
auf der Basis der vorgegebenen Planunterlagen erstellt und enthalt
Angaben zu Bodengruppen und Bodenklassen, Homogenbereichen,
Wasser- und Griindungsverhaltnissen sowie eine abfallrechtliche Be-
wertung mit Untersuchungsdokumentation. Mit den ausgefiihrten Ar-
beiten konnte das vorgesehene Baugelande naturgemafR nur punk-
tuell untersucht werden. Soweit méglich und nach Erfahrung vertret-
bar, wurden die Annahmen auf die Flache zwischen den Aufschliis-
sen Ubertragen. Dabei ist nicht ganzlich auszuschlieRen, dass sich
gewisse Abweichungen von der Darstellung in diesem Bericht erge-
ben. Gewisse Unwégbarkeiten sind allerdings immer vorhanden, da
Baugrundaufschlisse ihrem Wesen nach lediglich punktuelle Aus-
wertungen und Interpretationen zulassen. In der weiteren Planungs-
phase kénnten anhand vorliegender Plane und Schnitte in Zusam-
menarbeit mit den Planungsstellen die Ausflihrungen konkretisiert
werden. Im Falle evil. baugrundbezogener Unklarheiten oder Beden-
ken, zu deren sofortiger AuRRerung die ausfilhrende Firma, u.a. nach
VOB, gegebenenfalls verpflichtet ware, miisste wahrend der weite-
ren Arbeiten der Baugrundsachverstandige nochmals hinzugezogen
werden.

Weitergehende Aussagen (ber detailgenaue Bodenbeschaffenheiten
bzw. Untergrundverhéltnisse sind gegebenenfalls durch Bodenauf-
schlisse zu ermitteln.

Bodendenkmaler

Bodendenkmaler sollen gem. Art. 1 BayDSchG in ihrem derzeitigen Zu-
stand grundsatzlich vor Ort erhalten bleiben. Weitere Planungsschritte
sollten diesen Aspekt beriicksichtigen und Bodeneingriffe soliten sich
auf das unabweisbar notwendige MindestmaR beschranken.
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Baudenkmaler

| Hinsichtlich der in der weiteren Umgebung vorhandenen Baudenkma-
ler wird die Auffassung vertreten, dass diese nicht beeintrachtigt wer-
den. Insbesondere Sichtbeziehungen werden durch die Festsetzung
der maximal zulassigen Anzahl der Vollgeschosse, aber auch wegen
der Festsetzungen der maximalen Gebaudehéhe nicht beeintrachtigt.
Der gegenstandliche Planungsbereich befindet sich ca. 250 Meter vom
Kirchengebaude entfernt und somit weiter entfernt als das Pfarrheim
oder die Franz-Xaver-Witt Grund- und Mittelschule.

Von den Gebauden besteht eine Blickbeziehung zum Fluss ,Regen®,
aber auch (untergeordnet) in Richtung Kloster. Durch die Bebauung
wird im Endausbauzustand ein Innenhof entstehen, der Aufenthalts-
funktion Gbernehmen und zum Treffpunkt ausgebaut werden konnte.
Von hier besteht dann eine beeindruckende Blickbeziehung in Richtung
des Klosterkomplexes.

Die Gebaude selbst fligt sich nach Auffassung der Gemeinde in die
vorhandenen Gebaudehdhen ein, da die umliegende Bebauung eben-
falls eine gewisse Héhenentwicklung aufweise. Auch war in dem Be-
reich immer schon eine Bebauung mit einer entsprechenden Hbéhen-
entwicklung vorhanden. Diesbeziiglich darf auf den ehemaligen Zeh-
entstadel verwiesen werden, der in seiner urspriinglichen Héhe die nun
vorgesehene Bebauung sogar liberragt haben diirfte.

