GEMEINDE WALDERBACH
LANDKREIS CHAM
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FLACHENNUTZUNGSPLAN
DECKBLATT 15

zur Ausweisung von
offentlichen Grinflachen
und Sonderbauflachen

(Sonderbauflache 1 — Pfarrheim
Sonderbaufiache 2 — Kinderbetreuungseinrichtung
Sonderbauflache 3 — Seniorenzentrum Walderbach - altersgerechtes Servicewohnen)

im Ortsteil Walderbach

Dipl.- Ing. (FH) Krischan Maier Fassung vom 27.01.2022
Ing.- Biiro fiir Statik und Tiefbau geandert am 28.04.2022
Falkensteiner Str.1 93426 Roding geandert am 28.07.2022
geandert am 29.09.2022
geandert am 03.11.2022
geandert am 15.12.2022
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Flachennutzungsplan Walderbach

Anderung durch Deckblatt Nr. 15
Landkreis Cham
Regierungsbezirk Oberpfalz

1. Anderungsbeschiuss Der Gemeinderat hat in seiner Sitzung am 21.10.2021 die Anderung des Fl&chennut-

. Billigung Vorentwurf

. Friihzeitige Offent-
lichkeitsbeteiligung
nach §3 Abs. 1
BauGB

. Friihzeitige Behaor-
denbeteiligung
nach §4 Abs. 1
BauGB

. Beschluss zu Be-
denken und Anre-
gungen

. Offentlichkeits- und
Behordenbeteili-
gung nach §3 Abs,
2 BauGB, §4 Abs. 2
BauGB

. Beschluss zu den
Bedenken und An-
regungen

. Nochmalige Offent-
lichkeits- und Be-
hérdenbeteiligung
nach §3 Abs. 2
BauGB, §4 Abs. 2
BauGB

. Beschluss zu Be-
denken und Anre-
gungen

. Feststellungsbe-
schluss

10. Aufhebung Fest-

stellungsbeschluss

11. Nochmalige Offent-
lichkeitsbeteiligung
nach §3 Abs. 2
BauGB

12. Feststellungsbe-
schluss

zungsplanes der Gemeinde Walderbach durch Aufstellung des Deckblattes Nr. 15
beschlossen. Der Anderungsbeschluss wurde mit Bekanntmachung vom 25.10.2021
am 25.10.2021 orisiiblich bekannt gemacht.

Der Entwurf des Deckbiattes Nr. 15 wurden durch den Gemeinderat in der Sitzung
vom 27.01.2022 gebilligt.

Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemak § 3 Abs. 1 BauGB mit offentlicher
Darlegung und Anhérung fiir den Vorentwurf des Deckblattes Nr. 15 in der Fassung
vom 27.01.2022 hat in der Zeit vom 21.03.2022 bis 22.04.2022 stattgefunden. Hierauf
wurde mit Bekanntmachung vom 10.03.2022, orisiiblich bekannt gemacht am
10.03.2022, hingewiesen.

Den beteiligten Behérden und sonstigen Tragem offentlicher Belange wurde zur Ab-
gabe ihrer Stellungnahme nach § 4 Abs. 1 BauGB der Vorentwurf des Deckblattes
Nr. 15 in der Fassung vom 27.01.2022 mit Anschreiben (E-Mail) vom 10.03.2022
Ubersandt und eine angemessene Frist bis 22.04.2022 zur AuRerung gegeben.

Der Gemeinderat Walderbach hat die im Verfahren eingegangenen Stellungnahmen
in. der Sitzung vom 28.04.2022 behandelt und zu den Bedenken und Anregungen
Beschluss gefasst.

Der vom Gemeinderat am 28.04.2022 gebilligte Entwurf des Deckblattes Nr. 15 in der
Fassung vom 28.04.2022 wurde mit Begriindung gemal § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2
BauGB in der Zeit vom 21.06.2022 bis 22.07.2022 im Rathaus &ffentlich ausgelegt.
Ort und Zeit der Auslegung wurden mit Bekanntmachung vom 13.06.2022 am
13.06.2022 ortstiblich bekannt gemacht.

Der Gemeinderat Walderbach hat die im Verfahren eingegangenen Stellungnahmen
in der Sitzung vom 28.07.2022 behandelt und zu den Bedenken und Anregungen
Beschluss gefasst.

Der vom Gemeinderat am 28.07.2022 gebilligte Entwurf des Deckblattes Nr. 15 in der
Fassung vom 28.07.2022 wurde mit Begriindung geman § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2
BauGB in der Zeit vom 11.08.2022 bis 14.09.2022 im Rathaus nochmals &ffentlich
ausgelegt. Ort und Zeit der Auslegung wurden mit Bekanntmachung vom 02.08.2022
am 02.08.2022 ortslblich bekannt gemacht.

