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Flachennutzungsplan

Walderbach

Anderung durch Deckblatt Nr. 17
Landkreis Cham
Regierungsbezirk Oberpfalz

1. Verfahrensvermerke:

1. Anderungsbeschluss

Der Gemeinderat hat in seiner Sitzung am 30.03.2023 die Anderung des Flachennut-
zungsplanes der Gemeinde Walderbach durch Aufstellung des Deckblattes Nr. 17 be-
schlossen. Der Anderungsbeschluss wurde mit Bekanntmachung vom 05.04.2023 am
05.04.2023 ortsiblich bekannt gemacht.

2. Billigung Vorentwurf

Der Entwurf des Deckblattes Nr. 17 wurden durch den Gemeinderat in der Sitzung vom
27.04.2023 gebilligt.

3. Frithzeitige Offentlichkeitsbe-
teiligung nach §3 Abs. 1
BauGB

Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB mit ffentlicher Dar-
legung und Anhérung fiir den Vorentwurf des Deckblattes Nr. 17 in der Fassung vom
27.04.2023 hatin der Zeit vom 11.05.2023 bis 12.06.2023 stattgefunden. Hierauf wurde
mit Bekanntmachung vom 02.05.2023, ortsiiblich bekannt gemacht am 02.05.2023, hin-
gewiesen.

4. Friihzeitige Behérdenbeteili-
gung nach §4 Abs. 1 BauGB

Den beteiligten Behdrden und sonstigen Tragem offentlicher Belange wurde zur Ab-
gabe ihrer Stellungnahme nach § 4 Abs. 1 BauGB der Vorentwurf des Deckblattes Nr.
17 in der Fassung vom 27.04.2023 mit Anschreiben (E-Mail) vom 03.05.2023 iibersandt
und eine angemessene Frist bis 12.06.2023 zur AuBerung gegeben.

5. Beschluss zu Bedenken und.
Anregungen

Der Gemeinderat Walderbach hat die im Verfahren eingegangenen Stellungnahmen in
der Sitzung vom 06.07.2023 behandelt und zu den Bedenken und Anregungen Be-
schluss gefasst.

6. Offentlichkeits- und Behor-
denbeteiligung nach §3 Abs. 2
BauGB, §4 Abs. 2 BauGB

Der vom Gemeinderat am 06.07.2023 gebilligte Entwurf des Deckblattes Nr. 17 in der
Fassung vom 06.07.2023 wurde mit Begriindung gemafs § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2
BauGB in der Zeit vom 16.08.2023 bis 19.09.2023 im Rathaus 6ffentlich ausgelegt. Ort
und Zeit der Auslegung wurden mit Bekanntmachung vom 07.08.2023 am 07.08.2023
ortsliblich bekannt gemacht.

7. Beschluss zu den Bedenken
und Anregungen

Der Gemeinderat Walderbach hat die im Verfahren eingegangenen Stellungnahmen in
der Sitzung vom 28.09.2023 behandelt und zu den Bedenken und Anregungen Be-
schluss gefasst.

8. Feststellungsbeschluss

Die Gemeinde Walderbach hat mit Beschluss des Gemeinderates vom 28.09.2023 das
Deckblatt Nr. 17 mit Begriindung in der Fassung des Entwurfs vom 28.09.2023 festge-
stellt.

9. Genehmigung

Die Genehmigung der 17. Anderung des Flachennutzungsplanes gilt auf Grund der
Genehmigungsfiktion des § 6 Abs. 4 BauGB als erteilt.

10. Ausfertigung

Walderbach, 19.12.2023 _

A, T,

Schwarzfischer §
1. Blirgermeister

Das Deckblatt Nr. 17 wird hiermit in der Fassung des Entwurfs vom 28.09.2023 ausge-
fertigt. Die Richtigkeit der vorgenannten Verfahrensschritte wird hiermit bestatigt.

11. Inkrafttreten

Walderbach, 19.12.2023_

Y, A
Schwarzfischer
1. Biirgermeister

Das Eintreten der Genehmigungsfiktion wurde am 19.12.2023 gemaR § 6 Abs. 5
BauGB ortsiiblich bekannt gemacht. Mit dem Tag der Bekanntmachung wird das Deck-
blatt Nr. 17 gemaR § 6 Abs. 5 Satz 2 BauGB wirksam. Das Deckblatt Nr. 17 mit Begriin-
dung und Anlagen in der Fassung des Entwurfs vom 28.09.2023 wird seit diesem Tage

\| zu den tiblichen Dienststunden im Rathaus gemaR § 6 Abs. 5 Satz 3 BauGB zu jeder-

manns Einsicht bereitgehalten und (iber dessen Inhalt auf Verlangen Auskunft gege-
ben. Auf die Rechtsfolgen des § 215 Abs. 1 BauGB ist hingewiesen worden.
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2. Planzeichnung und Legende
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2.3 Zeichenerklarung

Planzeichen als Festsetzung

Signaturen gemaf der "Verordnung tber die Ausarbeitung der Bauleitpldne und
die Darstellung des Planinhaltes (Planzeichenverordnung PlanZV)"

| Sonderbauflache Nahversorgung (§ 1 Abs. 1 Nr. 4 BauNVO)

i ‘ Erweiterungsflache Friedhof

HEm == == Grenzen des raumlichen Geltungsbereiches

+—e—e—e— Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung

—o—o—o—— Abwassersammelleitung

Planliche Hinweise

0 Hauptverkehrsstraen

@) Uberschwemmungsgebiet

HQ extrem

3. Anlass, Ziel und Zweck der Anderung
3.1 Sonderbauflache
Das Erfordernis der vorliegenden Deckblattédnderung ergibt sich aus dem nicht mehr zeit-
gemalken Standort eines bestehenden Einzelhandelsbetriebes an der Hauptstrale in
Walderbach. Der dortige Lebensmittelteilsortimenter verfiigt derzeit Giber eine Verkaufsfla-
che, die den aktuellen Kundenbedirfnissen an Sortimentsauswahl und Platzbedarf nicht
mehr entspricht. AuBerdem wurde von der Betreiberin angekiindigt, den Betrieb bis
31.12.2024 einzustellen. Demzufolge entsteht der Bedarf nach einer Ersatzflache mit gro-
Reren Betriebs- und Verkaufsflachen. Ein Ausbau innerhalb der Bestandsimmobilie ist nach
Ricksprache mit der Eigentiimerin nicht méglich. Die Gebaudestruktur, umliegende Bebau-
ung, angrenzenden Nutzungen sowie die bestehende ErschlieBung verhindern eine Be-
triebserweiterung. Dariiber hinaus entspricht der gegenwartige Standort nicht mehr den ak-
tuellen energetischen Standards. Eine energetische Sanierung und ein Weiterbetrieb wird
seitens der Eigentiimerin nicht angestrebt. Die Parkplatzsituation am derzeitigen Standort
entspricht ebenfalls nicht den zeitgemalien Anspriichen des Publikumsverkehrs, da der
Parkplatz aufgrund der Geldndesituation und Grofie keine adiquaten und ausreichenden
Stellplatze bietet. Da ein Ausbau im Bestand, eine energetische Sanierung sowie eine Be-
triebsflachenerweiterung am aktuellen Standort somit nicht méglich sind, wurde seitens der
Gemeinde nach einem alternativen Standort fir den ortlichen Nahversorger gesucht. Ziel
war es, den Nahversorgungsstandort am Ort Walderbach zu halten und zeitgemaR zu ent-
wickeln. Die Gemeinde entschied sich aufgrund der Nahe zu den umliegenden Wohnbau-
flachen und der Lage sowie der Verfigbarkeit der Flachen im Gemeindeeigentum fir den
vorliegenden Standort. Zur kiinftigen Verwendung der Bestandsimmobilie hat sich die Ei-
gentimerin bislang nicht geduert. Mdglicherweise wird diese einer anderen gewerblichen
Nutzung oder aber auch einer Wohnbaunutzung zugefiihrt. Fir die Standortverlagerung ist
die Inanspruchnahme von Flachen notwendig, die bislang als Parkplatzfldchen und Be-
darfsparkplatzflaichen genutzt wurden. Der naturschutzrechtliche Ausgleich kann erbracht
werden. Hier wird auf den Bebauungsplan ,Sondergebiet Nahversorgung Walderbach®, der
aufgestellt wird und die dortige Ausgleichsregelung verwiesen. Da sich die Anderungsfla-
chen im planungsrechtlichen Auenbereich nach § 35 BauGB befinden, ergibt sich das
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Erfordernis fiir die vorliegende Anderung nach § 1 Abs. 3 und Abs. 5 BauGB. GemaR dem
Gebot der Innenentwicklung kniipfen die Anderungsflachen an die bestehenden Siedlungs-
flachen von Walderbach an und kénnen an die Infrastruktur im Umfeld angebunden werden.
Ziel der Bauleitplanung ist die langfristige planungsrechtliche Sicherung der stadtebauli-
chen Entwickiung und Ordnung auf der Anderungsfidche. Daneben soli die Versorgungssi-
tuation innerhalb der Gemeinde verbessert werden. Es ist eine Standortverlagerung sowie
eine Verkaufsflichenerweiterung vorgesehen. Auf vorbereitender Bauleitplanebene soll die
Voraussetzung fir den aufzustellenden Angebotsbebauungsplan ,Sondergebiet Nahver-
sorgung Walderbach" geschaffen werden. Die landesplanerischen Grundsétze und Ziele
stehen dieser Entwicklung nicht entgegen.

3.2 Friedhofserweiterungsflache
Ferner wird durch das Deckblatt Nr. 17 die Friedhofserweiterungsflache iiberplant. Der Be-
reich sudlich des bestehenden Friedhofs wurde in der Vergangenheit bereits als Erweite-
rungsflache genutzt und mit einer neuen Leichenhalle bebaut. Bau- und bestattungsrecht-
liche Genehmigungen liegen vor. Mit der nun erfolgten Anderung des bisher als Landwirt-
schaftsflache dargestellten Bereiches soll die Bauleitplanung der tatsachlichen Nutzung an-
gepasst werden.

4, Lage, Topografie und Dimension
Die Gemeinde Walderbach liegt im westlichen Landkreis Cham, an der Landkreisgrenze zum
Landkreis Schwandorf im westlichen Teil des Naturparks Oberer Bayerischer Wald. Raumord-
nerisch ist die Gemeinde der Region 11 Regensburg zuzuordnen. Siedlungsschwerpunkt inner-
halb des Gemeindegebietes ist der Hauptort Walderbach. Das Anderungsgebiet liegt am west-
lichen Ortsrand von Walderbach und ist wie folgt umgrenzt:

im Siden durch die Grundstiicke FINr. 398 und FiNr. 401/2 Gmk Walderbach

im Westen | durch das Grundsttick FINr. 403 Gmk Walderbach

im Norden | durch die Staatsstrae St2149 (FINr. 428 Gmk Walderbach) und das

Grundstiick FINr. 400 Gmk Walderbach

im Osten durch die Grundstiick FINr. 400, FINr. 22 und FINr. 23 jeweils Gmk Walder-

bach

und umfasst im Wesentlichen die Grundstiicke FINr. 399, FINr. 400 (Teilfliche), FINr. 400/2,
FINr 401/2 und 428/1 (Tellflache) der Gmk Walderbach

Lage der Anderungsfléchen

Flachennuizungsplan Gemeinde Walderbach Deckblatt Nr. 17 —Seite 6 von 26



Die Anderungsflachen werden bislang genutzt
e im ndrdlichen Bereich als Geh- und Radweg (FINr. 428/1 Gmk Walderbach);
¢ im westlichen Bereich als Feldweg (FINr. 401/2 Gmk Walderbach);
¢ im nordwestlichen Bereich als Friedhofsparkplatz (FINr. 400/2 Gmk Walderbach);
e im stdwestlichen Bereich als Zufahrt und Bedarfsparkplatz fur Friedhofsbesucher
(FINr. 399 Gmk Walderbach);
o im suddstlichen Bereich als Flache fir die bestattungsrechtlich bereits genehmigte
Friedhofserweiterung mit Leichenhaus.
Durch die Anderungsflachen hindurch verlauft die Abwasserhauptleitung der Verwaltungs-
gemeinschaft Walderbach.

Westlich angrenzend an das Anderungsgebiet befinden sich Strauch- und Heckenstruktu-
ren. Das Anderungsgebiet umfasst 0,922 ha und stellt eine Sonderbaufliche mit der
Zweckbestimmung Nahversorgung im westlichen Bereich sowie eine Flache fur die Fried-
hofserweiterung im siddstlichen Bereich dar.

Art der Nutzung in den Anderungsbereichen | gliltiger Fortschreibung
Flachennutzungsplan Deckblatt Nr. 17

Landwirtschaftsflache 9.216 m?

Sonderbauflache Nahversorgung 6.034 m*

Gemeinbedarfsflache Friedhofserweiterung 3.182 m?

Gesamtfliche der Anderungsbereiche 9.216 m? 9.216 m?

Im Norden schiief3en sich Wohnbauflachen an. Im Osten grenzen Wohnbebauung sowie
ein Parkplatz an. Stidlich gelegen sind landwirtschaftlich genutzte Fldchen sowie der Re-
gen als Gewasser |. Ordnung. Westlich schlieen sich landwirtschaftliche Flachen an, die
kiinftig aber vom Wasserwirtschaftsamt Regensburg als Ausgleichsflachen umgestaltet
werden. Das Anderungsgebiet ist stark von Norden nach Suden geneigt.