Brandschutz

Hinsichtlich des vorbeugenden baulichen und abwehrenden Brand-

schutzes sind bei der Aufstellung von Bauleitplanungen die allgemei-

nen Bestimmungen gemafR den Vorschriften der DIN 14090 sowie der

BayBO einzuhalten. Insgesamt gesehen sind der abwehrende Brand-

schutz sowie die Bereitstellung der notwendigen Léschwasserversor-

gungsanlagen durch die vorhandenen bzw. geplanten Anlagen sicher-

zustellen. Weiterhin sind entsprechend Art. 1 Abs. 1 und 2 des Bayeri-

schen Feuerwehrgesetzes (BayFwG) ausreichend dimensionierte ver-

kehrliche Erschliefungsanlagen fur den Brand- und Katastrophenfall

vorhanden. Der kommunalen Feuerwehr stehen insgesamt ausrei-

chende Mdglichkeiten zur Verfligung, um den Anforderungen der ge-

setzlichen Vorgaben gerecht zu werden. Im Einzelnen sind folgende

Punkte zu beachten:

o Bereitstellung ausreichender Mdglichkeiten zur Gewahrleistung

des Brandschutzes fiir die gemeindliche Feuerwehr

Sicherstellung der Rettungswege

Einhaltung von Hilfsfristen

Ausreichende Léschwasserversorgung

Bereitstellung der &ffentlichen Wasserleitung fiir einen Férder-

strom von 800 Itr/min Gber 2 Stunden bei einer Férdermenge

von 4 bar oder alternativ Bereitstellung von Léschwasserbehal-

tern mit mind. 192 cbm Inhalt

) Bereitstellung ausreichender ErschlieBungsflachen

o Wechselbeziehungen im Planungsbereich zu anderen Gebie-
ten

o Minimierung brandschutztechnischer Risiken im Planungsbe-
reich

o Die erforderliche Léschwassermenge im Umkreis von 300 m,
kann durch die 6ffentliche Wasserversorgung abgedeckt wer-
den.

Bei der Aufstellung des Bebauungsplanes wurden im Hinblick auf den
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durch die Gemeinde sicherzustellenden Feuerschutz (Art. 1 BayFwG)
grundsaizlich folgende allgemeine Belange des abwehrenden Brand-
schutzes (Durchfiilhrung wirksamer Loscharbeiten und Rettung von
Personen) geprift:

Das Hydrantennetz ist nach Merkblatt Nr. 1.9 - 6 vom 25.04.1994 des
Bayer. Landesamtes fiir Wasserwirtschaft und nach den Techn. Regeln
des Deutschen Vereins des Gas- und Wasserfaches e.V. (DVGW) -
Arbeitsblatter W 331 und W 405 vom Juli 1978 - auszubauen. Ggf. ist
der Léschwasserbedarf nach dem Ermittlungs- und Richtwertverfahren
des Bayer. Landesamtes fiir Brand- und Katastrophenschutz zu ermit-
teln.

In Abstdnden bis zu 200 m sind Feuermeldestellen einzurichten. Als
Feuermeldestellen gelten auch private und 6ffentliche Fernsprechstel-
len. Weiter ist zu priifen, inwieweit die Alarmierung der Feuerwehr (z.B.
durch Aufstellung weiterer Sirenen) erganzt werden muss.

Die 6ffentlichen Verkehrsflachen sind so anzulegen, dass sie hinsicht-
lich der Fahrbahnbreite, Kurvenkriimmungsradien usw. mit den Fahr-
zeugen der Feuerwehr jederzeit und unbehindert befahren werden kon-
nen. Die Tragfahigkeit muss dazu fiir Fahrzeuge bis 16 t (Achslast 10
t) ausgelegt sein. Hierzu wird auf DIN 14 090 ,Flachen fir die Feuer-
wehr auf Grundstucken" verwiesen. Es muss insbesondere gewahrleis-
tet sein, dass Gebdude ganz oder mit Teilen in einem Abstand von
héchstens 50 m von den éffentlichen Verkehrsflachen erreichbar sind.
Bei Sackgassen ist darauf zu achten, dass die sog. ,,Wendehammer"
auch fir Feuerwehrfahrzeuge benutzbar sind. Zur ungehinderten Be-
nutzung ist ein Wendeplatzdurchmesser von mindestens 18m, fiir Feu-
erwehreinsatze mit einer Drehleiter DL 23-12 ein Durchmesser von
mindestens 21 m erforderlich, ggf. sind Verkehrsbeschrankungen (Hal-
teverbote) zu verfligen.