Der Gemeinderat Walderbach hat die im Verfahren eingegangenen Stellungnahmen
in der Sitzung vom 29.09.2022 behandelt und zu den Bedenken und Anregungen
Beschluss gefasst.

Die Gemeinde Walderbach hat mit Beschluss des Gemeinderates vom 29.09,2022
das Deckblatt Nr. 15 mit Begriindung in der Fassung des Entwurfs vom 29.09.2022
festgestellt.

Der Gemeinderat hat in seiner Sitzung vom 03.11.2022 die Aufhebung des Feststel-
lungsbeschlusses vom 29.09.2022 beschlossen sowie den erneuten Billigungs- und
Auslegungsbeschluss fiir das Deckblatt Nr. 15 mit Begriindung und Anlagen in der
Fassung vom 03.11.2022 gefasst.

Der vom Gemeinderat am 03.11.2022 gebilligte Entwurf des Deckblattes Nr. 15 in der
Fassung vom 03.11.2022 wurde mit Begriindung und Anlagen geman §4a Abs. 3 i.
V. m. §3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 14.11.2022 bis14.12.2022 im Rathaus noch-
mals éffentlich ausgelegt. Ort und Zeit der Auslegung wurden mit Bekanntmachung
vom 04.11.2022 am 04.11.2022 orts(iblich bekanntgemacht.

Die Gemeinde Walderbach hat mit Beschluss des Gemeinderates vom 15.12.2022
das Deckblatt Nr. 15 mit Begriindung in der Fassung des Entwurfs vom 15.12.2022
festgestellt.
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13. Genehmigung Das Landratsamt Cham hat mit Bescheid vorh‘ 9 DEZ ZUZZ Az. BauR-6100.7-607-
2022-FP F.Nr. 35.15 die Anderung des Flachennutzungsplanes durch Deckblatt Nr.
15 nebst Begriindung und Anlagen in der Fassung des Entwurfs vom 15.12,2022
gemah § 6 Abs. 1 BauGB genehmigt.

14. Ausfertigung Das Deckblatt Nr. 15 wird hiermit in der Fassung des Entwurfs vom 15.12.2022 aus-
gefertigt. Die Richtigkeit der vorgenannten Verfahrensschritte wird hiermit bestatigt.

Walderbach, 71, DEZ. 2022 e

° /’% R
Schwarzfischer . _
1. Birgermeister

15. Inkrafttreten Die Genehmigting der Anderung des Flachennutzungsplanes durch Deckblatt Nr. 15

wurde geméR§ 6 Abs. 5 Satz 1 BauGB mit Bekanntmachung vom 21.12.2022 am

21.12,2022 ortsiiblich bekannt gemacht. Mit dem Tag der Bekanntmachung wird das

Deckblatt Nr. 15 geméaR § 6 Abs, 5 Satz 2 BauGB wirksam. Das Deckblatt Nr. 15 mit

Begriindung und Anlagen in der Fassung des Entwurfs vom 15.12.2022 wird seit die-

Walderbach, sem Tage zu den Ublichen Dienststunden im Rathaus geméaft § 6 Abs, 5 Satz 3

21 DEL 2[]22 BauGB zu jedermanns Einsicht bereitgehalten und (iber dessen Inhalt auf Verlangen

. A, ‘,\Auskunﬂ gegeben. Auf die Rechtsfolgen des § 215 Abs. 1 BauGB ist hingewiesen
Schwarzfischer worden.

1. Burgermeister

g
v
Dipl.- Ing. {FH) Krischan Maier Fassung vom 27.01.2022
Ing.- Buro fiir Statik und Tiefbau gedndert am 28.04.2022
Falkensteiner Str.1 93426 Roding geandert am 28.07.2022
geandert am 29.09.2022
geéndert am 03.11.2022
gedndert am 15.12.2022
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Flachennutzungsplan Walderbach

Anderung durch Deckblatt Nr. 157
Landkreis Cham
Regierungsbezirk _ _Oberpfalz;

FLACHENNUTZUNGSPLAN - BESTAND

=B
ﬁﬁ\g_(?-‘H) Kischan ﬁaler ~ Fassungvom

Ing.- Biiro fir Statik und Tiefbau geandert am 28.04.2022
Falkensteiner Str.1 93426 Roding geandert am 28.07.2022
geandert am 29.09.2022
geandert am 03.11.2022
geéandert am 15.12.2022
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Flachennutzungsplan Walderbach

Anderung durch Deckblatt Nr. 15
Landkreis Cham
Regierungsbezirk Oberpfalz:

