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Begriindung zur 1. Anderung des rechtskraftigen Bebauungsplanes ,,Am Sattelweg*:

Mit dem vorliegenden Deckblatt beabsichtigt die Gemeinde Grafenwiesen die 1. Anderung des Bebau-
ungsplanes ,Am Sattelweg".

Die Anderung betrifft den kompletten Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Am Sattelweg“ und ent-
spricht der FI.-Nr. 107 (Gmkg. Grafenwiesen) mit einer Flache von 8.158 m2, ca. 0,82 ha.

Die zu andernden Punkte des Bebauungsplans umfassen:
- Erhdhung der max. zuldssigen Wand- und Firsthéhen im WA 1 um 1 m
- Erhdhung der max. zuldssigen Wohneinheiten im WA 1 von 6 auf 12
- Erhdhung der max. zuléssigen Wohneinheiten im WA 2 von 2 auf 3
- Definition der max. zuldssigen Traufwand- und Firsthhen bei Garagen und Nebengebauden
- Anpassung der Festsetzung der erforderlichen Stellplatze
- Konkretisierung der max. zulassigen Hohen der Einfriedungen (Festsetzung Bezugspunkt)

Der derzeit rechtsgultige Bebauungsplan aus dem Jahr 2022 soll auf Grund der sich in den letzten 1-2
Jahren geanderten Verhéaltnisse diesen entsprechend angepasst werden. Die Wiinsche und Anspriiche
von Bauwerbern an ihr zukiinftiges Eigenheim haben sich in den letzten Jahren, nicht zuletzt auch wegen
der Corona-Pandemie, gewandelt. Zudem wird es durch die teils enormen Preissteigerungen im Baube-
reich und der gleichzeitig stark gestiegenen Zinsen fir viele Menschen fast unmgglich, ein Einfamilienhaus
zu finanzieren. Dadurch steigt die Nachfrage nach Miet- und Eigentumswohnungen. Auch fir viele Allein-
stehende und kinderlose Paare werden Wohnungen immer attraktiver. Dieser Trend trifft zum Teil auch auf
Senioren zu, die im Alter nicht mehr ein Einfamilienhaus einschl. Garten unterhalten kénnen und wollen.
Im geplanten Mehrfamilienhaus auf der Parzelle 1 ware auch ein ,betreutes Wohnen" vorstellbar. Durch
die Grol3e der Anlage und der unterschiedlichen Altersstruktur ist die Integration der alteren Personen auf
eine angenehme Art und Weise denkbar, ohne auf die Annehmlichkeiten der eigenen Wohnung verzichten
zu mssen.

Um der steigenden Nachfrage nach Wohnraum, insbesondere auch nach kleineren Wohnungen nachzu-
kommen, sollen im WA 1 kiinftig bis zu 12 Wohneinheiten zuléssig sein. Im WA 2 sollen kinftig maximal 3
statt 2 Wohneinheiten zulassig sein. Im WA 3 werden auch weiterhin 2 Wohneinheiten zuléssig sein und
bleibt somit unveréndert.

Der zu erwartende Verkehrslarm durch 32 Wohneinheiten wird sich gegentiber dem bestehenden Bebau-
ungsplan etwas erhdhen. Der gesamte Verkehr des Baugebietes wird sich aber selbst bei Maximalbele-
gung von 32 Wohneinheiten unter der Bagatellgrenze von 200 Fahrbewegungen pro Tag bewegen.

Am 01.12.2023 fand mit Anliegern des Sattelweges ein Ortstermin bzgl. der Verbesserung der Verkehrssi-
tuation statt. Die Gemeinde Grafenwiesen plant, zwischen der Kreuzung Sattelweg / Perlingerstrafl3e und
der Einmindung in das neue Baugebiet mindestens 2 Ausweichstellen anzulegen. Dadurch soll der Be-
gegnungsverkehr erleichtert werden.

Durch die Anderung des Bebauungsplanes entsteht eine moderate Nachverdichtung des Siedlungsgebie-
tes und die noch zu schaffende Infrastruktur wird noch besser ausgenutzt. Die Festsetzung bzgl. der Stell-
platze wird in diesem Zuge mit angepasst. Bei der beabsichtigten Bebauungsplananderung bleibt die Art
der baulichen Nutzung unberihrt. Das MaR der baulichen Nutzung wird bei den max. zulassigen Wand-
und Firsthohen im WA 1 geringfligig um 1,00 m erhéht. Da das geplante Mehrfamilienwohnhaus im WA 1
in Holzbauweise errichtet werden soll, ist konstruktionsbedingt eine Erhéhung der max. zuldssigen Wand-
und Firsthéhen notwendig.

Da die GRZ nicht geandert wird, ist eine starkere Versiegelung von Flachen und damit eine Erhéhung des
Oberflachenwasserabflusses ausgeschlossen.