5. Planungsrechtliche Ausgangssituation
5.1 Landes- und Regionalpianung / Raumordnung
GemaR dem Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) 2020 wird die Gemeinde Walder-
bach dem allgemeinen landlichen Raum (gelbe Flache) mit besonderem Handlungsbedarf
(blaue Schraffur) zugeordnet. Im LEP werden folgende allgemeine Ziele (Z) und Grundsatze
(G), bezogen auf die Siedlungsentwicklung, formuliert:

5.1.1 Sonderbaufldche
1.1 Gleichwertigkeit und Nachhaltigkeit
1.1.1 Gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen

(Z) In allen Teilrdumen sind gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedin-
gungen zu schaffen oder zu erhalten. Die Stédrken und Potenziale der
Teilrdume sind weiter zu entwickeln. Alle (iberérilich raumbedeutsamen
Planungen und MaRnahmen haben zur Verwirklichung dieses Ziels bei-
zutragen.

(G) Hierfiir sollen insbesondere die Grundlagen fiir eine bedarfsge-
rechte Bereitstellung und Sicherung von Arbeitspldtzen, Wohnraum so-
wie Einrichtungen der Daseinsvorsorge und zur Versorgung mit Giitern
geschaffen oder erhalten werden.

1.4 Weltbewerbsfahigkeit
1.4.1 (G) Hohe Standortqualitat
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Die raumliche Wettbewerbsfahigkeit Bayerns soll durch Schaffung best-
méglicher Standortqualitaten in wirtschaftlicher, 6kologischer und sozi-
aler Sicht in allen Teilrdumen gestérkt wer- den. Dabei sollen im Wett-
bewerb um Unternehmen und Arbeitskréfte lagebedingte und wirt-
schaftsstrukturelle Defizite ausgeglichen, infrastrukturelle Nachteile ab-
gebaut sowie vorhandene Stdrken ausgebaut werden.

2.2 Gebietskategorien
2.2.4 Vorrangprinzip
(Z) Die Teilrdume mit besonderem Handlungsbedarf sind vorrangig zu
entwickeln. Dies gilt bei Planungen und Mal3nahmen
e zur Versorgung mit Einrichtungen der Daseinsvorsorge,
e der Ausweisung rdumlicher Férderschwerpunkte sowie diesbeziig-
licher FérdermalBnahmen und
e der Verteilung der Finanzmittel,
soweit die vorgenannten Aktivitaten zur Gewéhrung gleichwertiger Le-
bens- und Arbeitsbedingungen einschlédgig sind.

3.2 Innenentwickiung vor AuRenentwicklung
(Z) In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenent-
wicklung méglichst vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zulassig, wenn Po-
tenziale der Innenentwicklung nicht zur Verfligung stehen.

3.3 Vermeidung von Zersiedelung-Anbindegebot
(G) Eine Zersiedelung der Landschaft und eine ungegliederte, insbesondere
bandartige Siedlungsstruktur sollen vermieden werden.
(Z) Neue Siedlungsflachen sind méglichst in Anbindung an geeignete Sied-
lungseinheiten auszuweisen. ...

5.3 EinzelhandelsgroRprojekte
5.3.1 Lage im Raum

(Z) Flachen fir Betriebe im Sinne des § 11 Abs. 3 Saitz 1 der Baunut-

zungsverordnung sowie fiir Agglomerationen (Einzelhandelsgro3pro-

jekte) diirfen nur in zentralen Orten ausgewiesen werden. Abweichend
sind Ausnahmen zuléssig

e fiir Betriebe bis 1.200 m2 Verkaufsfldche, die ganz iiberwiegend dem
Verkauf von Waren des Nahversorgungsbedarfs dienen, in allen Ge-
meinden; diese Ausweisungen sind unabhéngig von den zentral6rili-
chen Funktionen anderer Gemeinden zuldssig und unterliegen nur
der Steuerung des Ziels 5.3.2,

e flir Einzelhandelsgro3projekte, die iberwiegend dem Verkauf von
Waren des sonstigen Bedarfs dienen, nur in Mittel- und Oberzentren
sowie in Grundzentren mit bestehenden Versorgungsstrukturen in
dieser Bedarfsgruppe.

Durch die gegenstandliche Flache fur den Bereich Nahversorgung sollen nur
Betriebe bis 1.200 m? Verkaufsflache, die ganz Uberwiegend dem Verkauf
von Waren des Nahversorgungsbedarfs dienen, zugelassen werden. Im
Sinne des Landesentwicklungsprogramms sind die Voraussetzungen far die
Ausweisung diesbezuglich erfulit.

5.3.2 Lage in der Gemeinde
(Z) Die Flachenausweisung fir Einzelhandelsgrof3projekte hat an stad-
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tebaulich integrierten Standorten zu erfolgen. Abweichend sind Auswei-
sungen in stddtebaulichen Randlagen zuldssig, wenn
e das Einzelhandelsgrof3projekt dberwiegend dem Verkauf von Waren
des sonstigen Bedarfs dient oder
e die Gemeinde nachweist, dass geeignete stddtebaulich integrierte
Standorte auf Grund der topographischen Gegebenheiten nicht vor-
liegen.
Der Standort fur die Sonderbauflache befindet sich im westlichen Teil des
Ortes Walderbach. Er grenzt an eine Wohnbebauung an, in deren Zusam-
menhang sich der bisherige Standort des Lebensmittelmarktes befindet. Der
Anderungsbereich wird derzeit wie oben dargestellt genutzt. Bei einem Ubli-
cherweise anzusetzenden futlaufigen Einzugsbereich von 500 — 600 m kén-
nen wesentliche Teile der Wohnbevdlkerung am Hauptort Walderbach er-
reicht werden. Die nachstgelegene Bushaltestelle befindet sich an der Klos-
termauer, so dass auch eine den ortsiblichen Gegebenheiten entsprechende
OPNV-Anbindung gegeben ist. Der Standort befindet sich innerhalb des Sied-
lungszusammenhangs mit wesentlichen Wohnanteilen und kann als stadte-
baulich integriert im Sinne des LEP- Ziels bewertet werden.

5.3.3 Zuldssige Verkaufsflachen
(Z) Durch Fldchenausweisungen fiir Einzelhandelsgro3projekte diirfen
die Funktionsfahigkeit der Zentralen Orte und die verbrauchernahe Ver-
sorgung der Bevdlkerung im Einzugsbereich dieser Einzelhandelsgrol3-
projekte nicht wesentlich beeintrachtigt werden. Soweit sortimentsspe-
zifische Verkaufsfidchen die landesplanerische Relevanzschwelle tiber-
schreiten, dtirfen EinzelhandelsgroR3projekte,

e soweit in ihnen Nahversorgungsbedarf oder sonstiger Bedarf ver-
kauft wird, 25 v.H.,

e soweil in ihnen Innenstadtbedarf verkauft wird, fiir die ersten 100.000
Einwohner 30 v.H., fiir die 100.000 Einwohner (bersteigenden Be-
volkerungszahl 15 v.H.

der sortimentsspezifischen Kaufkraft im einschldgigen Bezugsraum ab-
schopfen.
Der Einzugsbereich fiir Lebensmittelbetriebe ist der jeweilige Nahbereich, der
im vorliegenden Fall neben der Gemeinde Walderbach auch die Gemeinde
Reichenbach mit einer Einwohnerzahl von insgesamt 3.637 Einwohner
(Stand: 30.06.2022) umfasst. Der Lebensmittelmarkt darf maximal 25 % der
vorhandenen Kautkraft in dem Nahbereich abschdpfen.
Im Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Einzelhandel” sind zulassig:
¢ grolflachiger Einzelhandelsbetrieb mit den Sortimenten Nahrungs- und
Genussmittel und Getranke samt Randsortimenten im Nonfood-Bereich
mit einer Verkaufsflache von max. 1.200 m?,
e integrierter, untergeordneter Backshop
e  Getrankemarkt.
Aufgrund des vergleichsweise kleinen Nahbereichs kommt in diesem Fall nur
der Ausnahmetatbestand zu Ziel 5.3.1 LEP zum Tragen, wonach in allen Ge-
meinden Nahversorgungsbetriebe mit einer Verkaufsfldche von bis zu 1.200
m? zuldssig sind. Zusammenfassend kann festgehalten werden, dass das
Sondergebiet mit den landesplanerischen Zielen 5.3.1 bis 5.3.3 LEP verein-
bar ist.
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Der Reglonalplan Regensburg 2020 ordnet die Gemeinde Walderbach dem allgemeinen
landlichen Raum und hier dem Teilraum mit besonderem Handlungsbedarf zu, dessen

Entwicklung in besonderem MaRe gestarkt werden soll.
g
Ll

o

E

Reichenbach “'H

Die Anderungsflachen liegen weder innerhalb eines Vorranggebiet fur Hochwasser-
schutz noch eines regionalen Griinzuges oder eines Trenngrins.

Der Anderungsberelch Ilegt in einem im Reglonalplan der Reglon Regensburg (RP 11)
ausgewiesenen landschaftlichen Vorbehaltsgebiet. In landschaftlichen Vorbehaltsgebie-
ten kommt den Belangen des Naturschutzes und der Landschaftspflege gematt RP 11
B | 2 besonderes Gewicht zu. Als landschaftliche Vorbehaltsgebiete werden bestimmt:
(22) Kuppenlandschaft des Falkensteiner Vorwaldes. insofern ist der Stellungnahme der
Unteren Naturschutzbehérde besondere Bedeutung beizumessen.

Die landes- und regionalplanerischen Ziele und Grundsatze stehen der vorliegenden An-
derung nicht entgegen.

5.1.2 Friedhofserweiterungsflache

Das Bestattungswesen zahit zu den Pflichtaufgaben einer Gemeinde. Die Gemeinde hat
die notwendigen Einrichtungen zu schaffen. Mit der gegenstéandlichen Ausweisung er-
fullte die Gemeinde diese gesetzliche Verpflichtung.

5.2 Bauleitplanung
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Der Flachennutzungsplan mit Erlauterungsbericht der Gemeinde Walderbach wurde mit Be-
scheid der Regierung der Oberpfalz vom 15.09.1988 Az.: 420-4621CHA35-1 geman §6
BauGB genehmigt. Die Genehmigung des Flachennutzungsplanes wurde am 24.10.1990
ortsliblich bekanntgemacht. Ein Landschaftsplan ist nicht integriert. Der Flachennutzungs-
plan stellt den Anderungsbereich als landwirtschaftliche Nutzflache dar, durch die eine Ab-
wasserleitung verlauft.

Im Norden grenzen die Staatsstralle St 2149 sowie Wohnbaufidchen an. Im Osten befindet
sich der gemeindliche Friedhof und es setzen sich ein 6ffentlicher Parkplatz und Wohnbe-
bauung fort. Im Siilden und Westen grenzen landwirtschaftliche Nutzflachen an.

Der Flachennutzungsplan soll mit Deckblatt Nr. 17 mit der damit verbundenen Aufstellung
des Bebauungsplanes ,Sondergebiet Nahversorgung” geandert werden.

Far den Teilbereich ,Friedhofserweiterung Walderbach® ist keine eigene Bauleitplanung mit-
tels Aufstellung eines Bebauungsplanes vorgesehen. Hier wird auf die Einzelgenehmigung
des Vorhabens verwiesen.

6. Inhalte der Anderung
Im Zuge der 17. Deckblattdnderung erfolgt eine Umwidmung der bisher dargestellten landwirt-
schaftlichen Flachen und Grunflachen in eine Sonderbauflaiche Nahversorgung sowie eine Fla-
che fir die Friedhofserweiterung. Eine geordnete, stadtebauliche Entwicklung ist gewahrleistet.
Die landes- und regionalplanerischen Ziele und Grundsétze stehen der vorliegenden Anderung
nicht entgegen.

7. Wesentliche Auswirkungen
7.1 ErschlieBung und technische Infrastruktur
7.1.1 Offentliche Verkehrsflachen
Die Anderungsflachen (Sonderbaufliche und Friedhofserweiterung) sind tber
die bestehende Hauptstralle (Staatsstrafie St 2149) im Norden erschlossen. Die
Zufahrt ist auch ohne Abbiegespur als uneingeschrankt leistungsfahig zu bewer-
ten. Aus verkehrsplanerischer Sicht ist eine Abbiegespur nicht erforderlich. Der
zwischen der St219 und der Anderungsflache (Sonderbauflache und Friedhofs-
erweiterung) verlaufende Geh- und Radweg soll verlegt werden. Der beste-
hende Flurweg, der im Westen der Anderungsflachen verlauft, wird im Zuge des
Bauvorhabens Uberplant und integriert, um auch zukinftig eine Verbindung zu
schaffen.

7.1.2 Trinkwasserversorgung
Die Versorgung der Anderungsflachen (Sonderbauflache und Friedhofserweite-
rung) mit Trink- und Brauchwasser ist Uber die bestehenden Netze der Kreis-
werke Cham gesichert. Die nachstgelegene Versorgungsieitung befindet sich in
der HauptstralRe / Staatsstraf’e St 2149 im Norden. An diese kann durch eine
Ortsnetzerweiterung angeknupft werden. Die Friedhofserweiterungsflache ist
bereits an das Ortsnetz angeschiossen.

7.1.3 Schmutz- und Niederschliagswasserentsorgung
Die Anderungsflachen (Sonderbauflache und Friedhofserweiterung) werden an
die zentrale Abwasserbeseitigung der Verwaltungsgemeinschaft Walderbach
angeschlossen. Durch die Anderungsflachen (Sonderbaufliche und Friedhofs-
erweiterung) verlauft die Abwassersammelleitung der Verwaltungsgemeinschaft
Walderbach. Diese muss verlegt in Teilen werden. Die Kosten hierfur wird die
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Gemeinde Walderbach tragen. An die Mischwasserleitung kann das Vorhaben
angeschlossen werden. Das Abwasser wird von hier zur zentralen Klaranlage
der Verwaltungsgemeinschaft Walderbach weiterleitet. An dieses Mischsystem
wird angeknipft. Die Bauflachen selbst werden im Mischsystem erschlossen.