FLACHENNUTZUNGSPLAN - FORTSCHREIBUNG

B

8770

Dipl.- Ing. (FH) Krischan Maier Fassung vom 27.01.2022
Ing.- Biiro fiir Statik und Tiefbau geandert am 28.04.2022
Falkensteiner Str.1 93426 Roding geandert am 28.07.2022
geandert am 29.09.2022

geandert am 03.11.2022

___gedndert am 15.12.2022
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Flachennutzungsplan Walderbach

Anderung durch Deckblatt Nr. 15
Landkreis Cham
Regierungsbezirk Oberpfalz:;
ZEICHENERKLARUNG

Planzeichen als Festsetzung

Signaturen gemaR der "Verordnung iiber die Ausarbeitung der Bauleitpléne und
die Darstellung des Planinhaltes (Planzeichenverordnung PlanZV)"

‘ Sonderbaufiache (§ 1 Abs. 1 Nr. 4 BauNVO) - Seniorenzentrum Walderbach
- altersgerechtes Servicewohnen

Gliedernde bzw. Abschirmende Grinflachen

Verkehrsfiachen besonderer Zweckbestimmung (Bushaltebucht)

*| Flachen far Sport- und Spielanlagen

0 HauptverkehrsstraRen
Grenzen des raumlichen Geltungsbereiches

Energieversorgung (Trafostation)

Abwasser (Abwasserhebeanlage)

Kirchen und kirchlichen Zwecken dienende Gebaude und Einrichtungen
Sozialen Zwecken dienende Gebaude und Einrichtungen

Sportlichen Zwecken dienende Gebaude und Einrichtungen

Spielplatz

Parkanlage

@ﬁﬂﬂﬂﬂ@@I

Uberschwemmungsgebiet

HQ extrem

+—e—e—e— Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung

Dipl.- Ing. (FH) Krischan Maier Fassung vom 27.01.2022
Ing.- Buro fir Statik und Tiefbau geandert am 28.04.2022
Falkensteiner Str.1 893426 Roding geandert am 28.07.2022
geandert am 29.09.2022
gedndert am 03.11.2022
gedndert am 15.12.2022

Flachennutzungsplan Gemeinde Walderbach Deckblatt Nr. 15 —Seite 6 von 15




Flachennutzungsplan Walderbach

Anderung durch Deckblatt Nr. 15
Landkreis Cham
Regierungsbezirk Oberpfaiz

Begrundung

1. Anlass der Planung

Die Gemeinde Walderbach hat in den letzten zwanzig Jahren den Bereich des Biichsn-
Gelandes umgestaltet. Im Zuge der Stadtebauférderung wurde dabei auch ein stadtebau-
licher Rahmenplan aufgestelit und das Areal als geeignetes Geldnde 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 Integra-
tion von Pfarrheim und Biichsn-Geldnde sowie der Abbruch der desoclaten, ortsbildstéren-
den Lagerhauser ausgegeben. Der Rahmenplan griff fiir den Bereich des Blichsn-Gelan-
des die im Sanierungsplan und MaRnahmenplan der Vorbereitenden Untersuchung bereits
erwahnte Méglichkeit der Fortschreibung und Anpassung an nicht absehbare, den Sanie-
rungszweck unterstiitzende Mafinahmen bzw. fiir damals noch nicht realisierbaren Sanie-
rungsbedarf auf. Die Entwickiungsméglichkeiten des gesamten Gelandes wurden unter-
sucht. Dabei wurde das gesamte Gelande in die Bereiche ,Natur”, ,Aktivitat“ und ,Bebau-
ung“ eingeteilt. Durch verschiedene Baumalinahmen wurden entsprechenden Bereiche
geschaffen wie z.B. das Wegesystem, der Multifunktionsplatz aber auch der Naturkinder-
garten.

Der bestehende Flachennutzungsplan soll nun diesen Gegebenheiten angepasst werden.
Eingearbeitet wurden in den Fldchennutzungsplan nachfolgende Bereiche:

Lage | Zweckbestimmung | Art der Nutzung
S1 Pfarrheim e Begegnungsstétte;
(bereits vorhanden | ¢ Aus- und Fortbildung:
im Bestand) e Jugendarbeit;
o Kirchliche und gemeindliche Vereinsarbeit
S2 Kinderbetreuungs- | « Naturkindergarten;
einrichtung e Betreuung von Kleinkindern
(bereits vorhanden
im Bestand)
S3 Seniorenzentrum » Seniorentagesstatten (Tagesbetreuung )
Walderbach — al- | « Wohngebaude mit barrierefreien Wohnungen und Ge-
tersgerechtes Ser- meinschaftseinrichtungen (Servicewohnen fiir Senioren
. vicewohnen mit Betreuungsangebot
o die dem Nutzungszweck dienenden Nebenanlagen
gem. §14 BauNvVO
GR | Grunflache e Gliedernde bzw. abschirmende Griinflache
(bereits vorhanden | « Spielplatz
im Bestand) ¢ Sportlichen Zwecken dienende Einrichtung
s Parkflache

Mit dem Teilbereich ,Sonderbaufldche 3“ soll auch der dritte Bereich aus dem Rahmenplan
~ die ,Bebauung” planungsrechtlich umgesetzt werden. Bedarf fiir eine entsprechende
Sonderbauflache wird in der Gemeinde Walderbach gesehen. Auf die Begriindung zum im
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Parallelverfahren in Aufstellung befindlichen Bebauungsplan ,Sondergebiet Walderbach —
Seniorenzentrum Walderbach — altersgerechtes Servicewohnen“ wird verwiesen.