Auf Grund der aktuellen Rechtsprechung werden mit der Bebauungsplanénderung zugleich die max. zu-
lassigen Traufwand- und Firsth6hen bei Garagen und Nebengebauden definiert und die max. zulassigen
Hohen der Einfriedungen konkretisiert.

Durch diese Anderung des Bebauungsplanes sind keine negativen Folgen bezuglich des Erscheinungsbil-
des der Bebauung zu erwarten. Aus stadtebaulicher Sicht ist die geplante Anderung somit vertretbar.

Durch die Anderung des Bebauungsplans werden die Grundziige der Planung bzgl. der Versiegelung von

zusatzlichen Flachen nicht bertihrt. Es findet daher kein wesentlicher Eingriff in Natur und Landschaft statt,
weshalb ein Ausgleich fur diesen Bereich nicht erforderlich ist.
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B. TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

Fur den Anderungsbereich sollen kiinftig folgende textliche Festsetzungen gelten:
(die bisherigen Festsetzungen und Hinweise werden ersatzlos gestrichen)

5.1

Die beiliegende Bebauungsplanzeichnung unter A. ist Bestandteil dieses Bebauungspla-
nes.

Geltungsbereich / Abgrenzungen

Der Geltungsbereich ist durch Planzeichen, 15.13 Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des B-
Planes der PlanZV im Planteil festgesetzt. Das Planungsgebiet entspricht der FI.-Nr. 107 (Gmkg.
Grafenwiesen) mit einer Flache von 8.158 mz?, ca. 0,82 ha.

Art der baulichen Nutzung

Das Baugebiet ist ,Allgemeines Wohngebiet® (WA) im Sinne des § 4 BauNVO in der aktuell gelten-
den Fassung (durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176). Die bauliche
Nutzung in diesem Bereich des Bebauungsplanes ist gem. § 4 Abs. 2 BauNVO zulassig. Nutzungen
nach § 4 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO sind nicht zulassig. Auf der Grundlage des § 1 Abs. 6 BauNVO ist
die Nutzung gem. § 4 Abs. 3 BauNVO nicht zulassig.

Bauweise
Fur alle Hauptgebaude gilt die offene Bauweise gemaf § 22 Abs. 2 BauNVO. Es sind Einzelhduser
und Doppelhduser zugelassen.

Malf3 der baulichen Nutzung

Im gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind GRZ und GFZ nach
§ 17 Abs. 1 BauNVO als Hochstwerte anzuwenden.

WA 1: GRZ = 0,35
GFZ = 1,00
WA 2 und 3: GRZ = 0,35
GFZ = 0,80

Folgende Traufwand- und Firsthdhen werden als Maximalwerte festgesetzt:

WA 1 WA 2 und 3
max. Traufwandhohe 10,00 m 7,00 m
max. Firsthohe 13,00 m 10,00 m

Als Traufwandhohe gilt das MaRR von der geplanten (spateren) Gelandeoberflache bis zum auReren
Schnittpunkt der Au3enwand an den Traufseiten mit der Dachhaut. Als Firsthdhe gilt das Mal3 von
der geplanten (spateren) Geldndeoberflache bis zum aufl3eren Schnittpunkt der AuRenwand am First
mit der Dachhaut. Als First gilt der héchste Punkt des Gebaudes.

Wohnungen je Wohngebaude

max. zulassige Wohnungen je Wohngebaude: WA 1. 12
WA2: 3
WA3: 2
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Bauliche Festsetzungen Hauptgebaude

Fur Haupt- und Nebengeb&dude sind folgende Dachformen zuléssig:

Satteldach und Pultdach.

Fur die Dachneigung der Wohnbebauung und Garagen wird eine Dachneigung von 10° — 30° ge-
wahlt.

Die Dachdeckung hat in den Farben rot, braun oder grau zu erfolgen. Als Material fir die Dachein-
deckung sind Dachsteine, Dachziegel und Blecheindeckungen ohne Blendwirkung zuldssig.

Solar- und Photovoltaikanlagen in und auf den Dachflachen sind zuldssig, aufgestanderte Solar- und
Photovoltaikanlagen sind unzulassig.

Garagen, Nebengebaude und Stellplatze

Garagen sind innerhalb der Baugrenzen anzuordnen.

Verfahrensfreie Gebaude und Anlagen gem. Art. 57 BayBO ohne Feuerstéatte mit einer Grundflache
< 20 m2 sind auch aufRerhalb der Baugrenzen zulassig. Zu den 6offentlichen ErschlieBungsstralien ist
ein Mindestabstand von 3,00 m zu gewahrleisten. Auf die Einhaltung der bauordnungsrechtlichen
Anforderungen (z. B. Abstandsflachen, Brandschutz) wird hingewiesen.