Bei einer Bebauung im Bereich von Hochspannungsfreileitungen ist die
Bekanntmachung des Bayer. Staatsministeriums des Innern vom
06.02.81, Nr. 11 B 10 - 9130 - 388 (MAB1. Nr. 4/81; S. 90) zu beachten.
Aus Aufenthaltsrdumen von nicht zu ebener Erde liegenden Geschos-
sen muss die Rettung von Personen liber zwei voneinander unabhan-
gige Rettungswege gewahrleistet sein. Bei baulichen Aniagen ohne be-
sondere Art und Nutzung und einer Bauhdhe unterhalb der Hochhaus-
grenze kann der zweite Rettungsweg auch Uber Leitern der Feuerwehr
sichergestellt werden, wenn die Feuerwehr (iber das erforderliche Ret-
tungsgerate (z.B. Drehleiter DL 23-12 0.3.) verfiigt. Sofern innerhalb
der Hilfsfrist von 10 Minuten der zweite Rettungsweg iiber entspre-
chend ausreichende Leitern der Feuerwehr nicht sichergestellt werden
kann, sind zwei voneinander unabhédngige bauliche Rettungswege
(notwendige Treppen) erforderlich.

Bei Aufenthaltsrdumen im Dachgescho? miissen die notwendigen
Fenster mit Leitern der Feuerwehr direkt anleiterbar sein (zweiter Ret-
tungsweg).

Die Feuerwehr ist bei der Ansiedlung von Gewerbebetrieben oder an-
derer besonderer Einrichtungen (z.B. Verwender von Radioisotopen
0.4.), die auf Grund der Betriebsgrof3e und -art und/oder der gelager-
ten, hergesteliten oder zu verarbeitenden Stoffe (z.B. radioaktive
Stoffe, Sauren, brennbare Fliissigkeiten, aggressive Gase etc.) einen
besonderen Gefahrenschwerpunkt bilden, entsprechend auszuriisten.
Der Brandschutz wird mittels bestehender Unterflur- und Oberflurhyd-
ranten DN 80 sichergestellt. Eine Léschwassermenge von 800 |/min im
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Umkreis von 300 m kann unter Einbeziehung der vorhandenen Hyd-
ranten bereitgestellt werden (unterschiedliche Leitungsstrange und -di-
mensionen).

ErschlieBungskos-
ten

Die ErschlieBung ist grundsatzlich sichergestellt. Nur bei Bedarf sind
weitergehende Ausbauzustdnde herzustellen. Die voraussichtlichen
Kosten sind derzeit noch nicht dimensioniert und somit noch nicht be-
kannt. Diese werden im Zuge weiterer Detailplanungen ermittelt und
richten sich je nach Bedarf nach den entsprechenden Satzungen bzw.
nach den tatséchlichen Herstellungskosten. Es entstehende An-
schlusskosten fiir

¢ Abwasserbeseitigung

s Wasserversorgung

¢ Versorgung mit elektrischer Energie

e Fernmeldeeinrichtungen

Detaillierte Angaben zu den ErschlieBungskosten kénnen allerdings
zum jetzigen Zeitpunkt nicht getroffen werden.
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Aufgrund von §10 Abs. 1 in Verbindung mit §13a des Baugesetzbuches in der Fassung der Bekanntmachung vom
03.11.2017 (BGBI. 1 S. 3634), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 20.07.2022 (BGBI. | S. 1353) i. V .m. Art. 23 der
Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayem in der Fassung der Bekanntmachung vom 22.08.1998 (GVBI. S. 796,
BayRS 2020-1-1-1), zuletzt geandert durch Gesetz vom 22.07.2022 (GVBI. S. 374) ) und Art. 81 Bayerische Bau-
ordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14.08.2007 (GVBI S. 588), zuletzt geandert durch Ge-
setz vom 25.05.2021 (GVBI. S. 286) hat der Gemeinderat der Gemeinde Walderbach in éffentlicher Sitzung vom
28.07.2022 den Bebauungsplan ,Sondergebiet Seniorenzentrum Walderbach — altersgerechtes Servicewohnen*
als Satzung beschlossen.

§1
Raumlicher Geltungsbereich

Fiir den raumlichen Geltungsbereich zum Bebauungsplan ,Am Heuweg 8“ ist der Lageplan mit Begriindung und
Verfahrensvermerken vom 28.07.2022 maBgeblich. Dieser ist Bestandteil der Satzung.