Die Erforderlichkeit fiir die Anderung des Flachennutzungsplanes liegt nach Auffassung
der Gemeinde Walderbach vor. Die Gemeinde Walderbach hat deshalb das vorliegende
Bauleitplanverfahren eingeleitet, um die aktuelle Entwicklung in geordnete Bahnen zu len-
ken sowie die kunftige weitere Entwicklung und Ordnung zu gewahrleisten. Dartber hinaus
sollen auch die planerischen Voraussetzungen dafiir geschaffen werden, einer Bedarfslage
gerecht zu werden, die sich erst fiir die Zukunft abzeichnet. Die Gemeinde Walderbach will
damit die ihr Ubertragende Planungshoheit nutzen und mit dem Verfahren nicht nur die
Vorbereitung einer baulichen Nutzung in den Vordergrund stellen, sondern ganz bewusst
die Lenkungsfunktion wahrnehmen.

Mit dem Deckblatt Nr. 15 zum Flachennutzungsplanes und der Aufstellung eines entspre-
chenden Bebauungsplanes fiir die Sonderbaufliche 3 sollen dazu die rechtlichen Grund-
lagen geschaffen werden.

2. Giiltiger Flachennutzungsplan
Der Flachennutzungsplan mit Erlduterungsbericht der Gemeinde Walderbach wurde mit
Bescheid der Regierung der Oberpfalz vom 15.09.1988 Az.: 420-4621CHA35-1 gemaR §6
BauGB genehmigt. Die Genehmigung des Flachennutzungsplanes wurde am 24.10.1990
ortsiiblich bekanntgemacht.

Im wirksamen Flachennutzungsplan ist die nun gegensténdliche Flache des Anderungsbe-
reiches des sogenannten Biichsn-Gelandes wie folgt dargestellt:

o (gliedernde bzw. abschirmende Griinflaiche

s Gemeinbedarfsfiiche Jugendheim

e Dorfgebiet (§5 BauNVO)

Der Flachennutzungsplan soll mit Deckblatt Nr. 15 gleichzeitig mit der Aufstellung des Be-
bauungsplanes ,Sondergebiet Seniorenzentrum Walderbach — altersgerechtes Service-
wohnen” im Parallelverfahren geédndert werden.

3. Bestandssituation
3.1 Lage und GroRe des westlichen Anderungsbereiches

Der westliche Anderungsbereich ist als gliedernde bzw. abschirmende Griinflache dar-
gestelit. Im Westen grenzt die bestehende Klostermauer an. Im Norden ist die Flache
ebenfalls von der Klostermauer mit anschlieRender Staatsstrafie St2149 begrenzt. Im
Osten schliefit sich das Pfarrheim an und im Siiden bildet der Fluss ,Regen” den Ab-
schluss. Nach Durchfiihrung mehrerer Baumafnahmen im Rahmen verschiedener
Stadtebauférderungsprogramme wird die Flache seit Jahren im ndrdlichen Bereich als
,Offentliche Verkehrsflache (Bushaltestelle) und im s(idlichen Bereich als 6ffentliche
Griinflache und als Sport- und Spielflache genutzt. Die GréRe dieses Anderungsberei-
ches betragt 14.672 m2.
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57

Sportanlage

/ﬁ\—kﬂ’\' 57

3.2 Lage und GréRe des mittleren Anderungsbereiches

Der mittlere Anderungsbereich schlieft an den westlichen Anderungsbereich an und
ist im Norden und Osten durch die Ortsstralle ,Zur Blichsn" begrenzt. Im Siiden bildet
der Fluss ,Regen“ den Abschluss. Nach Durchfiihrung mehrerer BaumaBnahmen im
Rahmen verschiedener Stadtebauférderungsprogramme sowie der Errichtung des Na-
turkindergartens wird die Flache sowohi ails ,Sonderbauflache Pfarrheim® als auch als
~Sonderbaufldche Kinderbetreuungseinrichtung“ genutzt. Ferner wird der Bereich
auch als 6ffentlicher Parkplatz genutzt. Um hier eine eindeutige Nutzung zuordnen zu
kdnnen, wird der Bereich als ,Sonderbauflache” mit zwei Teilbereichen (S1: Pfarrheim;
S2: Kinderbetreuungseinrichtung) definiert. Im siidlichen Bereich findet die Nutzung
als 6ffentliche Grinflache und als Sport- und Spielfliche statt. Die GroRe dieses An-
derungsbereiches betragt 5.237 m2.