Folgende Traufwand-- und Firsthbhen werden als Maximalwerte festgesetzt:

WA 1, 2 und 3: Traufwandhohe: max. 3,50 m
Firsthohe: max. 5,00 m

Als Traufwandhéhe gilt das MalR von der geplanten (spéateren) Gelandeoberflache bis zum auReren
Schnittpunkt der AuRenwand an den Traufseiten mit der Dachhaut. Als Firsthéhe gilt das Mal3 von
der geplanten (spateren) Geldndeoberflache bis zum auflieren Schnittpunkt der AuRenwand am First
mit der Dachhaut. Als First gilt der h6chste Punkt des Gebaudes.

Zwischen Garagen und offentlichen Verkehrsflachen ist ein Stauraum von mind. 5,00 m einzuhalten.
Die Zufahrt zu den Garagen sowie zu samtlichen, weiteren Zufahrten zum Grundstiick, alle Stell-
und Lagerplatze sind wasserdurchlassig herzustellen (Abflussbeiwert @ der Flache < 0,7). Es darf
kein Niederschlagswasser von befestigten Flachen auf dem Grundstiick auf die 6ffentlichen Ver-
kehrsflachen gelangen.

Stellplatze: Pro Wohnung sind mindestens zwei Stellplatze auf dem Baugrundstiick anzulegen.
Bei Gebauden mit 2 Wohnungen sind mind. 3 Stellplatze anzulegen.
Bei Mehrfamilienhdusern sind fir Wohnungen unter 60 m2 Wohnflache 1 Stellplatz, fur
Wohnungen uber 60 m2 Wohnflache 1,5 Stellplatze pro Wohnung zu schaffen. Bei un-
gerader Anzahl der Stellplatze ist die Anzahl der Stellpléatze auf ein Ganzes aufzurun-
den.

Abstandsflachen

Die Abstandsflachen regeln sich nach den Bestimmungen der jeweils giltigen Fassung der BayBO.

Grundwasserschutz und Oberflachenwasser

Private Verkehrsflachen, Lager- und Stellplatze sind mit wasserdurchlassigen Oberflachen herzu-
stellen, soweit nicht andere gesetzliche Vorgaben dem Entgegenstehen.

Bei der Befestigung von Stellplatzen und Zufahrten sind gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 16b BauGB fur die
Oberflachenbefestigung und deren Tragschichten nur Materialien mit einem Abflussbeiwert kleiner
oder gleich 0,7 zu verwenden, wie z.B. Pflasterung mit mind. 30 % Fugenanteil, wasser- und luft-
durchlassige Betonsteine, Rasengittersteine, Rasenschotter, wassergebundene Decke.
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10.

11.

12.

13.

14.
141

Auffiillungen, Abgrabungen und Stitzmauern

Folgende Auffiillungen, Abgrabungen und Stitzmauerhéhen werden als Maximalwerte festgesetzt:

Die Auffullungen und Abgrabungen werden nach dem Urgeldndeverlauf nach den ErschlieBungsar-
beiten gemessen.

Auffullungen und Abgrabungen auf dem Baugrundstiick dirfen max. 1,50 m betragen. Grundsatzlich
dirfen sich Auffillungen und Abgrabungen nur auf das Baugrundstiick erstrecken und miissen an
der Grundstlicksgrenze beendet sein. Wenn im Zeitraum der BaumaRnahme auch das Nachbar-
grundstiick abgegraben oder aufgefiillt wird, kann an der gemeinsamen Grundstiicksgrenze eine
entsprechende Héhenangleichung vorgenommen werden.

Zur Terrassierung sind auf dem Grundstlick Mauern von max. 1,50 m Hohe zulassig.

Als H6he von Stitzmauern gilt das Mal3 von der geplanten Geldndeoberflache bis zur geplanten
Oberkante der Stitzmauer (spatere Sichtflache).

Einfriedungen

Bei Einfriedungen sind nur Punktfundamente zuléssig, Sockel sind nicht zulassig. Zwischen Zaunun-
terkante und Boden ist ein Abstand von 15 cm einzuhalten.

Zulassig sind Einfriedungen bis max. 1,20 m Hoéhe, gemessen ab der geplanten (spéateren) Gelande-
oberflache.

Material straRenseitig: senkrechte Holzlattenzaune, Zaune aus senkrechten Metallstaben

Material seitliche und rtickwartige Grundstlicksgrenzen: senkrechte Holzlattenzaune, Zaune aus
senkrechten Metallstaben, Maschendrahtzdune mit Hinterpflanzung.

Offentliche Verkehrsflachen

Die Hauptverkehrswege erhalten eine versiegelte Oberflache auf bitumintser Basis.

Beleuchtungssysteme

Im Baugebiet sind ausschlielich insekten- und fledermausfreundliche, warmweifl3e LED-Beleuch-
tungssysteme und Lampen mit einer max. Farbtemperatur von 3.000 Kelvin zu verwenden.