Vor einer Einleitung des gesamten Niederschlagswassers in den Mischwasser-
kanal ist die Versickerung Uber die belebte Bodenzone zu priifen. Sind die Vo-
raussetzungen zur Versickerung des Niederschlagswassers nicht gegeben (un-
guinstige Boden- oder Grundwasserverhaltnisse), ist die Méglichkeit des Einlei-
tens Uber eine Regenriickhaltung in ein Gewasser zu untersuchen. Bei einer
zentralen Versickerung oder einer Regenrtickhaltung mit gedrosselter Einleitung
in das Gewasser ist insbesondere die schadlose Ableitung des Notuberlaufs bei
Uberlastung der Anlage durch Starkregen sicher zu stellen. Die Notliberlaufwas-
sermenge kann je nach Starkregenereignis ein Vielfaches des Drosselabflusses
betragen. Die Ableitung des NotlUberlaufes darf dabei zu keiner Beeintrachtigung
oder Gefahrdung von Grundsttcken Dritter fuhren.

Durch die hier gegebene Nahe des Plangebiets zum Regen (Gew. |) kann wohl
auf eine Ruckhaltung verzichtet und das anfallende Niederschlagswasser direkt
in den Vorfluter geleitet werden. Fur diese Einleitung in ein Oberflachengewas-
ser ist rechtzeitig ein wasserrechtliches Verfahren mit den entsprechenden
Nachweisen durchzufihren, sofern sie nicht der Niederschlagswasserfreistel-
lungsverordnung (NWFreiV) oder dem Gemeingebrauch nach Art. 18 BayWG
unterliegt.

7.1.4 Grund-, Hang- und Schichtenwasser
Aufgrund der Lage und Topografie der Anderungsflachen (Sonderbauflache und
Friedhofserweiterung) liegt teilweise ein geringer Grundwasserabstand vor. Auf-
grund der Topografie der Flachen muss bei (Stark)Regenereignissen mit dem
Auftreten von Hang- und Schichtenwasser gerechnet werden. Entsprechende
Sicherungsvorkehrungen sind zu prifen.

7.1.5 Gewasser
Im Anderungsbereich befindet sich kein oberirdisches Gewésser. Auch liegt der
Anderungsbereich auRerhalb des 60-Meter-Bereiches des Regens oder eines
festgesetzten Uberschwemmungsgebietes.

7.1.6 Brandschutz

Die Anderungsflachen (Sonderbauflache und Friedhofserweiterung) kénnen mit
Rettungsfahrzeugen angefahren werden. Die bestehenden Verkehrsflachen
verfligen Uber eine ausreichende Breite fur den Rettungsverkehr. Sie sind mit
Feuerwehrfahrzeugen mit einem Gesamtgewicht von 16 t befahrbar. im Winter
sind die StraRen von Schnee und Eis freizuhalten. Der Grundschutz an Lésch-
wasser durch das Hydrantennetz berechnet sich nach dem Merkblatt Nr. 1.8-5
vom 08.2000 das Bayer. Landesamtes fur Wasserwirtschaft und nach den tech-
nischen Regeln des Deutschen Vereins des Gas- und Wasserfaches e.V.
(DVGW) - Arbeitsblatter W 331, W 400 und W 405. Aus dem offentlichen Lei-
tungsnetz kann eine ausreichende Loschwassermenge Uber die Dauer von 2
Stunden abgedeckt werden. Durch den Vorhabenstrager sind die far den Ob-
jektschutz erforderlichen MaRnahmen mit dem Brandschutzbeauftragten und
der Gemeinde Walderbach abzustimmen. Die Anlage von zuséatzlichen Hydran-
ten ist innerhalb der Sonderbauflache méglich und vor der Realisierung mit dem
Kreisbrandrat abzustimmen. Die ortsansassige Feuerwehr ist entsprechend
ausgestattet und ausgebildet, um den Brandschutz zu gewahrleisten.
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7.1.7 Stromversorgung, Telekommunikation
Die elektrische Versorgung erfolgt von den bestehenden Trassen aus Uber Lei-
tungen der Bayernwerk Netz GmbH. Die Versorgung mit Telekommunikations-
leitungen ist von den bestehenden Trassen aus méglich. Bei der Aufstellung des
Bebauungsplanes werden in allen Stralen geeignete und ausreichende Tras-
sen fur die Unterbringung der Telekommunikationsanlagen vorgesehen.

7.1.8 Abfallbeseitigung
Die Abfallbeseitigung erfolgt zentral tber den Landkreis Cham. Die &ffentlichen
Verkehrsflachen verfigen Uber eine ausreichende Breite fir den Entsorgungs-
verkehr.

7.2 Immissionsschutz
7.2.1 Verkehrs- und Gewerbelarm

Zur Vorbereitung der Gerauschsituation wurde eine Gerduschkontingentierung
nach DIN 45591 fur die zu Gberplanenden Flachen durchgefihrt.
Im Einwirkungsbereich geplanter Anlagen (im SO Einzelhandel) existieren wei-
ter Gewerbebetriebe. Diese befinden sich in einem nach Flachennutzungsplan
ausgewiesenen WA-Gebiet.
Eine Gerauschvorbelastung wird durch den Gewerbebetrieb auf Flurnummer
434 nicht gesehen, da es sich mit dem Ofenbauer um einen nicht- stérenden
Betrieb handelt. Der Gewerbebetrieb auf Flurnummer 32 kann sich aufgrund der
ihn unmittelbar umgebenen Wohnbebauung nicht stérend auf die maligeblichen
Immissionswerte im Einwirkungsbereich der Flachennutzungsplananderung
auswirken.

Fur die Gerauschkontingentierung nach DIN 45691 wurde der Geltungsbereich
der Flachennutzungsplananderung pro formain 2 Teilflachen gegliedert; SO, EH
und Gemeindebedarfsflache Friedhofserweiterung.

Gemeindebedarfsflachen werden i.d.R nicht kontingentiert. Allerdings erfordert
die geltende Rechtsprechung eine Untergliederung der Planflache.

Die Gerduschkontingentierung nach DIN 45691 ergab fur die Sondergebietsfla-
che Gerauschkontingente (LEK) von tags 65 dB(A) und nachts 50 dB(A). Die
Zusatzkontingente erreichen nachts Werte bis zu +4dB(A). Nach Sudden zur
freien Landschaft hin kann tags und nachts eine unkontingentierte Schallab-
strahlung erfolgen.

Die ermittelten Gerduschkontingente fiir das Sondergebiet Einzelhandel sind fur
Einzelhandelsbetriebe bei geeigneter Planung ausreichend dimensioniert. Eine
bauliche Abschirmung (Gebadude / aktive Schallschutzmalnahmen) zu Norden
und Osten gelegenen Wohngebieten wird bei Nachtanlieferung gegebenenfalls
erforderlich.

Auf die beigefiligte Schalltechnische Untersuchung wird verwiesen

7.2.2 Landwirtschaft
In unmittelbarer Nahe bestehen keine immissionsschutzrechtlich genehmi-
gungspflichtigen Anlagen. Landwirtschaftliche Hofstellen 0.a. befinden sich nicht
im Anderungsgebiet bzw. grenzen nicht unmittelbar an. Die sudlich angrenzen-
den landwirtschaftlichen Nutzflaichen werden ortslblich bewirtschaftet. Mit fol-
genden zeitweilig durch die Bewirtschaftung entstehenden Beeintrdchtigungen

Flachennutzungsplan Gemeinde Walderbach Deckblatt Nr. 17 —Seite 13 von 26



ist gegebenenfalls zu rechnen:

¢ Geruchsimmissionen beim Ausbringen von Stallmist und Gille sowie beim
Einsatz von Pflanzenschutzmitteln

¢ Staubimmissionen bei Mahdrusch, beim Ausbringen bestimmter Han-
delsdiinger sowie bei der Bodenbearbeitung bei trockener Witterung

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

7.3 Denkmalschutz
Nach Information des Bayer. Denkmal-Atlas des Bayer. Landesamtes fur Denkmal-
pflege liegen weder innerhalb der Anderungsflachen noch im nahen Umfeld Boden-
oder Baudenkmaler vor. Im weiteren Umfeld befinden sich aufgrund der topographi-
schen Begebenheiten folgende zu berucksichtigende Denkmaler.

7.3.1 Bodendenkmaler
Archéologische Befunde des Mittelalters und der frithen Neuzeit im Bereich des
ehem. Zisterzienserklosters Walderbach, darunter die Spuren von Vorgénger-
bauten bzw. é&lterer Bauphasen sowie abgegangener Gebé&ude.
Bodendenkmaler sind im Anderungsgebiet (Sonderbauflache und Friedhofser-
weiterung) nicht vorhanden.

7.3.2 Baudenkmaler

Ehem. Zisterzienserkloster, jetzt Klosterbrauerei, Museum und Kindergarten;
Dreifliigelanlage an der Kirchensiidseite, dreigeschossiger und traufstédndiger
Walmdachbau mit geohrten Rahmungen, bez. 1680, Sddtrakt mit risalitférmig
hervortretendem Festsaal mit Schweifgiebel 1732 nach Westen angebaut; mit
Ausstattung; zwei Gartentore des ehem. Klostergartens mit Rundbogenrahmun-
gen, Sandstein, 18. Jh.; ehem. Gartenpavillon, eingeschossiger Zeltdachbau mit
Fachwerk-Kniestock, Ziegel, wohl 19. Jh.; nérdliche Gartenmauer des ehem.
Klostergartens, Mischmauerwerk, Sandstein und Ziegel, 17./18. Jh., einbezogen
Wegkapelle, halbrund schlieRender Walmdachbau, 19. Jh.

Bezuglich der Friedhofserweiterungsflache ist mit keinen Auswirkungen auf
Baudenkmaler zu rechnen.

Die Gemeinde Walderbach ist sich der Bedeutung des vorhandenen Baudenk-
mals ,Klosteranlage Walderbach* im Umfeld der Sonderbauflache sowie ihrer
landschaftspragenden Wirkung bewusst. Mit dem Vorhaben soll das Orts- und
Landschaftsbild nicht negativ beeintréchtigt werden.

Um negativen Auswirkung entgegenzuwirken, werden auf verbindlicher Bauleit-
planebene u.a. folgende Festsetzungen getroffen:

¢ Festsetzungen zur maximalen Firsthéhe

e Festsetzungen zu Dachform, -material und -farben

e Festsetzungen zur Fassadengestaltung

e Festsetzungen zur maximal Gberbaubaren Grundflache

e Festsetzungen zur Bepflanzung der privaten Fldachen

e Festsetzungen zum naturschutzrechtlichen Ausgleich

Beziiglich der Sonderbaufiiche Nahversorgung kénnen somit negative Auswir-
kungen auf Baudenkmaler vermieden werden.
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Die Sonderbauflache befindet sich im Ort Walderbach im Bereich eines abfal-
lenden Geldndes in Richtung Regen. Bereits aufgrund der Héhenlage kann trotz
der geplanten Auffillung eine Uberformung oder Uberpragung des umliegenden
Ortsbildes ausgeschlossen werden. Die umliegenden, bereits bestehenden Ge-
baude befinden sich héhenmaRig tber dem geplanten Bauvorhaben. Eine Uber-
ragung des Denkmalbestandes in den Sichtachsen kann allein aufgrund der Ho-
henlage ausgeschlossen werden. Mit der geplanten Nutzung sind auch eine ge-
wisse Kubatur bzw. ein Gebaudevolumen notwendig, um das Vorhaben realisie-
ren zu kénnen. Gebaude in dhnlicher Grundflache finden sich im Umfeld der
Planungsflache, wie beispielsweise das Bettenhaus des Hotels Riickerl. Ein Le-
bensmittelmarkt in einer kleinteiligen Bauweise ware praktisch nicht umsetzbar.

Da im Umfeld der Sonderbauflache eine Siedlungsbebauung unterschiedlicher
Kubatur vorhanden ist, sich das Bauvorhaben in abschiissigem Gelande befin-
det und die Dachformen und -farben ebenfalls bereits im Umfeld zu finden sind,
sind keine negativen Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild sowie die
vorhandenen Baudenkmaler zu erwarten.

Gestalterische und grinordnerische Festsetzungen, insbesondere Eingri-
nungs- und AusgleichsmaRnahmen, kénnen zusatzliich negative Auswirkungen
minimieren.

Sollten bei Bautétigkeiten dennoch Auffalligkeiten oder eventuell zu Tage tre-
tende Bodendenkmaler aufgefunden werden, wird auf die Meldepflicht an das
Bayer. Landesamt fir Denkmalpflege oder die Untere Denkmalschutzbehérde
gema Art. 8 Abs. 1 und 2 DSchG hingewiesen.

Kunstdenkmalpflegerische Belange sind nicht berthrt.

7.4 Altlasten
Altlasten- bzw. Altlastverdachtsflaichen oder Vorkommen von wassergefahrdenden
Stoffen sind innerhalb des Anderungsbereiches (Sonderbauflache und Friedhofser-
weiterung) nicht bekannt.

7.5 Biotope )
Innerhalb der Anderungsflachen (Sonderbaufliche und Friedhofserweiterung) befin-
den sich keine geschitzten Biotope.

7.6 Natur- und Landschaftsschutz
Die Anderungsflachen (Sonderbauflache und Friedhofserweiterung) liegen aulRerhalb
von FFH-, Vogel-, Landschafts- und Naturschutzgebieten.

7.7 Belange des Umweltschutzes
Die Belange des Umweltschutzes wurden gemal §§ 2 Abs. 4i. V. m. 2a BauGB in
einem separaten Umweltbericht ermittelt und bewertet. Hierzu wird auf den Umwelt-
bericht zu dieser Begriindung verwiesen. Es erfolgt im Zuge der frihzeitigen Beteili-
gung eine Aufforderung zur AuRerung im Hinblick auf den erforderlichen Umfang und
Detaillierungsgrad. Im Verfahrensverlauf nach BauGB wird, sofern neue Erkenntnisse
erlangt werden, die Umweltprifung fortgeschrieben.