] R =

M%

57

Sportanlage
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3.3 Lage und GroRe des éstlichen Anderungsbereiches
Der éstliche Anderungsbereich schlieft an den mittleren Anderungsbereich an und ist
im Norden und Osten durch die bestehende Bebauung begrenzt. Im Siiden bildet der
Fluss ,Regen” den Abschluss.

505/:4

\_.__-—F'— —

Die Gemeinde konnte hier in den vergangenen Jahren verschiedene Grundstiicke er-
werben und die Gebdude — teilweise unter Inanspruchnahme von Fdrdermitteln aus
verschiedenen Stadtebauférderungsprogrammen — abbrechen. Eine Grundstiicksneu-
ordnung wird angestrebt. Die Flache wird als ,Sonderbauflache 3" ausgewiesen. Kiinf-
tig soll im nérdlichen Bereich ein ,Sondergebiet Seniorenzentrum Waiderbach ~ alters-
gerechtes Servicewohnen* entstehen. Hieran schlieRt sich in Richtung Regen eine 6f-
fentliche Griinfliche an. Die GréRe dieses Anderungsbereichs betragt 6.713 m2.

4. Planungen und Auswirkungen
4.1 Inhalt der Planung
Fir das sogenannte Biichsn-Gelénde wird der Flachennutzungsplan durch das Deck-
blatt Nr.15 geandert und im Parallelverfahren fiir die Sonderbauflache 3 der Bebau-
ungsplan ,Sondergebiet Seniorenzentrum Walderbach — altersgerechtes Servicewoh-
nen“ aufgestellt, um eine geordnete baulichen Entwicklung des Bereiches erreichen
zu kénnen.

Flachennutzungsplan Gemeinde Walderbach Deckblatt Nr. 15 —Seite 10 von 15



4.2 Anderungsbereich
Der slidwestliche Anderungsbereich liegt in der Gemarkung Walderbach und wird wie
folgt umgrenzt:
im Stden | durch das Grundstiick FINr. 380 Gmk Walderbach (Fluss Regen)
im Westen | durch das Grundstiick FINr. 8 Gmk Walderbach (Kreislehrgarten)
im Norden | durch die Grundstiicke FINr. 95 (Staatsstrafle St2149 — HauptstraRe),
FINr. 95/15, 50, 51, 51/2 und 49/11 jeweils Gmk Walderbach
im Osten durch die Grundstiick FINr. 49/9, 61/1 und 60 jeweils Gmk Walderbach
und umfasst im Wesentlichen die Grundstiicke FINr. 54, 56, 56/1, 56/4, 57, 57/1, 57/2
und 95/15 (Teilfliche) der Gemarkung Walderbach.

4.3 Versorgung
Die Wasserversorgung erfolgt durch die Kreiswerke Cham - Wasserversorgung. Die
Stromversorgung ist durch die Bayernwerk Netz GmbH sicherzustellen. Der Anschluss

an das Telekommunikationswesen wird durch die Deutsche Telekom Netzproduktion
GmbH geregeit.

4.4 Entsorgung

Anfallendes Schmutz- und Oberflachenwasser im Ostlichen Anderungsbereich wird
von den Sonderbaufldchen 1 bis 3 der Mischwasserkanalisation zugefiihrt. Gegebe-
nenfalls besteht die Moglichkeit, anfallendes Oberflaichenwasser aus diesem Bereich
Uber eine gesonderte Leitung dem Fluss ,Regen” zuzufiihren. Die Einhaltung der An-
forderungen der TRENOG sind gesondert nachzuweisen. Auf die Durchfiihrung von
gesonderten wasserrechtlichen Verfahren wird hingewiesen. Durch die Bauleitplanung
sind dartiber hinaus keine weiteren Einleitungen zu erwarten, die zu einer erlaubnis-
pflichtigen Gewéasserbenutzung filhren. Die Abfallbeseitigung ist zentral durch die
Kreiswerke Cham - Abfallwirtschaft geregelt.

4.5 ErschlieRung
Walderbach ist iber die Staatsstralle St2149 und die KreisstraBen CHA 23 und CHA
28 an das uberértliche Verkehrsnetz angebunden. Die Zufahrt zum Planungsgebiet
erfolgt lber die vorhandene OrtsstralRe ,Zur Blichsn“. Die ErschlieBung innerhalb der
Sonderbauflachen 1 bis 3 erfolgt iber private Fahrwege.