Bepflanzung und Eingrinung
Pflanzliste

Fur die 6ffentlichen Griunflachen stehen gemal der Liste 402 der Hoheren Naturschutzbehérde
der Regierung der Oberpfalz folgende heimische Gehdlze und Straucher zur Auswabhil:

GroB3geholze:

Spitz-Ahorn (Acer platanoides),
Berg-Ahorn (Acer pseudoplatanus),
Hainbuche (Carpinus betulus),
Esche (Fraxinus excelsior),
Vogel-Kirsche (Prunus avium),
Trauben-Kirsche (Prunus padus),
Holz-Birne (Pyrus communis),
Stiel-Eiche (Quercus robur),
Vogelbeere (Sorbus aucuparia),
Winter-Linde (Tilia cordata),
Sommer-Linde (Tilia platyphyllos),
Vogelbeere (Sorbus aucuparia),
Obstbaumhochstdmme

Haselnuss (Corylus avellana),

Hainbuche (Carpinus betulus),

Schwarze Heckenkirsche (Lonicera nigra),
Schlehe (Prunus spinosa),

Kreuzdorn (Rhamnus catharticus),
Faulbaum (Rhamnus frangula),
Hecken-Rose (Rosa canina),
Alpenhecken-Rose (Rosa canina alpinum),
Wein-Rose (Rosa rubiginosa),
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14.2

14.3

14.3

Kratzbeere (Rubus caesius),

Sal-Weide (Salix caprea),

Purpur-Weide (Salix purpurea),
Ohrchen-Weide (Salix aurita),

Schwarzer Holunder (Sambucus nigra),
Trauben-Holunder (Sambucus racemosa),
Gewdhnlicher Schneeball (Viburnum opulus),
Schwarze Johannisbeere (Ribes nigrum).

Randeingriinung

Zur Eingriinung des Baugebiets im Nordwesten, Stidwesten und Sudosten ist eine 3-reihige Hecke
aus heimischen Strauchern und Grof3strauchern, sowie vereinzelten Streuobstbaumen oder heimi-
schen Baumen 2. Wuchsordnung (ca. alle 15m) zu pflanzen. (Artenauswahl siehe 14.1).

Begrinung der privaten Gartenflachen

Die Bepflanzung der Garten zur Gliederung und Auflockerung des Baugebietes muss landschaftsge-
recht mit standortheimischen Gehélzen erfolgen (Artenauswahl siehe 14.1).

Unbebaute Grundsttickflachen sind gartnerisch zu gestalten.

Je angefangene 300 m2 Gartenflache muss mindestens ein einheimischer Laub- oder Obstbaum
gepflanzt werden.

Als Nadelgeholze sind nur solche erlaubt, deren natirlicher Habitus nicht héher als 1,50 m wird.

Der Nadelholzanteil auf den privaten Grundstiicksflachen ist auf 10 % zu begrenzen.

Flachige ,Steinwiisten” ohne Bepflanzung als monotone Gartengestaltung sind zu unterlassen.

Begriinung der 6ffentlichen Griunflachen

Entlang der ErschlieBungsstralRe sind die Griunstreifen als Schotterrasen auszufiihren.
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C. TEXTLICHE HINWEISE UND NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN
1. Geologische und bodenmechanische Baugrunduntersuchungen werden angeraten.

2. Bei Funden historischer Art (z.B. Bodenfunde) ist umgehend die untere Denkmalschutzbehdrde oder
das Landesamt fir Denkmalpflege zu verstandigen. Dem Beauftragten der Denkmalpflege ist jeder-
zeit Zutritt zur Baustelle zu gestatten.

3. Bei auffalligen Bodenverfarbungen oder Gerlichen ist unverziglich die Gemeinde Grafenwiesen und
das Landratsamt Cham zu verstandigen.

4. Die Anschliisse der einzelnen Gebaude erfolgen mit Erdkabel. Bei allen mit Erdarbeiten verbundenen
Vorhaben innerhalb des Baugebietes ist die Bayernwerk AG — Netzcenter Regen zu verstandigen.
Um Unfalle und Kabelschaden zu vermeiden, missen die Kabeltrassen ortlich genau bestimmt und
die erforderlichen Sicherheitsvorkehrungen festgelegt werden.

Bei Baumpflanzungen ist zu beachten, dass eine Abstandszone von je 2,50 m beiderseits von
Stromerdkabeln einzuhalten ist. Ist das nicht méglich, sind im Einvernehmen des zusténdigen Ener-
gieversorgers bzw. Telekommunikationsunternehmen geeignete Schutzmaflinahmen durchzufihren.
Hierzu wird auf das ,Merkblatt Giber Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen®
hingewiesen.

Derzeit verlauft noch eine Freileitung (20 kV) im Planungsgebiet. Diese soll in Absprache mit dem
Netzbetreiber im Zuge der ErschlieBung erdverkabelt werden.

Fur Kabelhausanschlisse sind nur markttibliche Einfihrungssysteme, welche bis mind. 1 bar gas-
und wasserdicht sind, zu verwenden.