7.8 Artenschutzrechtliche Belange

Im Rahmen der speziellen artenschutzrechtlichen Prifung sind grundséatzlich alle in
Bayern vorkommenden Arten zu beriicksichtigen.
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7.8.1 Arten- und Biotopschutzprogramm (1999)

Fur den Geltungsbereich des Anderungsbereiches (Sonderbauflache und Fried-
hofserweiterung) werden im Arten- und Biotopschutzprogramm keine Ubertrag-
baren Aussagen hinsichtlich der Ziele zu Feuchtgebieten und Gewéssern defi-
niert, bezuiglich der Trockenstandorte befindet sich der Planungsbereich inner-
halb des regionalen Entwicklungsschwerpunktes bzw. innerhalb der Verbun-
dachse des Falkensteiner Vorwaldes, fir den der Erhalt und die Optimierung
von Mager- und Trockenstandorten in einer insgesamt recht kleinrdumigen Kul-
turlandschaft mit einem hohen Anteil an Mager- und Trockenstandorten vorge-
sehen ist.

7.8.2 Artenschutzkartierung
Innerhalb des Planungsbereiches (Sonderbauflache und Friedhofserweiterung)
selbst sind keine Funde der Artenschutzkartierung verzeichnet und auch im un-
mittelbaren Umfeld sind keine Bereiche mit entsprechenden Artenvorkommen
vorhanden.

7.8.3 Spezielle artenschutzrechtliche Prifung (saP)

Nach §1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB sind bei der Anderung eines Bauleitplanes die
Auswirkungen auf Tiere und Pflanzen zu bertcksichtigen. Dies geschieht in
Form einer speziellen artenschutzrechtlichen Priafung (saP), wobei die vorhan-
denen, besonders oder streng geschitzten Arten zu ermitteln und die Folgen
der Planauswirkungen fur 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 geschutzten Arten. Diese Arten genielben ge-
geniiber dem allgemeinen Artenschutz einen héheren Schutzstatus und kénnen
bei der Errichtung baulicher Anlagen und somit auch in der Bauleitplanung rele-
vant sein. Unter Heranziehung der ,Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie
und der Vogelschutzrichtlinie mit artenschutzrechtlicher Betroffenheit fur die
Oberpfalz* sowie der ,Prifliste Vogelarten im Regierungsbezirk Oberpfalz® wird
hinsichtlich der Farn- und Blutenpflanzen, der Sdugetiere, der Amphibien und
Reptilien, der Fische und Rundmauler, der Kéfer, der Libellen, der Schmetter-
linge, der Weichtiere sowie der Vogel festgestellt, dass Arten des Anhangs IV
der FFH-Richtlinie oder der Vogelschutzrichtlinie (Oberpfalzliste) aufgrund der
Nutzung als offentliche Flachen (Parkplatz, Bedarfsparkplatz und Friedhofsge-
lande) 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 Planaufstellungs-
verfahrens zur Beurteilung der artenschutzrechtlichen Belange statt. Aufgrund
der standértlichen Bedingungen der Erweiterungsfiichen selbst, die als Ver-
kehrsflachen genutzt sind, wird insgesamt davon ausgegangen, dass keine Ver-
botstatbestdnde gemaR §42 Abs.1 BNatSchG vorliegen. Fur mégliche Bestande
wie Brutvégel wird aufgrund der momentanen Gegebenheiten nicht von einer
Beeintrachtigung durch das vorliegende Projekt ausgegangen, zumal bereits
Wohnbebauung vorhanden ist und die Erweiterungsbereiche einen unmittelba-
ren Bezug dazu aufweisen.

7.9 Grunordnung
Die Anderungsflichen (Sonderbauflache und Friedhofserweiterung) befinden sich im
planungsrechtlichen AuBenbereich nach § 35 BauGB. Im Rahmen der verbindlichen
Bauleitplanung ist der notwendige Ausgleichsflachenumfang, der durch die Bebauung
und ErschlieRung zu erwarten ist, sowohl innerhalb als auch auRerhalb des Geltungs-
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bereiches des Angebotsbebauungsplanes méglich. Es ist vorgesehen, die notwendi-
gen Flachen und MaRnahmen gemaf} § 9 Abs. 1a Satz 2 BauGB verbindlich zuzuord-
nen. Die festgesetzten Ausgleichsflachen mit entsprechenden naturschutzrechtlichen
MaRnahmen dienen der Kompensation der zu erwartenden Eingriffe in die Natur und
Landschaft. Es ist davon auszugehen, dass die naturschutzfachlichen Ausgleichs-
maRnahmen die Eingriffe in den Naturhaushalt kompensieren. Die Ausgleichsmal-
nahmen werden im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes festgesetzt wer-
den. Durch die festgesetzten MaRinahmen entstehen neue Lebensrdume fiir Flora und
Fauna, bestehende Pflanzflachen werden in ihrer naturschutzrechtlichen Wertigkeit
gesteigert. Der notwendige Ausgleichsflachenumfang wird im Rahmen der Aufstellung
des Bebauungsplanes ,Sondergebiet Nahversorgung Walderbach* nach dem ein-
schldgigen Leitfaden ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft" berechnet wer-
den.

Die gewahlten Kompensationsfaktoren begriinden sich auf folgender Grundlage: u.a.

Beschrankung der zuldssigen Nutzungen

Festsetzungen zur Mindestbegriinung

Festsetzungen zur Pflanzung von Bdumen je Anzahl Stellplatze

Festsetzungen zur Sammlung und Einleitung von Niederschlagswasser

Beschrankung der zu versiegelnden Flache durch GRZ und BMZ

Festsetzungen zu zulassigen Erdgeschoss- und Firsthéhen

Festsetzungen zu Dachformen und -farben

verbindliche Zuordnung von Ausgleichsflachen und Ausgleichsmal3nahmen

Festsetzungen zur Verwendung insektenfreundlicher Leuchtmittel und zu Werbe-

anlagen

Verwendung autochthonen Pflanzgutes

e Festsetzung versickerungsfahiger Belage fur untergeordnete Verkehrsflachen

e Beschrankung des Versiegelungsgrades auf ein notwendiges Minimum

e Festsetzungen zu max. zuldssigen Abgrabungen und Aufschittungen sowie
Stutzwanden und Einfriedungen

» Hinweis auf schichtgerechte Lagerung und Wiedereinbau des Oberbodens

e Vermeidung von Erdmassenbewegungen in groRem Umfang

Mit den getroffenen MaRnahmen kénnen negative Auswirkungen auf das Orts- und
Landschaftsbild vermieden bzw. minimiert werden. Es entstehen neue Lebensrdume
fUr Flora und Fauna.

8. Sonstiges
Uber diese Anderungen hinaus gilt weiterhin der wirksame Flachennutzungsplan der Ge-
meinde Walderbach mit den bisher durchgefiihrten Anderungen.

9. Umweltbericht gemaR §§ 2 Abs. 4i. V. m. 2a BauGB
9.1 Beschreibung der Planung
9.1.1 Inhalt und Ziele des Bauleitplanverfahrens
Ziel der Bauleitplanung ist es, einen Lebensmittelmarkt in Walderbach an einem
neuen Standort baulich zu entwickeln. Hierfir ist die Entwicklung einer Sonder-
bauflache fur den Einzelhandel vorgesehen, das den aktuelien Entwicklungszie-
len und Bedirfnissen eines Marktes entspricht. Die unmittelbare Anbindung an
die vorhandenen Siedlungsflachen von Walderbach, die Flachenverfligbarkeit
sowie an die vorhandenen Infrastrukturen im Umfeld bedingen die Standortent-
scheidung. Mit der vorliegenden Bauleitplanung soll der westliche Ortsrand neu
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arrondiert werden. Der Anderungsbereich umfasst dabei rund 0,922 ha. Zur Si-
cherung der Belange des Umweltschutzes wird auf Bebauungsplanebene ein
Grunordnungsplan erstellt und integriert.

Ferner wird eine Friedhofserweiterungsflache ausgewiesen. Diese Ausweisung
erfasst nur den tatséchlichen Bestand.

9.1.2 Prifung und Ergebnis anderweitiger Planungsmdglichkeiten

Alternativen zur vorliegenden Anderung sind aufgrund der topographischen
Lage der Gemeinde Walderbach sowie der engen Grenzen des Landschafts-
schutzgebietes Oberer Bayerischer Wald nicht ersichtlich. Allenfalls Standorte
weit auRerhalb der Ortsgrenzen von Walderbach stehend zur Verfiigung, was
aber zu einer Zersiedelung bzw. zu einer bandartigen Siedlungsentwicklung fuh-
ren wirde. Dies gilt es jedoch zu vermeiden. Aus den oben genannten Grinden
werden die bisherigen Planungen der Gemeinde, hier einen Einzelhandels-
standort zu entwickeln, nicht weiterverfolgt.

Bezlglich der Friedhofserweiterungsflache ergibt sich die Fldache aus dem un-
mittelbaren Zusammenhang mit dem bestehenden Friedhof.

9.2 Planerische Vorgaben, Umweltbelange und deren Beriicksichtigung
9.2.1 Landesplanung / Regionalplanung
GemaR dem Landesentwickiungsprogramm Bayern (LEP) 2020 wird die Ge-
meinde Walderbach dem allgemeinen landlichen Raum mit besonderem Hand-
lungsbedarf zugeordnet. Der Regionalplan Region Regensburg 2011 ordnet
Walderbach dem landlichen Teilraum zu, dessen Entwicklung in besonderem
MaRe gestarkt werden soll. Die landes- und regionalplanerischen Ziele und
Grundsétze stehen der vorliegenden Planung somit nicht entgegen.

9.2.2 Landschaftsplan
Ein Landschaftsplan liegt fur die Gemeinde Walderbach aktuell nicht vor.

9.2.3 Sonstige Fachpléne und Verordnungen
Fachplanungen des Abfall- und Immissionsschutzrechts sind im Anderungsge-
biet nicht bekannt. Weitere Fachplane sind ebenfalls nicht bekannt.

9.3 Beschreibung des derzeitigen Umwelfzustandes
9.3.1 Schutzgut Mensch
Die Anderungsflachen (Sonderbauflaiche und Friedhofserweiterung) sind tuber
die bestehende Hauptstrale / St 2149 im Norden erschlossen . Strallenbeglei-
tend verlauft ein Geh- und Radweg. Im Westen besteht ein Flurweg. Im Norden
schlieRen sich Wohnbauflachen an. Ostlich liegen der gemeindliche Friedhof so-
wie Wohnbebauung. Im Suden setzen sich landwirtschaftliche Nutzflachen fort.
Das Anderungsgebiet ist von Nord nach Sud geneigt. Die Anderungsflichen
wurden bislang als Parkplatz und Bedarfsparkplatz sowie als Friedhofsflache
genutzt. Durch die Anderungsflachen hindurch verléuft die Abwassersammellei-
tung der Verwaltungsgemeinschaft Walderbach. Im westlichen Teil angrenzend
befinden sich Straucher. Auf die Anderungsflachen wirken Emissionen aus dem
Verkehrsldrm der angrenzenden StraRe. Durch die landwirtschaftliche Nutzung
im Umfeld entstehen ebenfalls Immissionen. Somit sind die Anderungsflachen
sowie die bestehenden Nutzungen im Umfeld bereits heute immissionstechnisch
vorbelastet. In unmittelbarer Nédhe bestehen keine immissionsschutzrechtlich
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genehmigungspflichtigen Anlagen. Der Anderungsbereich hat keine erhéhte Be-
deutung fur Erholung bzw. Naherholungssuchende, da bislang eine &ffentliche
Nutzung stattfand. Im direkten Umfeld bestehen keine Erholungseinrichtungen.
Angaben zu Erschutterungen, Geruchsbelastungen oder elektromagnetischen
Feldern liegen nicht vor. Das Plangebiet ist von den Uiblichen Verkehrsimmissionen
der nérdlich gelegenen StaatsstraRe St2149 betroffen. Durch die Anderung des Fla-
chennutzungsplanes findet jedoch kein zuséatzlicher Eingriff in das Schutzgut bzw.
keine Verschlechterung der Immissionssituation statt.

9.3.2 Schutzgut Tiere und Pflanzen

Aktuelle Vorkommen im Anderungsbereich (Sonderbauflache und Friedhofser-
weiterung) Uber geschitzte Arten liegen derzeit nicht vor. In der Umgebung be-
stehen Straflen, landwirtschaftliche Nutzflachen sowie Siedlungsfldchen mit pri-
vaten Hausgarten. Aufgrund der bisherigen 6ffentlichen Nutzung ist mit einem
eingeschrénkten Artenspektrum zu rechnen. Innerhalb der Anderungsflachen
(Sonderbauflache und Friedhofserweiterung) befindet sich keine Biotop. Die
Lage des Plangebiets und die bestehende Vegetation lassen in der Gesamtbetrach-
tung keine Wechselwirkungen mit Kleinbiotopen der Umgebung und mit dem FFH-
Gebiet erwarten, wenn eine weitergehende Nutzung der Grundstiicke erfolgt. Auf-
grund der intensiven 6ffentlichen Nutzung tragen die Fldchen nicht zur lokalen Bio-
diversitat und Bedeutung fir den Arten- und Biotopschutz bei. Besonders beach-
tenswerte Pflanzen- und Tierarten nach Anhang IV der FFH-Richtlinie sind nicht zu
erwarten.

9.3.3 Schutzgut Boden

Im Zuge des Verfahrens wurde eine geotechnische Untersuchung durchgefiihrt. Als
Baugrund Uberwiegen bereits oberflichennah Verwitterungsprodukte von Granit.
Die typische Art der Verwitterung ist hier die Vergrusung, d.h. eine von Trennflachen
und Mikrokluften ausgehende Umwandlung an den Korn- bzw. Kristalloberflachen,
die das Korngeflige in unterschiedlichem Male auflockern und als Endprodukt ein
kiesig-steiniges Haufwerk entstehen lasst. Es liegen keine Bdden mit bedeutender
Funktion als Archiv der Naturgeschichte vor. Informationen iber Dolinen sind nicht
bekannt.