4.6 Wasserwirtschaft
Die Anderungsbereiche der Fldchennutzungsplaninderung wurden so festgelegt,
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dass von der Planung keine tatsachlichen Wasserfldchen betroffen sind. Das Ufer des
Flusses ,Regen” wird nicht verandert. Das Grundwasser wird nicht beeintréchtigt. Das
Uberschwemmungsgebiet (HW 100) wurde in die Planung aufgenommen.

Auch die Uberschwemmungsfiichen HQ exrem sind von der Ausweisung der Sonder-
baufldchen 1 bis 3 und somit von einer méglichen Bebauung nicht betroffen. Die Teil-
flachen liegen auRerhalb des festgesetzten Uberschwemmungsbereiches. Innerhalb
des festgesetzten Uberschwemmungsbereiches befinden sich lediglich Griinflichen.

Sollten Gewasserbenutzungen zur Beseitigung von Niederschlagswasser beabsichtigt
sein, wird eine friihzeitige Abklarung mit Wasserwirtschaftsamt und Landratsamt drin-
gend empfohlen.

In festgesetzten Uberschwemmungsgebieten hat die Gemeinde gemal § 78 Abs. 3
WHG bei der Aufstellung, Anderung oder Erganzung von Bauleitplanen fiir Gebiete
nach § 34 BauGB in der Abwéagung nach § 1 Absatz 7 des Baugesetzbuches insbe-
sondere zu berlicksichtigen:

1. die Vermeidung nachteiliger Auswirkungen auf Oberlieger und Unterlieger,

2. die Vermeidung einer Beeintrachtigung des bestehenden Hochwasserschutzes und
3. die hochwasserangepasste Errichtung von Bauvorhaben.

Bereich Vermeidung nachteiliger | Vermeidung einer Be- | hochwasserangepasste Errichtung von
Auswirkungen auf Ober- | eintrachtigung des be- | Bauvorhaben
lieger und Unterlieger stehenden Hochwas-

serschutzes

S1 keine Auswirkun- | kein Hochwas- | keine Auswirkungen, da alle
gen, da keine | serschutz  vor- | baulichen Anlagen aulerhalb
baulichen Anla- | handen, somit | des Uberschwemmungsgebie-
gen im Uber- | keine Beein- | tes vorhanden sind
schwemmungs- trachtigung

- gebiet

82 keine Auswirkun- | kein Hochwas- | keine Auswirkungen, da alle
gen, da keine | serschutz  vor- | baulichen Anlagen auBerhalb
baulichen  Anla- | handen, somit | des Uberschwemmungsgebie-
gen im Uber- | keine Beein- | tes vorgesehen sind
schwemmungs- trachtigung
gebiet

S3 keine Auswirkun- | kein Hochwas- | keine Auswirkungen, da alle
gen, da keine | serschutz = vor- | baulichen Anlagen auRerhalb
baulichen Anla- | handen, somit | des Uberschwemmungsgebie-
gen im Uber- | keine Beein- | tes vorgesehen sind
schwemmungs- trachtigung
gebiet

Gliedernde | keine Auswirkun- | keine Auswirkun- | keine Auswirkungen, da keine

bzw. ab- | gen, da keine | gen, da keine | neuen baulichen Anlagen vor-

schirmende | neuen baulichen | neuen baulichen | gesehen sind

Grinflache | Anlagen vorgese- | Anlagen vorge-
hen sind sehen sind

Die Lage im HQ exrem ist geman § 78b Abs. 1 WHG bei der Anderung oder Ergénzung
von Bauleitplanen fur Gebiete nach § 34 BauGB ebenfalls zu beriicksichtigen, insbe-
sondere hinsichtlich Schutz von Leben und Gesundheit und der Vermeidung erhebli-
cher Sachschaden. Im Planbereich wird der Geltungsbereich des S2 (Kindertagesein-
richtung) auf die Grenze des HQ exrem zuriickgenommen.

Die Uberschwemmungsflachen HQ exrem sind von der Ausweisung der Sonderbaufla-
chen 1 bis 3 und von einer méglichen Bebauung somit nicht betroffen. Die Teilflachen
liegen auBerhalb des festgesetzten Uberschwemmungsbereiches. Innerhalb des fest-
gesetzten Uberschwemmungsbereiches befinden sich lediglich Griinflichen.
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4.7 Land- und Forstwirtschaft
Land- oder forstwirtschaftlich genutzten Flachen sind nicht betroffen.

4.8 Naturschutz
Sudlich des Geltungsbereichs befindet sich der Fluss ,Regen” mit nachfolgenden Fest-
setzungen:
o FFH-Gebiet
o kartiertes Biotop
e Landschaftsschutzgebiet Oberer Bayerischer Wald
Durch Festsetzungen im kiinftigen Bebauungsplan ,Seniorenzentrum Walderbach —
altersgerechtes Servicewohnen® (Sonderbauflache 3) kénnen erhebliche Beeintrachti-
gungen des Naturschutz- und FFH-Gebietes ausgeschlossen werden.