5. Esistim Planungsgebiet mit Schichtenwasser zu rechnen. Die Gebaude sind in diesem Fall gegen
drickendes Wasser und Ruckstau zu sichern. Das Risiko bei Keller- und Schichtenwasser liegt beim
Bauherrn bzw. beim Architekten. Bei der Gebaude- und Freiflachenplanung ist das Risiko durch Ober-
flachenwasserabfluss zu beriicksichtigen.

Fur notwendige BauwasserhaltungsmafRnahmen sind mindestens zwei Wochen vor Baubeginn die
hierfir erforderlichen, wasserrechtlichen Erlaubnisse beim Landratsamt einzuholen.

Sollten Untergrundverunreinigungen festgestellt werden, so sind das Landratsamt Cham und das
Wasserwirtschaftsamt Regensburg umgehend zu benachrichtigen.

6. Schmutz- und Regenwasserentsorgung auf Privatgrundstiicken:
Die Grundstiicksentwasserungsanlage muss nach den anerkannten Regeln der Technik (DIN 1986 ff)
erstellt werden. Die Entwésserung ist in einem gesonderten Entwéasserungsplan mit den angeschlos-
senen Flachen darzustellen. Der Entwasserungsplan ist mit dem Bauantrag bei der Stadt einzu-
reichen.
Auf die Entwasserungssatzung der Gemeinde Grafenwiesen wird an dieser Stelle verwiesen. Insbe-
sondere wird auf den § 9 Abs. 3 hingewiesen, wonach am Ende der Grundstiicksentwésserungsan-
lage ein Kontrollschacht zu errichten ist.

7. Die Versickerung ist nach dem geltenden Regelwerk (DWA-A 138) zu bemessen und auszufuhren.
Anfallendes Niederschlagswasser sollte in Zisternen oder Gartenteichen aufgefangen und auf dem
Grundsttick versickern (Mulden-, Rigolen-, Rohr- oder Schachtversickerung). Als Grundlage zur Be-
messung der Versickerungsanlage ist zwingend ein Sickertest durchzufiihren.

8. Planer und Bauherren werden auf die dauerhaft verbleibenden Hochwasser-, Starkregen- und Grund-
wasserrisiken und das gesetzliche Gebot zur Schadensreduktion (8 5 Abs. 3 WHG) hingewiesen. Der
Abschluss einer Elementarschadensversicherung wird empfohlen. Informationen enthdlt der Flyer
»Vvoraus denken — elementar versichern“ der Bayerischen Staatsregierung sowie die folgende Inter-
netseite: https://www.elementar-versichern.de/

Es wird auch im Hinblick auf zunehmende Starkniederschlage empfohlen, alle Hausoffnungen (Keller-
schachte, Hauseingange, Tiefgarageneinfahrten,...) mindestens 25 cm erhéht Giber Gelande- und
StraBenniveau sowie Keller (inkl. aller Offnungen) als dichte Wanne vorzusehen.

Jeder Bauherr hat wahrend der Bauphase auf eine schadlose Ableitung des Oberflichenwassers zu
achten.

9. Es wird empfohlen mit dem Bauantrag einen Freiflachengestaltungsplan bei der Gemeinde einzu-
reichen.

Bebauungsplan ,Am Sattelweg“ Deckblatt 1 — Textliche Festsetzungen und Begriindung i.d.F. vom 18.12.2023


https://www.elementar-versichern.de/

D. UMWELTBERICHT

1.

11

1.2

13

Umweltbericht nach 8 2 Abs. 4 und 8§ 2a Satz 2 Nr. 2 BauGB

Standort

Das geplante Baugebiet ,Am Sattelweg"” liegt am westlichen Ortsrand von Grafenwiesen, im Norden
und Osten grenzt das Planungsgebiet an die bestehende Bebauung im Sattelweg an. Im Westen
und Siden grenzt das Planungsgebiet an landwirtschaftlich genutzte Flachen an.

Das Baugebiet fallt nach Nordwesten ab und weist ein Gefélle von ca. 8 % auf.

Ergebnis:
Die Lage ist fur eine Besiedlung geeignet.

Spezielle artenschutzrechtliche Vorprufung (saP)

Das Planungsgebiet wird derzeit intensiv landwirtschaftlich und als Gartenflache genutzt (Grinland-
nutzung), was eine nennenswerte Lebensraumfunktion fur Flora und Fauna ausschlief3t. Das grof3-
tenteils Fehlen von Gehdlzstrukturen schliel3t einen Lebensraum fiir Végel oder Fledermause aus.
Bestehende Gehélze wurden im Rahmen eines notwendigen Gehdlzriickschnitts auRerhalb der Vo-
gelbrutzeit durchgefiihrt. Eine groRe Wald-Kiefer bleibt erhalten und wird in die Planungen mit inte-
griert. Bei dem geplanten Vorhaben kann ausgeschlossen werden, dass artenschutzrechtliche Be-
lange durch die Bebauungsplanung beriihrt werden. Da im Planungsgebiet keine Biotope beein-
trachtigt werden, die einen Lebensraum flr europarechtlich geschitzte Arten darstellen, ist eine po-
tentielle Betroffenheit von Verbotstatbestanden des § 44 BNatSchG nicht gegeben.