9.3.4 Schutzgut Wasser
Bei der durchgefiihrten Baugrunduntersuchung wurde kein Grundwasser angetrof-
fen. Je nach jahreszeitlicher Wasserfihrung ist in Teilbereichen mit artesisch ge-
spanntem Grundwasser zu rechnen. Wassersensible Bereiche sind von der Ande-
rung nicht betroffen. Vorbelastungen fir das Grundwasser bestehen durch die bis-
herige éffentliche Nutzung sowie den Stralenverkehr im Umfeld.

9.3.5 Schutzgut Klima / Luft
Der Anderungsbereich (Sonderbauflache und Friedhofserweiterung) liegt am
westlichen Ortsrand von Walderbach. Im Norden und Osten schlieRen sich Wohn-
bauflachen an, im Stiden und Westen befinden sich landwirtschaftliche Nutzflachen.
Die Flachen wurden bislang &ffentlich genutzt und sind teilweise versiegelt. Aufgrund
der Lage handelt es sich um einen mittleren belasteten Raum mit durchschnittlichen
Durchliftungsqualitaten. Trotz der infrastrukturellen, wohnbaulichen Pragung ist das
Anderungsgebiet dennoch als lufthygienisch gering vorbelastet zu betrachten. Es
sind keine Kalt- und Frischluftbahnen sowie Kaltluftsammelgebiete im Anderungs-
gebiet vorhanden. Der Bereich hat eine eher geringe klimatische Ausgleichsfunktion
fur Walderbach. Die Kaltluft fliet in Richtung Siden in die freie Flur und in Richtung
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Regen ab. GroBflachige Frischluftentstehungsgebiete bestehen durch die zusam-
menhangenden land- und forstwirtschaftlichen Flachen rund um Walderbach.
Frisch- und Kaltluftproduktionsgebiete fir den lokalklimatischen Ausgleich sind in
der Umgebung reichlich vorhanden. Von lokaler Bedeutung sind die einzelnen und
kleinflachigen Grin- und Gehdlzstrukturen. Allgemeine Messungen zu Luftschad-
stoffen liegen nicht vor. Im Wirkbereich sind keine immissionsschutzrechtlich geneh-
migungspflichtigen Betriebe bekannt.

9.3.6 Schutzgut Landschafts- und Ortsbild

Der Anderungsbereich (Sonderbauflache und Friedhofserweiterung) liegt am
westlichen Ortsrand von Walderbach und ist von Nord nach Sud geneigt. Aus Blick-
richtung Stiden und Westen entsteht eine Fernwirkung. Im westlichen Bereich sind
Gehblzstrukturen sowie Straucher vorhanden. Im Umfeld der Anderungsflachen pra-
gen die bestehenden Wohngebaude, die Klosteranlage sowie die vorhandenen Stra-
Ren das Orts- und Landschaftsbild. Im weiteren Umfeld prégen groRfléchige land-
wirtschaftliche Nutzflichen (Acker und Intensivgrinland ohne Strukturen), die
StaatsstralRen, kleine Ortschaften mit landlichem Charakter sowie zusammenhan-
gende Waldflachen das Landschaftsbild.

9.3.7 Schutzgut Kultur- und sonstige Sachguter

Nach Information des Bayer. Denkmal-Atlas des Bayer. Landesamtes fur Denkmal-
pflege liegen weder innerhalb der Anderungsflachen (Sonderbauflache und Fried-
hofserweiterung) noch im nahen Umfeld Boden- oder Baudenkmaler vor. Das land-
schaftspragende Denkmal ,Klosteranlage Walderbach" liegt zwischen 150 und 240
Meter dstlich im Ortskern von Walderbach. Aufgrund der bereits vorhandenen Be-
bauung im Umfeld der Anderungsflichen, der Gebaudeplanung sowie der getroffe-
nen Festsetzungen zu Erdgeschoss- und Gebaudehdéhen, Dachformen sowie zu
Gelandeveranderungen sind keine negativen Auswirkungen auf die umliegenden
Denkmaler zu erwarten. Soliten bei Bautitigkeiten dennoch Auffélligkeiten oder
eventuell zu Tage tretende Bodendenkmaler aufgefunden werden, wird auf die Mel-
depflicht an das Bayer. Landesamt fur Denkmalpflege oder die Untere Denkmal-
schutzbehdrde geméaR Art. 8 Abs. 1 und 2 DSchG hingewiesen. Kunstdenkmalpfle-
gerische Belange sind nicht beriihrt.

9.3.8 Wechselwirkungen zwischen den Schutzgltern
Die Wechselwirkungen werden entsprechend in der Beschreibung der Schutzguter
sowie in den Umweltauswirkungen genannt.

9.4 Beschreibung der Umweltauswirkungen der Planung
9.4.1 Schutizgut Mensch
Auf das Anderungsgebiet (Sonderbauflache und Friedhofserweiterung) wirken die
vorhandenen Emissionsquellen StaatsstraBe im Norden sowie die landwirtschatftli-
chen Nutzungen im Osten und Stiden ein. Aufgrund der betriebsbedingten Anliefe-
rung, Luftungen sowie des Besucherverkehrs sind im Umfeld der Planung Emissio-
nen sowie eine Zunahme des Verkehrs zu erwarten. Aufgrund der Betriebscharak-
teristik konnen die Immissionsgrenzwerte der 16. BiImSchV im Umfeld jedoch einge-
halten werden. Negative Auswirkungen sind somit nicht zu erwarten. Wahrend der
Bauzeit kénnen zusétzliche Auswirkungen insbesondere durch Spitzenpegel, z.B.
beim Rammen von Fundamenten oder bei larmintensiven Abladevorgéngen, entste-
hen. Diese Beeintrachtigungen sind aber als temporar anzusehen und daher vertret-
bar. Bei langer andauernden Bautatigkeiten soliten ggf. MaRnahmen gegenuber
schutzwirdigen Nutzungen (Wohnen) in Betracht gezogen werden. Eine wesentli-
che Verschlechterung der ErschlieBungssituation durch die Anderung ist nicht zu
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erwarten, da die bestehende Staatsstralie und der Gehweg sowohl erhalten bleiben
als auch aus Verkehrssicherheitsgriinden ausgebaut werden. Das Risiko von Riick-
stauungen und Verkehrsunfillen kann somit reduziert werden. Der bestehende
Feldweg im Westen wird eingebunden. Das Erholungspotential der siedlungsnahen
Umgebung wird nicht wesentlich beeintrachtigt , da eine Durchgangigkeit erhalten
bleibt. Die daftr relevante Infrastruktur bleibt in Form des bestehenden Wegenetzes
erhalten, der bestehende Flurweg wird lediglich umverlegt. Erholungsrelevante De-
fizite an anderer Stelle sind nicht zu erwarten. Nachteilige Auswirkungen auf das
Landschaftsbild durch die zu erwartenden baulichen Anlagen sind zu erwarten.
Durch entsprechende Festsetzungen (Erdgeschoss- und Firsthdhen, Eingriunungen,
Mindestbegriinung etc.) kénnen negative Auswirkungen minimiert werden. Dennoch
kénnen filr diese umliegenden Baufl&chen durch Beschattung, Anderung des Aus-
blickes sowie die Auswirkungen der kinftigen Nutzungen zuséatzliche Belastungen
auftreten, die in der Abwagung jedoch als nicht erheblich eingestuft werden. Anga-
ben zu elektromagnetischen Feldern und Messungen der zuldssigen Grenzwerte
geman 26. BiImSchV liegen nicht vor.

9.4.2 Schutzgut Tiere / Pflanzen

Da auf den Anderungsflachen (Sonderbaufldche und Friedhofserweiterung) be-
reits eine 6ffentliche Nutzung stattfand und die Flachen teilweise versiegelt sind, ist
von einem stark eingeschrankten Artenspektrum auszugehen. Die zu erwartenden
Eingriffe werden als vertretbar eingestuft, da der Anderungsbereich im Wesentlichen
nur eine mittlere Bedeutung fiir den Arten- und Biotopschutz sowie die biologische
Vielfalt aufweist und durch die Néhe zu bestehenden Siediungsflachen, Stralien so-
wie die bisherige Nutzung bereits anthropogen beeinflusst ist. Der vorhandene Be-
wuchs im westlichen angrenzenden Bereich soll erhalten bleiben. Potentielle Sté-
rungen, z.B. Vertreibungseffekte, Beeintrachtigung der Fluchtdistanz sind wahrend
der Bau- und ErschlieBungsmalnahmen méglich, aufgrund von Ausweichlebens-
rdume im Umfeld des Geltungsbereiches ist aber von keinen populationsgefdhrde-
ten Wirkungen aus- zugehen. Unter Beriicksichtigung der Vermeidungs- und Mini-
mierungsmaBnahmen sowie der festgesetzten AusgleichsmaRnahmen sind keine
artenschutzrechtlichen Verbotstatbestdnde zu erwarten. Durch die griinordneri-
schen Festsetzungen entstehen neue Lebensraume fir Flora und Fauna.

9.4.3 Schutzgut Boden
Durch die Entwicklung von Bauflachen im Umfeld von Siedlungsfldchen von
Walderbach bzw. am Ortsrand kénnen die Inanspruchnahme von Flachen im
Auflenbereich und damit verbundene negative Auswirkungen auf die Boden
struktur und -nutzung vermieden werden. Die Flachen waren bislang unver-
siegelt mit geringer Teilversiegelung (Straflen, Wege) und wurden 6ffentlich ge
nutzt. Mit der Bauleitplanung erfolgt eine Teilversiegelung des Bodens durch
Uberbauung und befestigte Flachen sowie Aufschiittungen innerhalb des Bau-
gebietes. Die bestehenden Bodenprofile werden sich verdndern. Seine bisher-
igen Funktionen (Grundwasserneubildung, Filter- und Speicherfunktion, Lebens
raumfunktion etc.) werden beeintrachtigt. Ein Ausgleich derartiger Eingriffe ist
jedoch nicht méglich, da Boden naturgemafR standortgebunden ist. Eine Ver-
sickerung von Niederschlagswasser ist auf den Anderungsflachen nicht maglich.
Nichtsdestotrotz soliten durchldssige Belage, z.B. auf Parkplatzen, zur Ver-
ringerung der Bodenversiegelung eingesetzt werden. Naheres wird im Rahmen
des Bebauungsplanaufstellungsverfahrens geregelt.
Bei Vorreinigung von Niederschlagswasser aus Verkehrs- oder Dachflachen und
Nutzwasser in offenen, belebten Bodenzonen ist ein oberflachennaher Eintrag von
Schadstoffen grundsétzlich auszuschliefen. Sofern dies im gesetzlichen Rahmen
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und der anerkannten Regeln der Technik erfolgt, ist nicht von erheblichen Auswir-
kungen auszugehen. Auf die Bauzeit beschréankt sich das Risiko von Schadstoffein-
trag durch Baumaschinen oder Unfallereignisse. Diese Félle sind jedoch grundsatz-
lich nur als Ausnahmefall zu betrachten. Durch entsprechende Vorkehrungen wird
es sich in der Regel bei derartigen Ereignissen um behebbare, reversible Auswir-
kungen auf das Schutzgut handeln. Nutzungen, die wassergefédhrdende Stoffe la-
gern oder herstellen, sind nicht geplant.

9.4.4 Schutzgut Wasser

Es sind keine Wasserschutzgebiete oder wassersensible Bereiche betroffen. Es ist
eine Veranderung des Wasserabflusses und der Wasserabflussspitzen aus dem
Gebiet zu erwarten. Die Grundwasserneubildungsrate wird sich reduzieren. Es ist
eine Beeinflussung des Bodenwasserhaushalts durch zu erwartende Versiegelung
und eine mégliche Verminderung der Grundwasserneubildung zu erwarten. Beim
Rammen oder Bohren von Fundamenten sind direkte Verbindungen zum Grundwas-
ser nicht auszuschlieBen. Geringfiigige und zeitlich beschrankte Auswirkungen kon-
nen sich durch BaumaRnahmen ergeben. Nachhaltige Auswirkungen auf die Was-
sersituation sind bei unfallfreiem Baubetrieb, unter Einhaltung der einschlégigen
Verordnungen und Verhiitungsvorschriften nicht zu erwarten. Die Entwésserung hat
gern. den Grundsétzen der Abwasserbeseitigung nach § 55 Wasserhaushaltsgesetz
zu erfolgen, sodass erhebliche Auswirkungen auf Oberflachengewasser vermieden
werden. Generell sind erhebliche Auswirkungen durch die Einhaltung der Regeln
der Technik, bei Nichtannahme von Unfallereignissen und der fachgeméRen Vorrei-
nigung des Niederschlagswassers generell nicht zu erwarten. Es wird darauf hinge-
wiesen, dass bei Errichtung von Kellergeschossen, Tiefgaragen und Fundamenten
wasserrechtlich erlaubnispflichtige Benutzungen des Grundwassers vorliegen kon-
nen (z. B. Bauwasserhaltung, Umleiten durch Einbringen des Bauké&rpers). Hierfur
ist grundsatzlich jeweils vorher eine wasser-rechtliche Erlaubnis zu beantragen. Der
natuirliche Ablauf wild abflieRenden Wassers auf ein tiefer liegendes Grundstiick darf
nicht zum Nachteil eines héher liegenden Grundstiicks behindert und nicht zum
Nachteil eines tiefer liegenden Grundstiicks verstarkt oder auf andere Weise veran-
dert werden (§ 37 Wasserhaushaltsgesetz - WHG -). Trotz geltender Vorschriften ist
ein Eintrag von Sedimenten und N&hrstoffen, vor allem bei Starkregen- oder Unfal-
lereignissen, nicht vollstandig ausschlieBbar. Diese Tatsache ist daher grundsatzlich
nur als Ausnahmefall zu betrachten. Es sind keine abwasserintensiven Nutzungen
vorgesehen.