4.9 Denkmalschutz
Im Planungsbereich befindet sich das kartierte Denkmal Schliissel Nr. 110820 mit
nachfolgender Beschreibung:
~Archdologische Befunde des Mittelalters und der friihen Neuzeit im Bereich des
ehem. Zisterzienserklosters Walderbach, darunter die Spuren von Vorgéngerbauten
bzw. alterer Bauphasen sowie abgegangener Gebaude."
Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes ,Seniorenzentrum Walderbach —
altersgerechtes Servicewohnen” fiir den Bereich der Sonderbauflache 3 wird auf die
Belange des Denkmalschutzes eingegangen werden.

5. Anderung der Flachen im Fléichennutzungsplan

Art der Nutzung in den Anderungsbereichen | giiltiger Fortschreibung
Flachennutzungsplan Deckbiatt Nr. 15
Sonderbauflichen 1 und 2 9.635 m? 5.237 m?
Gliedernde bzw. abschirmende Grinfliche 16.987 m? 14.035 m?
Bushaltebucht 637 m?
Sonderbaufléche 3 , 6.713 m?
Gesamtfliche der Anderungsbereiche | 26,622 m?

6. Umweltrelevante Belange
Die Belange des Umweltschutzes wurden gemafl §§ 2 Abs. 4 i. V. m. 2a BauGB in einem
separaten Umweltbericht ermittelt und bewertet. Hierzu wird auf den Umweltbericht zu die-
ser Begrindung verwiesen. Im Ergebnis ist festzustellen, dass keine Beeintrachtigungen
derin § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzgiiter vorliegen bzw. nicht zu
erwarten sind, da es sich um bereits bestehende Anlagen handelt.

7. Eingriffsregelung in der Bauleitplanung
Da es sich um bestehende Anlagen handelt, sind Eingriffe schon vor der planerischen Ent-
scheidung zuldssig erfolgt, sodass gemafl § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB ein Ausgleich nicht

erforderlich ist. Durch die Bestandssituation sind demnach auch keine naturschutzrechtlich
nachteiligen Veradnderungen zu erwarten.

Dipl.- Ing. (FH) Krischan Maier Fassung vom 27.01.2022
Ing.- Biiro fiir Statik und Tiefbau geandert am 28.04.2022
Falkensteiner Str.1 93426 Roding geandert am 28.07.2022
gedndert am 29.09.2022
geandert am 03.11.2022
geandert am 15.12.2022
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Flachennutzungsplan Walderbach

Anderung durch Deckblatt Nr. 15
Landkreis Cham
Regierungsbezirk Oberpfalz

Umweltbericht

gemdR §§ 2 Abs. 4i. V. m. 2a BauGB

1. Umweltrelevante Ziele und Fachgesetze

Entsprechend des § 1a Abs. 2 BauGB soll mit Grund und Boden sparsam umgegangen
werden. Dabei sind zur Verringerung der zusétzlichen Inanspruchnahme von Bauflachen
die Mdglichkeiten der Nachnutzung und der Nachverdichtung im Innenbereich zu nutzen,
um die Bodenversiegelung zu begrenzen. Fur den Flachennutzungsplan ist die Eingriffsre-
gelung des § 1a Abs. 3 BauGB i. V. m. § 21 Abs. 1 des Bundesnaturschutzgesetzes
(BNatSchG) beachtlich. In den Anderungsbereichen findet durch die bereits bestehende
Nutzung jedoch kein planungsrechtlicher Eingriff in Natur und Landschaft statt.

2. Bestandsaufnahme
2.1 Schutzgut Mensch
Das Plangebiet ist von den ublichen Verkehrsimmissionen der nérdlich gelegenen
StaatsstraBe St2149 betroffen. Durch die Anderung des Flachennutzungsplanes findet

jedoch kein zuséatzlicher Eingriff in das Schutzgut bzw. keine Verschlechterung der
Immissionssituation staft.

2.2 Schutzgut Boden
Die Anderungsbereiche sind bereits seit Jahrzehnten bebaut bzw. als Sport- und Spiel-
flachen genutzt. Neue, bisher nicht bebaubare Flachen werden nicht geschaffen. Ein
unmitteibarer Eingriff in das Schutzgut Boden findet somit nicht statt.

2.3 Schutzgut Oberflachen- und Grundwasser
Die Abwasserbeseitigung des Gebiets erfolgt im Mischsystem. Das Niederschlags-
wasser aller weiteren Flachen wird nicht gesammelt, sondern breitflichig versickert.
Durch die Anderung des Flachennutzungsplanes ergeben sich dadurch keine Ande-
rungen. Auswirkungen auf das Grundwasser sind ebenfalls nicht zu erwarten. Fir das
Schutzgut Oberflachen- und Grundwasser ergibt sich daher kein Kompensationsbe-
darf.