Die Erstellung einer speziellen artenschutzrechtlichen Vorprifung ist daher nicht erforderlich.
Aus artenschutzrechtlicher Sicht spricht somit nichts gegen das geplante Vorhaben.

Abb. 5: Intensiv genutzter Garten bzw. Griinland

Mensch / Emissionen

Die vom geplanten Baugebiet ausgehende Larmemission ist als gering einzustufen.
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15

1.6

1.7

Klima/ Luft

Die Gemeinde Grafenwiesen liegt auf 410 — 650 m 0. NN und gehort zur Landschaft des Bayeri-
schen bzw. des Oberpfélzer Waldes. Die durchschnittliche Jahrestemperatur liegt bei ca. 7 - 8° Cel-
sius, der durchschnittliche, jahrliche Niederschlag betrégt ca. 700 — 800 mm. Das geplante Bauge-
biet ist ein Nordwesthang.

Ergebnis:  Der Luftaustausch ist durch die offene Bauweise nicht eingeschrankt. Eine ver-
starkte Aufheizung durch die Bebauung und die ErschlieBungsstraf3e ist nur in gerings-
tem Maf3e mdglich.

Boden / Wasser

Die Lage des Grundwasserspiegels im geplanten Baugebiet ist nicht bekannt. Anstehendes Schich-
tenwasser und Vernassungen durch solches konnten nicht festgestellt werden. Es ist jedoch még-
lich, dass Schichtenwasser bis nahe an die Gelandeoberflache im Planungsgebiet vorhanden ist
und nicht grundséatzlich ausgeschlossen werden kann. Das anfallende Niederschlagswasser auf den
Baugrundstiicken wird abgeleitet und dem geplanten Mischwasserkanal zugefiihrt.

Auffillungen und Abgrabungen auf dem Baugrundstick dirfen jeweils max. 1,50 m betragen.
Baubedingt werden grol3ere Flachen verandert und Oberboden zwischengelagert.

Durch die Anlage von Gebauden, Zufahrten und Stral3en werden Flachen versiegelt. Durch die
Wohnungsnutzung entstehen keine nennenswerten Belastungen.

Ergebnis:
Um den Schutz des Bodens und des Wassers zu gewahrleisten werden entsprechende Festsetzun-

gen getroffen.

Kultur / Sachguter
Nicht betroffen.

Pflanzen / Tiere

Die intensiv, landwirtschaftlich genutzten Flachen werden von wenigen Arten, wie sie im Gebiet Ubli-
cherweise auf Fettwiesen auftreten, beherrscht. Die Artenzusammensetzung weist auf regelmafige
hohe Diingergaben hin.

Nordwestlich des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes, befindet sich das kartierte Biotop-Nr.
6843-0117-011. Das Biotop befindet sich auRerhalb des Geltungsbereichs und wird von den Bau-
mafinahmen nicht berthrt.

Das Landschaftsschutzgebiet ,Oberer Bayerischer Wald“ beginnt erst im Anschluss in nordwestli-
cher bzw. stdwestlicher Richtung.

Das FFH-Gebiet ,Oberlauf des WeiRen Regens bis Kbtzting mit Kaitersbachaue® beginnt erst 300 m
in westlicher Richtung im Flusstal des Weif3en Regens, das Gebiet ist vom Vorhaben nicht betroffen.

Baubedingte Auswirkungen:

Durch die BaumalRnahmen sind nur angrenzende landwirtschaftlich, genutzte Flachen durch Stau-
bentwicklung und Baularm betroffen.

Anlage- und betriebsbedingte Auswirkungen:

Durch den téaglichen Betriebsablauf werden Stdrungen fiir die angrenzenden Lebensraume erwartet.
Versorgungsleitungen und Wege werden gebiindelt.

Ergebnis:
Im Hinblick auf Beachtung des gesetzlichen Gebotes zur Vermeidung und zum Ausgleich von

Eingriffen in die Natur und Landschaft sind die zu erwartenden Umweltauswirkungen als
mittlere Erheblichkeit einzustufen.

Bebauungsplan ,Am Sattelweg“ Deckblatt 1 — Textliche Festsetzungen und Begriindung i.d.F. vom 18.12.2023
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1.8

2.1

2.2

2.3

2.4

Landschaftsbild

Das Untersuchungsgebiet liegt nach Ssymank in der naturrdumlichen Haupteinheit ,Oberpfalzer und
Bayerischer Wald“ und in der Naturraum-Untereinheit ,Regensenke” (Quelle: LfU).