9.4.5 Schutzgut Klima / Luft
Auswirkungen innerhalb und auBerhalb des Anderungsbereiches (Sonderbaufla-
che und Friedhofserweiterung) sind durch die geplanten Nutzungen grundsétzlich
nicht auszuschlieBen. Fur die umliegenden Siedlungsflachen ist mit einer Anderung
der bisherigen freien Lage an einer unbebauten Flache zu rechnen. Als mogliche
Faktoren fiir eine Beeinflussung der Luftqualitdt im Untersuchungsgebiet kommen
zum einen Verkehrsemissionen und zum anderen Emissionen der Bebauung (Hei-
zung und Abluftanlagen/Kamine) sowie durch die Einzelhandelsbetriebe (Zu- und
Ablieferverkehr, Verlade- und Rangiervorgénge im AuBenbereich, Parkverkehr) in
Frage. Die Luftemissionen durch Verkehr, insbesondere NO und NO2, werden sich
durch das zukinftige Verkehrsaufkommen entsprechend erhéhen. Im Anderungs-
gebiet bestehen bisher keine Vorbelastungsmessungen der Luft. Es gibt keine rele-
vante Verringerung der Kaltluftproduktion, da weiterhin Kaltluftentstehungsgebiete
durch die umgebenden land- und forstwirtschaftlichen Flachen vorhanden sein wer-
den. Bestehende Frischiuftentstehungsgebiete sind von der Anderung unberiihrt.
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Die Schaffung von klimaférdernden Strukturen (Randeingriinung, PflanzmalRnah-
men) kann die Eingriffe geringflgig minimieren.

9.4.6 Schutzgut Landschafts- und Ortsbild, Kultur- und sonstige Sachguter

Im weiten und nahen Umfeld der Anderungsflachen (Sonderbauflache und Fried-
hofserweiterung) sind Einrichtungen wie Gebaude, Straen etc. bereits Bestandteil
der Wahrnehmung. Die bauliche Entwicklung im Anderungsgebiet wird die vorhan-
dene Situation abhdngig vom Volumen, zuldssigen Dachformen und der Héhe der
baulichen Anlagen erheblich beeintrdchtigen. Die Wahrnehmung der bisherigen
freien Flache wird sich ganzlich verandern. Aufgrund der topografischen Lage ist
eine Fernwirkung in Richtung Siiden und Osten zu erwarten. Eine wesentliche Be-
eintrachtigung des Orts- und Landschaftsbildes ist jedoch nicht zu erwarten. Die zu-
kiinftige Bebauung wird ausschlieflich im Zusammenhang mit den bestehenden
Siedlungsstrukturen im Umfeld wahrgenommen werden. Die getroffenen Festset-
zungen zu Dachformen, Erdgeschoss- und Firsthéhen, Abgrabungen und Aufschit-
tungen, Stiitzmauern, Eingriinung und zum Ausgleich kénnen eine negative Beein-
frachtigung des Orts- und Landschaftsbildes minimieren. Bei Einhaltung der gesetz-
lichen Vorschriften bei Auffinden von Bodendenkmalern ist von keiner Beeintrachti-
gung des Schutzgutes auszugehen.

9.4.7 Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfihrung der
Planung (Nullvariante)
Bei Nichtdurchfiihrung der Anderung (keine Bauleitplanung) blicbe die Bestandssi-
tuation unverandert. Die Anderungsflachen wirden weiterhin dffentlich genutzt wer-
den. Der dringende Bedarf nach einem neuen Standort fir einen Vollsortimenter
wirde an anderer, stddtebaulich weniger geeigneter Stelle nachgewiesen werden
missen und wiirde mittelfristig zu nicht quantifizierbaren Eingriffen fuhren. Nut-
zungskonflikte mit en umliegenden Nutzungen im Bestand wéaren zu erwarten.

9.5 MalBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nachteiligen Auswirkun-
en
g9.5.1 Mafinahmen zur Vermeidung und Verringerung
Folgende Vermeidungs- bzw. Minimierungsmafnahmen werden fir die verbindliche
Bauleitplanung empfohlen:
o Beschrénkung der zuldssigen Nutzungen
Festsetzungen zur Mindestbegriinung
Festsetzungen zur Pflanzung von Baumen je Anzahl Steliplatze
Beschrénkung der zu versiegelnden Flache durch GRZ und BMZ
Festsetzungen zu zuldssigen Erdgeschoss- und Firsthéhen
Festsetzungen zu Dachformen und -farben
verbindliche Zuordnung von Ausgleichsflachen und Ausgleichsmalnahmen
Festsetzungen zur Verwendung insektenfreundlicher Leuchtmittel und zu Wer-
beanlagen
Verwendung autochthonen Pflanzgutes
Festsetzung versickerungsfahiger Belage flr untergeordnete Verkehrsflichen
Beschrankung des Versiegelungsgrades auf ein notwendiges Minimum
Festsetzungen zu max. zuldssigen Abgrabungen und Aufschiittungen sowie
Stiutzwanden und Einfriedungen
e Hinweis auf schichtgerechte Lagerung und Wiedereinbau des Oberbodens
e Vermeidung von Erdmassenbewegungen in groem Umfang

9.5.2 Art und Ausmalf von unvermeidbaren nachteiligen Auswirkungen
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In der Abwéagung ist die bauliche Entwicklung entsprechend dem vorliegenden Be-
darf und dem Entwickiungsziel der Gemeinde Walderbach nach dem Grundsatz des
sparsamen Umgangs mit Grund und Boden (§ 1a Abs. 2 BauGB/EAG Bau) vorran-
gig vor Entwicklungen an anderen Stellen (AuBBenbereich) einzustufen. Aufgrund der
zu erwartenden Bebauung und Versiegelungen durch den Bebauungsplan sind
grundsatzlich fur alle Schutzgiter Auswirkungen zu erwarten. Diese sind vorstehend
erlautert.

9.5.3 AusgleichsmalBnahmen
Der notwendige Ausgleichsflachenumfang, der durch die Bebauung und Er-
schlieBung zu erwarten ist, wird innerhalb des Geltungsbereiches des Angebots-
bebauungsplanes festgesetzt werden. Durch die festgesetzten Mallnahmen ent-
stehen neue Lebensraume fiir Flora und Fauna, bestehende Pflanzfldchen werden
in ihrer naturschutzrechtlichen Wertigkeit gesteigert.

10. Zusammenfassende Erklarung gemaR §6a BauGB
10.1 Anlass, Ziel und Zweck der Anderung

Der Anlass fur die 17. Deckblattéanderung des Fldchennutzungsplanes Walderbach
ergibt sich aus dem Beduirfnis zur Schaffung der planungsrechtlichen Grundlagen
eine Lebensmittelmarktes in Walderbach, nachdem der bestehende Markt kurzfristig
seinen Betrieb einstellen wird. Es sind weder eine Betriebsentwicklung im Bestand
méglich noch konnten stadtebaulich sinnvolle Standortalternativen am Hauptort
Walderbach ausfindig gemacht werden. Fur die Standortwahl ist die Inanspruch-
nahme 6&ffentlich genutzter Flachen notwendig. Der naturschutzrechtliche Ausgleich
kann erbracht werden. Gemaf dem Gebot der Innenentwickiung kniipfen die Ande-
rungsflachen an die bestehenden Siedlungsflachen von Walderbach an und kénnen
an deren Infrastrukturen angebunden werden. Ziel der Bauleitplanung ist die lang-
fristige planungsrechtliche Sicherung der stadtebaulichen Entwicklung und Ordnung
auf den Anderungsflachen. Es soll auf vorbereitender Bauleitplanebene die Voraus-
setzung fur den im Parallelverfahren aufzustellenden Angebotsbebauungsplanes
,Sondergebiet Nahversorgung" geschaffen werden.

10.2 Beteiligung der Offentlichkeit und Anhérung der Behérden und sonstiger Trager &ffent-
licher Belange.
Im Zuge der Beteiligungen gingen seitens der Offentlichkeit keine Anregungen und
Bedenken ein.

Die Trager dffentlicher Belange haben nachfolgende Anregungen und Bedenken ge-
aullert:
1. Handwerkskammer Niederbayern / Oberpfalz
Allgemeine Aussagen zur Vertraglichkeit des Vorhabens und zu den Vorausset-
zungen des LEP.
2. Staatliches Bauamt Regensburg
Aussagen zu den Anbauverbotszonen und den Zufahrtsbereichen
3. Regierung der Oberpfalz
Aussagen zum LEP
4. Kreisverwaltungsbehérde
Redaktionelle Anderung in der Begriindung

Im Rahmen der Abwéagung wurden diese wie folgt bertcksichtigt:
1. Handwerkskammer Niederbayern / Oberpfalz
Eine Plananderung war nicht veranlasst.
2. Staatliches Bauamt Regensburg
Eine Plananderung war nicht veranlasst. Die Abarbeitung der Themen erfoigt auf
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Ebene des Bebauungsplanes.
3. Regierung der Oberpfalz
Eine Plananderung war nicht veranlasst. Die Abarbeitung der Themen erfolgt auf
Ebene des Bebauungsplanes.
4. Kreisverwaltungsbehodrde
Den redaktionellen Anderungen wurde entsprochen.

10.3 Zusammenfassung

In der vorgenommenen Umweltprifung nach §§ 2 Abs. 4i. V. m. 2a BauGB hinsichtlich
der Anderung des Fldchennutzungsplanes wurden die unter § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB
aufgefithrten Schutzgiter und Kriterien beziglich ihrer Auswirkungen betrachtet. Der
vorliegende Umweltbericht beinhaltet die dabei gewonnen Erkenntnisse und stellt fest,
dass nach dem aktueil vorhandenen Kenntnisstand insgesamt mit keinen erheblichen
nachteiligen Umweltauswirkungen auf die Schutzgiiter des Naturhaushaltes zu rechnen
ist. In der Gesamtbetrachtung sind somit keine besonderen, kumulativen oder negativen
Auswirkungen der Anderung des Flachennutzungsplanes, bezogen auf die gegebenen
standortlichen Vorbelastungen, zu erwarten. Die geplante Anderung des Flachennut-
zungsplanes ist somit als umweltvertraglich einzustufen. Die Anderungsflachen kniipfen
an die bestehenden Siedlungsflachen von Walderbach an und kénnen an deren Infra-
struktureinrichtungen angeschlossen werden. Durch die Anderung kann eine bedarfsge-
rechte und zukunftsorientierte stadtebauliche Entwicklung sichergestelit werden.

Dipl.- Ing. (FH) Krischan Maier
Ing.- Buro fur Statik und Tiefbau
Falkensteiner Str.1 93426 Roding
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Gemeinde Walderbach
Franz-Xaver-Witt-Str. 2
93194 Walderbach

Bekanntmachung

der eingetretenen Genehmigungsfiktion zur Anderung
des Flachennutzungsplans der Gemeinde Walderbach
mittels Deckblatt Nr. 17 fiir den Bereich
Ortseingang Walderbach West - ,,Sondergebiet fiir die Nahversorgung*
mit ,,Friedhofserweiterungsflache mit Umgriff*

Die Genehmigung der 17. Anderung des Flachennutzungsplanes gilt fiir das 0.g. Gebiet auf Grund der Genehmigungsfiktion
des § 6 Abs. 4 BauGB als erteilt. Das Eintreten der Genehmigungsfiktion wird hiermit gemaf § 6 Abs. 5 BauGB ortsiiblich
bekannt gemacht. Mit dieser Bekanntmachung wird die Anderung des Fléchennutzungsplanes wirksam. Jedermann kann den
Fléchennutzungsplan und die Begriindung sowie die zusammenfassende Erklarung tiber die Art und Weise, wie die Umwelt-
belange und die Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung in dem Fléachennutzungsplan beriicksichtigt wurden,
und aus welchen Griinden der Plan nach Abwégung mit den gepriiften, in Betracht kommenden anderweitigen Planungsmég-
lichkeiten gewahlt wurde, bei der Verwaltungsgemeinschaft Walderbach, Mitgliedsgemeinde Walderbach, Franz-Xaver-Witt-
Str. 2, 93194 Walderbach wahrend der aligemeinen Dienststunden (Montag bis Freitag von 07.30 Uhr bis 12.00 Uhr sowie
Donnerstag von 13.00 Uhr bis 18.00 Uhr) einsehen und iiber deren Inhalt Auskunft verlangen.

Auf die Voraussetzungen fiir die Geltendmachung der Verletzung von Verfahrens- und Formvorschriften und von Mangeln

der Abwagung sowie der Rechtsfolgen des § 215 Abs. 1 BauGB wird hingewiesen. Unbeachtlich werden demnach

1. eine nach § 214 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 bis 3 BauGB beachtliche Verletzung der dort bezeichneten Verfahrens- und Formvor-
schriften und

2. eine unter Beriicksichtigung des § 214 Abs. 2 beachtliche Verletzung der Vorschriften iiber das Verhéitnis des Bebauungs-
plans und des Flachennutzungsplans und

3. nach § 214 Abs. 3 Satz 2 BauGB beachtliche Ménge! des Abwégungsvorgangs,

wenn sie nicht innerhalb eines Jahres seit Bekanntmachung des Flachennutzungsplans schriftlich gegeniber der Gemeinde

geltend gemacht worden sind; der Sachverhalt, der die Verletzung oder den Mangel begriinden soll, ist darzulegen.