§2
Bestandteile der Satzung

1. Lageplan vom 28.07.2022
2. Zeichnerischer und textlicher Teil vom 28.07.2022

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

Walderbach, 11, DEZ, 1022 ‘

Schwarzfischer
1. Biirgermeister
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1. Aufstellungsbeschluss
Der Gemeinderat der Gemeinde Walderbach hat in der Sitzung vom 21.10.2021 die Aufstellung des Bebau-
ungsplanes ,Sondergebiet Seniorenzentrum Walderbach - altersgerechtes Servicewohnen® im beschleunigten
Verfahren nach §13a BauGB beschlossen. Hierauf wurde mit Bekanntmachung vom 25.10.2021 angeschlagen
an der Amtstafel am 25.10.2021 ortsiiblich hingewiesen.

2. Biirgerbeteiligung nach §3 Abs. 1 BauGB
Von der Unterrichtung und Erdrterung nach §3 Abs. 1 Satz 1 BauGB wurde aufgrund §13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB
i.V.m. §13 Abs. 2 Nr. 1 BauGB abgesehen.

3. Offentliche Auslegung nach §3 Abs. 2 BauGB und Beteiligung der Trager éffentlicher Belange

Der Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 27.01.2022 wurde mit Begriindung gemaR § 3 Abs. 2
BauGB in der Zeit vom 14.04.2022 bis 18.05.2022 offentlich ausgelegt. Hierauf wurde mit Bekanntmachung
vom 06.04.2022 angeschlagen an der Amtstafel am 06.04.2022 ortsiiblich hingewiesen. Hingewiesen wurde
darauf, dass im beschleunigten Verfahren von der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4, von dem Umweltbericht
nach § 2a und von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2, welche Arten umweltbezogener Informationen verfiighar
sind, abgesehen wird. Gleichzeitig wurde den Tragern offentlicher Belange Gelegenheit zur Stellungnahme
gegeben. Von einer Beteiligung der Tréger dffentlicher Belange nach §4 Abs. 1 BauGB wurde aufgrund §13a
Abs. 2 Nr. 1 BauGB i.V.m. §13 Abs. 2 Nr. 1 BauGB abgesehen. § 4c BauGB ist nicht anzuwenden.

4. Behandlung der eingegangenen Stellungnahmen
Die eingegangenen Stellungnahmen wurden in der Sitzung des Gemeinderates am 25.05.2022 behandelt.

5. Nochmalige Offentliche Auslegung nach §3 Abs. 2 BauGB

Der Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 25.05.2022 wurde mit Begriindung gema § 3 Abs. 2
BauGB in der Zeit vom 21.06.2022 bis 22.07.2022 nochmals éffentlich ausgelegt. Hierauf wurde mit Bekannt-
machung vom 13.06.2022 angeschlagen an der Amtstafel am 13.06.2022 ortsiiblich hingewiesen. Hingewiesen
wurde darauf, dass im beschleunigten Verfahren von der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4, von dem Umweltbe-
richt nach § 2a und von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 , welche Arten umweltbezogener Informationen
verfiigbar sind, abgesehen wird. Gleichzeitig wurde den Tragern offentlicher Belange Gelegenheit zur Stellung-
nahme gegeben.

6. Behandlung der eingegangenen Stellungnahmen und Satzungsbeschluss
Die eingegangenen Stellungnahmen wurden in der Sitzung des Gemeinderates am 28.07.2022 behandelt. Der
Gemeinderat der Gemeinde Walderbach hat mit dem Beschluss vom 28.07.2022 den Bebauungsplan mit Be-
griindung geméaR § 10 Abs. 1i.V.m. §13a Abs. 1 BauGB BauGB in der Fassung vom 28.07.2022 als Satzung
beschlossen.

7. Inkrafttreten 71 17, 2022
Der Bebauungsplan mit der Begriindung wurde am ...........cccc.c..... gemaR § 10 Abs. 3 BauGB ortsiiblich
bekannt gemacht. Der Bebauungsplan mit der Begriindung wird seit diesem Tage zu den dblichen Dienststun-
den in der Verwaltungsgemeinschaft Walderbach, Franz-Xaver-Witt-Str. 2, 93194 Walderbach zu jedermanns
Einsicht bereitgehalten und liber dessen Inhalt auf Verlangen Auskunft gegeben. Mit der Bekanntmachung tritt
der Bebauungsplan in Kraft. Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 Satz 1 und Satz 2 sowie Abs. 4 BauGB und
die §§ 214, 215 BauGB ist hingewiesen worden.

-~ QLD 2%
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