,Die Landschaft der Regensenke trennt die Gebirgskdmme des Hinteren Bayerischen Waldes vom
Vorderen Bayerischen Wald und dem Falkensteiner Vorwald. Die durchschnittlichen Héhen der un-
gegliederten Muldenregion, die sich hin zur Cham-Further-Senke 6ffnet, liegen bei 600-700 m Q.
NN. Die Boden sind steinig und flachgriindig, in den Muldenlagen herrschen anmoorige Nassbéden
vor. Die klimatischen Voraussetzungen sind im Vergleich zu den umgebenden Naturraumen fiir die
Landwirtschaft giinstiger. Wald, Griinland und Acker verteilen sich etwa zu gleichen Teilen in sehr
kleinraumigem Wechsel. HauptflieRgewasser der Senke ist der Regen.”

Das Landschaftsbild im Untersuchungsgebiet wird durch die angrenzende, bestehende Bebauung
im Baugebiet ,Am Sattelweg“ und die Staatsstralle St 2140 gepragt.

Ergebnis:
Das geplante Baugebiet stellt einen geringen Eingriff in das Landschaftsbild der fir das Gebiet

typischen land- und forstwirtschaftlich genutzten Kulturlandschaft dar.
Es werden Festsetzungen (s. Teil B, Pkt. 15) zum Erhalt und Schutz des Landschaftshildes
getroffen.

MaRnahmen zur Eingriffsvermeidung und —reduzierung

Die Eingriffe in den Naturhaushalt und das Landschaftsbild, wie sie fir das geplante Aligemeine
Wohngebiet entstehen, werden durch Vermeidungsmafnahmen moglichst geringgehalten. Unver-
meidbare Eingriffe werden soweit als méglich reduziert. Im Einzelnen sind innerhalb der Bebauung-
bzw. Grinordnungsplanung folgende MalRhahmen vorgesehen:

Schutzgut Wasser

Ortliche Versickerung durch wasserdurchlassige Belage und Abfiihrung des Oberflachenwasser in
die innerhalb des Baugebietes liegenden Griinziige,
Vermeidung von Grundwasseranschnitten

Schutzgut Mensch

Die Fahrwege von Parkplatzen sind gegebenenfalls zu asphaltieren. Alternativ kdnnen fur die
Fahrwege ungefaste Pflastersteine verwendet werden.

Schutzgut Kultur und Sachguter

Bereiche der archéologischen Befunde des Mittelalters und der friihen Neuzeit werden durch das
Vorhaben nicht tangiert.

Schutzgut Boden

Grofltmdogliche Reduzierung des Versiegelungsgrades

Verwendung von versickerungsféhigen Belégen bei Stellflachen

kinftige Grunflachen sollen in der Bauphase vor Bodenverdichtung geschitzt werden.
Schichtengerechte Lagerung und Wiedereinbau der unterschiedlichen Bodenhorizonte wahrend
der Bauphase.
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2.5

2.6

2.7

2.8

3.1

3.2

3.1

Schutzgut Arten und Lebensraume

Verwendung von Vogelschutz- und Vogelndhrgeholzen in der Eingriinung

Verwendung von insektenfreundlicher und energiesparender, warmweiRer LED-Beleuchtung
Vermeidung von Sockelmauern bei Einfriedungen, nur Punktfundamente bei Zaunen

Bei Einzaunungen eine Bodenfreiheit von mind. 15 cm einhalten, damit Wechselbeziehungen von
Kleintieren zur freien Landschaft gefoérdert werden kénnen.

Schutzgut Landschaftsstruktur und Landschaftsbild

Verwendung von standorttypischen Gehélzarten
Durchgriinung der Grundstlicksflachen
Begrenzung und Staffelung der Gebaudehéhen

Schutzgut Klima / Luft

Pflanzung von Hecken und Baumen zur Staubbindung.

Grinordnerische MalBnahmen

Fassadenbegriinung
geringmoglichste Versiegelung von Stellflachen
Festlegung von Baumstandorten

AusgleichsmalRnahmen

Ausgleichsflachen und AusgleichsmalBhahmen

Durch die Anderung des Bebauungsplans werden die Grundziige der Planung bzgl. der Versiege-
lung von zusatzlichen Flachen nicht berhrt. Die Ausgangssituation gegentber der Aufstellung des
urspringlichen Bebauungsplanes haben sich unwesentlich geandert. Es findet daher kein wesentli-
cher Eingriff in Natur und Landschaft statt, weshalb ein Ausgleich fir diesen Bereich nicht erforder-
lich ist.

Landschaftliches Leitbild fir Ausgleich und Ersatz

Aufgrund der landschaftlich sensiblen Situation liegt der Schwerpunkt der MaBhahmen auf dem
Ausgleich der Beeintrachtigung des umgebenden Landschaftsraumes und der Einbindung des Bau-
gebietes in das Landschaftshild.

Als Leitbild der Eingrinung dienen die vorhandenen Hecken- und Feldgehdlzrander in der Umge-
bung des Planungsgebietes.