Walderbach, 19.12.2023
-~ M' T———

Bekanntmachungsnachweis

Anschlag an der Amistafel angeheftetam  19.12.2023
Anschlag an der Amtstafel abzunehmen 22.01.2024
am

Schwarzfischer

1. Bilirgermeister
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Auszug aus der Niederschrift
Uber die
offentliche / nichtéHentlishe Sitzung
des Gemeinderates Walderbach am 28.09.2023

Samtliche 15 Gemeinderatsmitglieder waren ordnungsgeman geladen. Hiervon waren 13
Gemeinderatsmitglieder anwesend.

4. Flachennutzungsplan Walderbach — Deckblatt Nr. 17
In der Zeit vom 16.08.2023 bis einschlieBlich 19.09.2023 fand die éffentliche Auslegung
nach §3 Abs. 2 BauGB sowie die nochmalige Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange
am Verfahren statt. Nachfolgende Trager offentlicher Belange haben erklart, keine Ein-
wendungen zu haben bzw. keine Stellungnahme abgeben zu wollen:

Amt fiir Digitalisierung, Breitband und Vermessung Gemeinden Wald und Zell
Stadt Roding Kreiswerke Cham - Abfallwirtschaft
Kreiswerke Cham - Wasserversorgung Amt fir Landliche Entwicklung Oberpfalz

Offentlichkeit )
Einwendungen oder Anregungen durch die Offentlichkeit sind nicht eingegangen.

Bayerisches Landesamt fur Denkmalpflege
Das Bayerische Landesamt fir Denkmalpflege hat sich bis zur Sitzung nicht geduert.

Handwerkskammer Niederbayern-Oberpfalz

Laut vorliegenden Planunterlagen beabsichtigt die Gemeinde Walderbach mit dem Ver-
fahren u.a. die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Ansiedelung eines grof3flédchi-
gen Einzelhandelsbetriebes (Nahrungsmittel) neben anderen Nutzungen zu schaffen. Wir
begriBen generell Aktivitdten, die dazu beitragen, die Lebens- und Wohnverhéltnisse vor
Ort, auch in Bezug auf die Grundversorgung grundlegend zu erhalten bzw. auch zu ver-
bessern. Grundsétzlich sprechen wir uns fiir eine Starkung der zentralen Orte, dem Erhalt
traditionell gewachsener zentraler Versorgungsbereiche sowie eine bedarfsgerechte Si-
cherstellung der Versorgung der Bevdlkerung aus. Dabei sollte die Versorgung verbrau-
chernah und méglichst ohne weitreichende Beeintrdchtigungen bereits bestehender Ver-
sorgungsstrukturen erfolgen. Die Zulassung von groBflédchigen EinzelhandelsgroB3projek-
ten sollte gleichzeitig grundsétzlich nicht den Erhalt flichendeckender Strukturen fir eine
verbrauchernahe Versorgung, insbesondere auch im Bereich der Nahversorgung, sowie
lebendige Zentren - sowohl im Gemeindegebiet als auch in umliegenden Gemeinden und
Ortszentren - gefdhrden. Bei der Entwicklung von sogenannten EinzelhandelsgroBprojek-
ten ist somit grundsétzlich auch samtlichen Vorgaben des Landesentwicklungsprogramms
Bayern (LEP) zu folgen sowie eine (stddtebauliche) Vertrdglichkeit bei bestehenden
Strukturen zu berticksichtigen. Den Planungen liegen keine betreffenden Bedenken vor,
insofern fiir das geplante Vorhaben die landesplanerischen Vorgaben eingehalten werden
und keine negativen Folgen fiir bereits bestehende Versorgungsstrukturen zu erwarten
sind. Dariiber hinaus mdchten auch wir darauf hinweisen, dass sich in unmittelbarer Um-
gebung zum Plangebiet gewerbliche Nutzungen bzw. zumindest Betriebssitze/-adressen
o.a. nach unserem Kenntnisstand befinden kénnen. Es wird vorausgesetzt, dass notwen-
dige Standortbelange ggf. betroffener Gewerbe-/Handwerksbetriebe auch mit Inkrafttreten
des neuen Bebauungsplanes in einem notwendigen und ausreichenden Umfang berick-
sichtigt bleiben. Um bestehende Gewerbe-/Handwerksbelriebe sowie bereits genehmigte
bzw. generell zuldssige Nutzungen an baurechtlich zuldssigen Standorten nicht einzu-
schrénken, begriiBen wir generell schalltechnische Belange In die Planungen einzubezie-
hen. Bei der Uberpriifung der Sicherstellung des Lérmschutzes ist aus unserer Sicht
grundsétzlich von Bedeutung, dass die Bestandssituation beziehungsweise Ldrmvorbe-
lastung sowie Aspekte der weiteren Entwicklung bestehender Gewerbestandorte ausrei-
chend und volistdndig Berticksichtigung finden. Dazu regen wir auch eine Abstimmung mit
entsprechenden Fachstellen (Landratsamt) an. Eine Zustimmung zum Verfahren setzt




auch voraus, dass keine bekannten betrieblichen Belange und/oder Einwendungen dem
Verfahren entgegenstehen. Weitere Informationen zu den Planungen liegen uns aktuell
nicht vor. Wir bitten Sie, uns im weiteren Verfahren zu beteiligen und nach § 3 Abs. 2
BauGB Uliber das Ergebnis zu informieren.

Beschluss (einstimmiq):

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen und wie folgt in die Abwégung einge-
stellt: Die gegenstandliche Planung soll dazu beitragen, die Lebens- und Wohnverhaltnis-
se vor O, auch in Bezug auf die Grundversorgung grundlegend erhalten bzw. verbessern
und eine Starkung der zentralen Orte, den Erhalt traditionell gewachsener zentraler Ver-
sorgungsbereiche sowie eine bedarfsgerechte Sicherstellung der Versorgung der Bevol-
kerung bewirken. Dabei soll die Versorgung verbrauchernah und ohne weitreichende Be-
eintrachtigungen bereits bestehender Versorgungsstrukturen erfolgen. Die Zulassung von
EinzelhandelsgroBprojekten wird grundsatzlich nicht den Erhalt flichendeckender Struktu-
ren fiir eine verbrauchernahe Versorgung, insbesondere auch im Bereich der Nahversor-
gung, sowie lebendige Zentren - sowohl im Gemeindegebiet als auch in umliegenden
Gemeinden und Ortszentren - gefahrden. Bei der Entwicklung von EinzelhandelsgroBpro-
jekten werden grundsétzlich die Vorgaben des Landesentwicklungsprogramms Bayern
(LEP) sowie eine (stadtebauliche) Vertraglichkeit bei bestehenden Strukturen berdcksich-
tigt. Es sind keine negativen Folgen fiir bereits bestehende Versorgungsstrukturen zu er-
warten. Dem Gemeinderat ist bekannt, dass sich in unmittelbarer Umgebung zum Plan-
gebiet gewerbliche Nutzungen bzw. zumindest Betriebssitze/-adressen befinden. Not-
wendige Standortbelange ggf. betroffener Gewerbe-/Handwerksbetriebe werden mit In-
krafttreten des Flachennutzungsplanes in einem notwendigen und ausreichenden Umfang
beriicksichtigt. Bei der Uberpriifung der Sicherstellung des Larmschutzes werden die Be-
standssituation beziehungsweise Larmvorbelastung sowie Aspekte der weiteren Entwick-
lung bestehender Gewerbestandorte ausreichend beriicksichtigt. Auf die Abstimmung mit
der entsprechenden Fachstelle am Landratsamt Cham wird hierzu verwiesen. Betriebliche
Belange und/oder Einwendungen stehen dem Verfahren nicht entgegen. Die HWK wird
am weiteren Verfahren beteiligt. Das Ergebnis wird mitgeteilt. Eine Planédnderung ist nicht
veranlasst.

Staatliches Bauamt Regensburg — StraBenbau

Mit der Anderung des Fldchennutzungsplanes mittels Deckblatt 17 in der Fassung v.
06.07.2023 bestehen keine grundsétzlichen Einwendungen. Die vorgesehene Sonderbau-
fléiche befindet sich im Bereich der Staatsstra3e 2149 auBBerhalb der zur ErschlieBung der
anliegenden Grundstiicke bestimmten Teil der Ortsdurchfahrt, in der bauliche Anlagen in
einer Entfernung bis zu 20m gemessen vom &uferen Rand der Fahrbahndecke nicht er-
richtet werden dtrfen. Die Anbauverbotszone ist bei Ausweisung zu beriicksichtigen. Fiir
eine verkehrssichere ErschlieBung bitten wir uns bei den weiteren Planungen zu beteili-
gen, um eine ggf. erforderliche Abbiegespur von der Staatsstra3e auf Kosten der Ge-
meinde Walderbach einzufordern. Weitere Details sind dann in einer Bau- und Unterhalts-
vereinbarung zu regein.

Beschluss (einstimmig):

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen und wie folgt in die Abwéagung einge-
stelit: Wegen der Abwégung, insbesondere wegen der Stellungahme zur Lage des Pla-
nungsbereiches und der Anbauverbotszone wird auf die Abwégung im Zusammenhang
mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Ortseingang Walderbach West — Sondergebiet
Nahversorgung verwiesen. Eine Plananderung ist nicht veranlasst.

Regierung der Oberpfalz — Hohere Landesplanungsstelle

Mit E-Mail vom 11.08.2023 haben Sie uns die Unterlagen zur o.g. Bauleitplanung zur Stel-
lungnahme vorgelegt. Die Regierung der Oberpfalz hatte sich bereit mit Schreiben vom
05.06.2023 (Az.: ROP-SG24-8314.11-205-8-3) zur 17. Anderung des Fldchennutzungs-
planes dahingehend geduBert, dass das Vorhaben zwar dem Grunde nach den Anforde-
rungen des Bayerischen Landesentwicklungsprogrammes (LEP) zum Einzelhandel - ins-
besondere bezogen auf die Lage in der Gemeinde nach LEP 5.3.2 (Z) — entspricht, im




Hinblick auf die zuldssigen Verkaufsfldchen (vgl. LEP 5.3.3 (Z)) zur abschlief3enden Beur-
teilung aber noch eine Konkretisierung auf Ebene des Bebauungsplans zu erfolgen hat.
Im Rahmen des Verfahrens wurde von Seiten der Gemeinde fetzt auch der Bebauungs-
plan ,Ortseingang Walderbach West — Sondergebiet (SO)* ergédnzt. In den textlichen
Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung werden fiir das Sondergebiet zum Neubau
des Vollsortimenters sortimentsspezifische Verkaufsflichen festgesetzt. Neben einem
groBfldchigen Einzelhandelsbetrieb mit dem Sortiment Nahrungs- und Genussmittel und
einer Verkaufsfliche von max. 1.200 m2 sollen auch ein integrierter, untergeordneter
Backshop mit einer Verkaufsfliche von 105 m? und ein funktional eigensténdiger Getran-
kemarkt mit einer Verkaufsfldche von max. 499 m? ermdglicht werden.

Dem Grunde nach entsprechen die Festsetzungen eines 1.200 m 2 Lebensmittelmarktes
und eines rdumlich und funktional getrennten kleinflachigen Getrdnkemarktes von 499 m?
den Vorgaben des LEPs. Auch ein integrierter Backshop mit einer Verkaufsfidche von 105
m2 wére dem Grunde nach im Rahmen des Vorhabens zuldssig. Dabei gilt aber zu be-
riicksichtigen, dass die Verkaufsfliche ebenfalls dem Sortiment der Nahrungs- und Ge-
nussmittel zuzurechnen ist und diese entsprechend der Ausnahme geman dem LEP-Ziel
5.3.1 daher auch innerhalb der maximal zuldssigen 1.200 m? Verkaufsfldche enthalten
sein muss. Die Festsetzungen wéren daher noch entsprechend abzuéndern.

Wir méchten in diesem Zusammenhang auch auf das Urteil des VGH Miinchen vom
07.02.2023 — 1 N 21.22 verweisen. Laut dem Urteil ist auch der Sitzbereich bzw. die Ver-
zehrfliche der Verkaufsfliche zuzurechnen. Fazit: Zusammenfassend ldsst sich damit
festhalten, dass sich der Bebauungsplan in dieser Form noch nicht im Einklang mit den
Vorgaben von Raumordnung und Landesplanung befindet. Die Fest-setzungen wéren da-
hingehend abzuidndern, dass beim groBflichigen Einzelhandelsbetrieb eine Verkaufsfla-
che von maximal 1.200 m? fir das Sortiment Nahrungs- und Genussmittel (inklusive dem
Backshop mit Verzehrbereich) nicht tberschritten werden.

Beschluss (einstimmig):

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen und wie folgt in die Abwagung einge-
stellt: Wegen der Abwagung, insbesondere wegen der Festsetzungen der zuldssigen Ver-
kaufsflachen (vgl. LEP 5.3.1 (Z)) wird auf die Abwagung im Zusammenhang mit der Auf-
stellung des Bebauungsplanes Ortseingang Walderbach West — Sondergebiet Nahver-
sorgung verwiesen. Im Hinblick auf die zulassigen Verkaufsflachen erfolgt die Konkretisie-
rung auf Ebene des Bebauungsplans. Eine Planédnderung ist nicht veranlasst.

Landratsamt Cham — Kreisverwaltungsbehdrde

1. Sachgebiet "Feuerwehrwesen": Von Seiten der Brandschutzdienststelle bestehen keine
Einwénde. Die aufgefiihrten Punkte unserer Stellungnahme vom 12.06.2023 wurden in
der Gemeinderatssitzung vom 06.07.2023 behandelt und beachtet.

2. Sachgebiet "Bauwesen": Aus redaktioneller Sicht wird darauf hingewiesen, dass im
Entwurf vom 06.07.2023 an mehreren Stellen auf einen noch aufzustellenden ,vorhaben-
bezogenen Bebauungsplan” hingewiesen wird. Dies ist zu Uberprifen. Von Seiten des Ar-
beitsbereiches "Bauwesen - technisch” werden keine Einwendungen hervorgebracht.