2.4 Schutzgut Klima und Luft
Aufgrund der seit Jahrzehnten unverdnderten Nutzung sind unter Beriicksichtigung
des vorhandenen Baubestandes und der vorhandenen Nutzungen keine Veranderun-
gen des Schutzgutes Klima und Luft zu erwarten. Fiir das Schutzgut Klima und Luft
ergibt sich daher kein Kompensationsbedarf.

2.5 Schutzgut Tiere und Pflanzen, biologische Vielfalt

Die Anderungsbereiche sind durch die bestehende Nutzung (Gemeinbedarfsfldchen,
Grinanlagen, Baulandflachen) inklusive der Verkehrswege gepragt. Kartierte Biotope
sind nicht vorhanden. Der angrenzende Fluss ,Regen” dient als Lebensraum fiir Flora
und Fauna. Die Lage des Plangebiets und die bestehende Vegetation lassen in der
Gesamtbetrachtung keine Wechselwirkungen mit Kleinbiotopen der Umgebung und
mit dem FFH-Gebiet erwarten, wenn eine weitergehende Nutzung der Grundstiicke
erfolgt.
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2.6 Schutzgut Landschaftsbild
Durch die Anderung des Flachennutzungsplanes und der unveranderten Nutzung ist
kein Eingriff in das Landschaftsbild erkennbar.

2.7 Schutzgut Kultur- und Sachgiter
Durch die Anderung des Flachennutzungsplanes werden keine Beeintrachtigungen
von Kultur- und Sachgutern festgestellt. Hinsichtlich der méglicherweise vorhandenen
Bodendenkmaler wird bei der Aufstellung des Bebauungsplanes ,Seniorenzentrum
Walderbach — altersgerechtes Servicewohnen® (Sonderbauflache 3) besonders darauf
eingegangen werden.

3. Prognose bei Nichtdurchfiihrung der Planung
Bei Nichtdurchfiihrung der Anderung besteht fiir das Plangebiet zwar nur Baurecht nach §
35 BauGB, in Teilen gegebenenfalls auch nach §34 BauGB. Allerdings wird der Bereich
bereits seit Jahrzehnten baulich genutzt. Diese Nutzung bleibt unverandert, sodass bei
Nichtdurchfiihrung der Anderung keine giinstigere Eingriffsprognose gestellt werden kann.

4. Ausgleich des Eingriffs in Natur und Landschaft / Bilanzierung

Durch die Anderung des Flachennutzungsplanes findet planungsrechtlich kein Eingriff in
Natur und Landschaft statt. Es handelt sich um ein bereits bestehendes und bebautes /
genutztes Gebiet. Eingriffe sind daher gemaR § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB bereits vor der
hier vorliegenden planerischen Entscheidung erfolgt. Da auch keine andere bzw. nachtei-
ligere Art der baulichen Nutzung festgesetzt wird, sind ebenfalls keine naturschutzrechtlich
nachteiligen Veranderungen zu erwarten. Das Erfordernis fiir einen naturschutzfachlichen
Ausgleich im vorliegenden Anderungsverfahren ist somit nicht gegeben.

5. Zusammenfassung

In der vorgenommenen Umweltpriifung nach §§ 2 Abs. 4 i. V. m. 2a BauGB hinsichtlich der
Anderung des Flachennutzungsplanes wurden die unter § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB aufge-
flihrten Schutzglter und Kriterien beziglich ihrer Auswirkungen betrachtet. Der vorliegende
Umweltbericht beinhaltet die dabei gewonnen Erkenntnisse und stellt fest, dass nach dem
aktuell vorhandenen Kenntnisstand insgesamt mit keinen erheblichen nachteiligen Um-
weltauswirkungen auf die Schutzgliter des Naturhaushaltes zu rechnen ist. In der Gesamt-
betrachtung sind somit keine besonderen, kumulativen oder negativen Auswirkungen der
Anderung des Flachennutzungsplanes, bezogen auf die gegebenen standdrtlichen Vorbe-
lastungen, zu erwarten. Die geplante Anderung des Flachennutzungsplanes ist somit als
umweltvertraglich einzustufen.

21, DEZ. 2072
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Dipl.- Ing. (FH) Krischan Maier Fassung vom 27.01.2022
Ing.- Biiro fiir Statik und Tiefbau geandert am 28.04.2022
Falkensteiner Str.1 93426 Roding geandert am 28.07.2022
geandert am 29.09.2022
geandert am 03.11.2022
geandert am 15.12.2022
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