Verwirklichung der Planung

Mit der Verwirklichung des Bebauungsplanes soll im Fruhjahr 2024 begonnen werden.
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GEGENUBERSTELLUNG: BISHERIGE FESTSETZUNGEN — NEUE FESTSETZUNGEN

Nachfolgend sind die textlichen Festsetzungen nochmals aufgefiihrt. Neu hinzugekommene Textteile sind
in ROT dargestellt, Textteile, die gestrichen werden, sind BURCHGESTRICHEN dargestellt.

5.

5.1

Mal3 der baulichen Nutzung

Im gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind GRZ und GFZ nach
§ 17 Abs. 1 BauNVO als Hochstwerte anzuwenden.

WA1l: GRZ = 0,35
GFZ = 1,00
WA2: GRZ = 0,35
GFZ = 0,80

Folgende Traufwand- und Firsthdhen werden als Maximalwerte festgesetzt:

WA 1 WA 2
max. Traufwandhohe 9,00 10,00 m 7,00 m
max. Firsthohe 12,00 13,00 m 10,00 m

Als Traufwandhdhe gilt das Malf? von der geplanten (spéateren) Gelandeoberflache bis zum aufReren
Schnittpunkt der Aul3enwand an den Traufseiten mit der Dachhaut. Als Firsthéhe gilt das Mal3 von
der geplanten (spateren) Gelandeoberflache bis zum duf3eren Schnittpunkt der Aulienwand am First
mit der Dachhaut. Als First gilt der h6chste Punkt des Gebaudes.

Wohnungen je Wohngebaude

max. zulassige Wohnungen je Wohngebaude: WA1l:612
WA22 3
WA 3: 2

Garagen, Nebengebaude und Stellplatze

Garagen sind innerhalb der Baugrenzen anzuordnen.

Verfahrensfreie Gebaude und Anlagen gem. Art. 57 BayBO ohne Feuerstatte mit einer Grundflache
< 20 m2 sind auch auf3erhalb der Baugrenzen zulassig. Zu den offentlichen ErschlieBungsstralRen ist
ein Mindestabstand von 3,00 m zu gewahrleisten. Auf die Einhaltung der bauordnungsrechtlichen
Anforderungen (z. B. Abstandsflachen, Brandschutz) wird hingewiesen.

ulissi Ihihen: 3.50
Folgende Traufwand-- und Firsthohen werden als Maximalwerte festgesetzt:
WA 1 und 2: Traufwandhdhe: max. 3,50 m

Firsthohe: max. 5,00 m

Auenwand-mit-derDachhaut:

Als Traufwandhohe gilt das Mal? von der geplanten (spateren) Gelandeoberflache bis zum aufReren
Schnittpunkt der AuRenwand an den Traufseiten mit der Dachhaut. Als Firsthdhe gilt das Mal? von
der geplanten (spateren) Gelandeoberflache bis zum auf3eren Schnittpunkt der AuRenwand am First
mit der Dachhaut. Als First gilt der hdchste Punkt des Gebaudes.

Zwischen Garagen und offentlichen Verkehrsflachen ist ein Stauraum von mind. 5,00 m einzuhalten.
Die Zufahrt zu den Garagen sowie zu samtlichen, weiteren Zufahrten zum Grundstiick, alle Stell-
und Lagerplatze sind wasserdurchlassig herzustellen (Abflussbeiwert g der Flache < 0,7). Es darf
kein Niederschlagswasser von befestigten Flachen auf dem Grundstiick auf die 6ffentlichen Ver-
kehrsflachen gelangen.
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11.

Stellplatze:

Pro Wohnung sind mindestens zwei Stellplatze auf dem Baugrundstiick anzulegen.
Bel Gebauden mlt 2 Wohnungen smd m|nd 3 Stellplatze anzulegen bel—Meh#armhen-

Bei Mehrfamilienh&ausern sind fir Wohnungen unter 60 m2 Wohnflache 1 Stellplatz, flr
Wohnungen tber 60 m2 Wohnflache 1,5 Stellplatze pro Wohnung zu schaffen. Bei un-
gerader Anzahl der Stellplatze ist die Anzahl der Stellplatze auf ein Ganzes aufzurun-
den.

Einfriedungen

Bei Einfriedungen sind nur Punktfundamente zuléssig, Sockel sind nicht zulassig. Zwischen Zaunun-
terkante und Boden ist ein Abstand von 15 cm einzuhalten.

Zuléssig sind Einfriedungen bis max. 1,20 m Hohe, gemessen ab der geplanten (spéteren) Geléande-
oberflache.

Material straBenseitig: senkrechte Holzlattenzaune, Zaune aus senkrechten Metallstdben

Material seitliche und rtickwartige Grundstlicksgrenzen: senkrechte Holzlattenzaune, Zaune aus
senkrechten Metallstaben, Maschendrahtzdune mit Hinterpflanzung.
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