3. Sachgebiet "Technischer Umweltschutz": Die Gemeinde Walderbach plant die 17. An-
derung des Flachennutzungsplanes zur Ausweisung einer Sonderbaufldche Nahversor-
gung sowie einer Friedhofserweiterungsfldche im OT Walderbach. Ziel der Fldchennut-
zungsplandnderung ist die Ausweisung einer Sonderbaufldche und einer Fldche fir die
Friedhofserweiterung. Das Planungsgebiet befindet sich im Westen von Walderbach. Im
Stiden und weiter westlich befinden sich derzeit unbebaute Grundstiicke. Im Osten grenzt
der bestehende Friedhof an. Weiter Gstlich befindet sich Wohnbebauung. Im Norden wird
das Planungsgebiet durch eine StraBe begrenzt. Weiter nérdlich befindet sich ebenfalls
Wohnbebauung. Um die Gerduschsituation abkldren zu kénnen wurde eine Gerduschkon-
tingentierung nach DIN 45 591 fir die zu (berplanenden Fldchen durchgefihrt. Die Ge-
rduschkontingentierung ergab fir die Sondergebietsfliche Gerduschkontingente von tags
65 dB(A) und nachts 50 dB(A). Die ermittelten Gerduschkontingente flir das Sondergebiet
Einzelhandel sind fiir Einzelhandelsbetriebe bei geeigneter Planung ausreichend dimen-
sioniert. Eine bauliche Abschirmung zu dem im Norden und Osten gelegenen Wohngebiet



wird bei Nachtlieferung ggf. erforderlich. Durch die Gerduschkontingentierung wird sicher-
gestellt, dass keine erheblichen Belédstigungen und somit keine schddlichen Umweltein-
wirkungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu erwarten sind. Aus Sicht
des Immissionsschutzes ist die 17. Anderung des Fldchennutzungsplanes der Gemeinde
Walderbach zur Ausweisung einer Sonderbaufidche Nahversorgung sowie einer Fried-
hofserweiterungsfliche im OT Walderbach durch die Gemeinde Walderbach somit ver-
tretbar.
Von Seiten des Sachgebietes "Naturschutz und Landschaftspflege” erfolgt keine AuBe-
rung.
Auf die Genehmigungspfiicht der Fldchennutzungsplandnderung nach § 6 Abs. 1 BauGB
wird hingewiesen.
Beschluss (einstimmiq):
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen und wie folgt in die Abwéagung einge-
stellt:
zu Ziffer 1 ("Feuerwehrwesen"): Eine Plananderung ist nicht veranlasst.
zu Ziffer 2 ("Bauwesen"): i

In Ziffer 3.1 (Seite 6) erhalt der vorletzte Satz nachfolgende Anderungsfas-

sung:
Ursprungsfassung
Auf vorbereitender Bauleitplanebene soll die Voraussetzung fiir den aufzustellenden vorha-

benbezogenen Bebauungsplan ,Sondergebiet Nahversorgung Walderbach" geschaffen wer-
den.

Anderungsfassung

| Auf vorbereitender Bauleitplanebene soll die Voraussetzung fur den aufzu-
stellenden Angebotsbebauungsplan ,Sondergebiet Nahversorgung Walder-
bach" geschaffen werden.

In Ziffer 7.9 (Seite 16) erhlt der zweite Satz nachfolgende Anderungsfassung:
Ursprungsfassung
Im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung ist der notwendige Ausgleichsflachenumfang,
der durch die Bebauung und ErschlieBung zu erwarten ist, sowohl innerhalb als auch auBer-
halb des Geltungsbereiches des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes moglich.

Anderungsfassung

Im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung ist der notwendige Ausgleichs-
flachenumfang, der durch die Bebauung und ErschlieBung zu erwarten ist,
sowohl innerhalb als auch auBerhalb des Geltungsbereiches des Angebots-
bebauungsplanes mdglich. |

In Ziffer 9.5.3 (Seite 24) erhilt der erste Satz nachfolgende Anderungsfas-
sung:

Ursprungsfassung |
Der notwendige Ausgleichsflachenumfang, der durch die Bebauung und ErschlieBung zu '
erwarten ist, wird innerhalb des Geltungsbereiches des vorhabenbezogenen Bebauungspla-
nes festgesetzt werden.

Anderungsfassung

Der notwendige Ausgleichsflaichenumfang, der durch die Bebauung und
ErschlieBung zu erwarten ist, wird innerhalb des Geltungsbereiches des
| Angebotsbebauungsplanes festgesetzt werden.

In Ziffer 10.1 (Seite 24) erhalt der letzte Satz nachfolgende Anderungsfas-
sung:
Ursprungsfassung

Es soll auf vorbereitender Bauleitplanebene die Voraussetzung fir den im Parallelverfahren
aufzustellenden vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Sondergebiet Nahversorgung" ge-
schaffen werden.

Anderungsfassung
Es soll auf vorbereitender Bauleitplanebene die Voraussetzung fir den im

Parallelverfahren aufzustellenden Angebotsbebauungsplanes ,Sondergebiet




' Nahversorgung" geschaffen werden.

Ziffer 10.2 (Seite 24) erhalt nachfolgende Anderungsfassung:

Ursprungsfassung

10.2 Beteiligung der Offentlichkeit und Anhérung der Behdrden und sonstiger Trager éffentli-
cher Belange

Im Zuge der Beteiligungen gingen seitens der Offentlichkeit sowie der Trager dffentlicher
Belange nachfolgende verschiedene Anregungen und Bedenken ein:

Im Rahmen der Abwégung wurden diese wie folgt berdicksichtigt:

Anderungsfassung

10.2 Beteiligung der Offentlichkeit und Anhérung der Behérden und sonsti-
ger Trager offentlicher Belange

Im Zuge der Beteiligungen gingen seitens der Offentlichkeit keine Anregun-
gen und Bedenken ein.

Die Trager offentlicher Belange haben nachfolgende Anregungen und Be-

denken geauBert:

1. Handwerkskammer Niederbayern / Oberpfalz
Alilgemeine Aussagen zur Vertraglichkeit des Vorhabens und zu den Vo-
raussetzungen des LEP.

2. Staatliches Bauamt Regensburg
Aussagen zu den Anbauverbotszonen und den Zufahrtsbereichen

3. Regierung der Oberpfalz
Aussagen zum LEP

4. Kreisverwaltungsbehdrde
Redaktionelle Anderung in der Begrindung

Im Rahmen der Abwagung wurden diese wie folgt bericksichtigt:

1. Handwerkskammer Niederbayern / Oberpfalz
Eine Plananderung war nicht veranlasst.

2. Staatliches Bauamt Regensburg |
Eine Planadnderung war nicht veranlasst. Die Abarbeitung der Themen
erfolgt auf Ebene des Bebauungsplanes.

3. Regierung der Oberpfalz
Eine Plandnderung war nicht veranlasst. Die Abarbeitung der Themen
erfolgt auf Ebene des Bebauungsplanes.

4. Kreisverwaltungsbehérde
Den redaktionellen Anderungen wurde entsprochen.

zu Ziffer 3 ("Technischer Umweltschutz"): Eine Plandnderung ist nicht veranlasst.

Beschluss (einstimmig):
Das Deckblatt Nr. 17 wird in der vorliegenden gednderten Fassung gebilligt. Die Geneh-
migung der Flachennutzungsplananderung nach § 6 Abs. 1 BauGB ist zu beantragen.

Die Ubereinstimmung dieses Auszuges mit den Eintragungen im Niederschriftenbuch wird
beglaubigt.

Walderbach, 29.09.2023
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Auszug aus der Niederschrift
Uber die
offentliche / nichiétfentliche Sitzung
des Gemeinderates Walderbach am 28.09.2023

Samtliche 15 Gemeinderatsmitglieder waren ordnungsgemafB geladen. Hiervon waren 13
Gemeinderatsmitglieder anwesend.

4. Flachennutzungsplan Walderbach — Deckblatt Nr. 17
In der Zeit vom 16.08.2023 bis einschlieBlich 19.09.2023 fand die &ffentliche Auslegung
nach §3 Abs. 2 BauGB sowie die nochmalige Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange
am Verfahren statt. Nachfolgende Tréger offentlicher Belange haben erklart, keine Ein-
wendungen zu haben bzw. keine Stellungnahme abgeben zu wollen:

Amt fiir Digitalisierung, Breitband und Vermessung Gemeinden Wald und Zell
Stadt Roding Kreiswerke Cham - Abfallwirtschaft
Kreiswerke Cham - Wasserversorgung Amt fur Landliche Entwicklung Oberpfalz

Offentlichkeit )
Einwendungen oder Anregungen durch die Offentlichkeit sind nicht eingegangen.

Bayerisches Landesamt fiir Denkmalpflege
Das Bayerische Landesamt fur Denkmalpflege hat sich bis zur Sitzung nicht geduB3ert.

Handwerkskammer Niederbayern-Oberpfalz

Laut vorliegenden Planunterlagen beabsichtigt die Gemeinde Walderbach mit dem Ver-
fahren u.a. die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Ansiedelung eines groBflachi-
gen Einzelhandelsbetriebes (Nahrungsmittel) neben anderen Nutzungen zu schaffen. Wir
begriifen generell Aktivitdten, die dazu beitragen, die Lebens- und Wohnverhéltnisse vor
Ort, auch in Bezug auf die Grundversorgung grundlegend zu erhalten bzw. auch zu ver-
bessern. Grundsétzlich sprechen wir uns fiir eine Starkung der zentralen Orte, dem Erhalt
traditionell gewachsener zentraler Versorgungsbereiche sowie eine bedarfsgerechte Si-
cherstellung der Versorgung der Bevdlkerung aus. Dabei sollte die Versorgung verbrau-
chernah und mdéglichst ohne weitreichende Beeintrdchtigungen bereits bestehender Ver-
sorgungsstrukturen erfolgen. Die Zulassung von groBfldchigen EinzelhandelsgroBprojek-
ten sollte gleichzeitig grundsétzlich nicht den Erhalt flichendeckender Strukturen fir eine
verbrauchernahe Versorgung, insbesondere auch im Bereich der Nahversorgung, sowie
lebendige Zentren - sowohl im Gemeindegebiet als auch in umliegenden Gemeinden und
Ortszentren - gefahrden. Bei der Entwicklung von sogenannten EinzelhandelsgroBprojek-
ten ist somit grundsétziich auch sdmtlichen Vorgaben des Landesentwicklungsprogramms
Bayern (LEP) zu folgen sowie eine (stddtebauliche) Vertrédglichkeit bei bestehenden
Strukturen zu berlicksichtigen. Den Planungen liegen keine betreffenden Bedenken vor,
insofern fir das geplante Vorhaben die landesplanerischen Vorgaben eingehalten werden
und keine negativen Folgen fir bereits bestehende Versorgungsstrukturen zu erwarten
sind. Dartiber hinaus mdchten auch wir darauf hinweisen, dass sich in unmittelbarer Um-
gebung zum Plangebiet gewerbliche Nutzungen bzw. zumindest Betriebssitze/-adressen
o.a. nach unserem Kenntnisstand befinden kénnen. Es wird vorausgeselzt, dass notwen-
dige Standortbelange ggf. betroffener Gewerbe-/Handwerksbetriebe auch mit Inkrafttreten
des neuen Bebauungsplanes in einem notwendigen und ausreichenden Umfang beriick-
sichtigt bleiben. Um bestehende Gewerbe-/Handwerksbetriebe sowie bereits genehmigte
bzw. generell zuldssige Nutzungen an baurechtlich zuldssigen Standorten nicht einzu-
schrénken, begrif3en wir generell schalltechnische Belange In die Planungen einzubezie-
hen. Bei der Uberpriifung der Sicherstellung des Lédrmschutzes ist aus unserer Sicht
grundsétzlich von Bedeutung, dass die Bestandssituation beziehungsweise Lirmvorbe-
lastung sowie Aspekte der weiteren Entwicklung bestehender Gewerbestandorte ausrei-
chend und vollstandig Berticksichtigung finden. Dazu regen wir auch eine Abstimmung mit
entsprechenden Fachstellen (Landratsamt) an. Eine Zustimmung zum Verfahren setzt




auch voraus, dass keine bekannten betrieblichen Belange und/oder Einwendungen dem
Verfahren entgegenstehen. Weitere Informationen zu den Planungen liegen uns aktuell
nicht vor. Wir bitten Sie, uns im weiteren Verfahren zu beteiligen und nach § 3 Abs. 2
BauGB tber das Ergebnis zu informieren.

Beschluss (einstimmig):

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen und wie folgt in die Abwéagung einge-
stellt: Die gegenstandliche Planung soll dazu beitragen, die Lebens- und Wohnverhaltnis-
se vor Ort, auch in Bezug auf die Grundversorgung grundlegend erhalten bzw. verbessern
und eine Starkung der zentralen Orte, den Erhalt traditionell gewachsener zentraler Ver-
sorgungsbereiche sowie eine bedarfsgerechte Sicherstellung der Versorgung der Bevol-
kerung bewirken. Dabei soll die Versorgung verbrauchermnah und ohne weitreichende Be-
eintrachtigungen bereits bestehender Versorgungsstrukturen erfolgen. Die Zulassung von
EinzelhandelsgroBprojekten wird grundsatzlich nicht den Erhalt flaichendeckender Struktu-
ren fur eine verbrauchernahe Versorgung, insbesondere auch im Bereich der Nahversor-
gung, sowie lebendige Zentren - sowohl im Gemeindegebiet als auch in umliegenden
Gemeinden und Ortszentren - gefahrden. Bei der Entwicklung von Einzelhandelsgrof3pro-
jekten werden grundsétzlich die Vorgaben des Landesentwicklungsprogramms Bayern
(LEP) sowie eine (stidtebauliche) Vertraglichkeit bei bestehenden Strukturen bertcksich-
tigt. Es sind keine negativen Folgen fir bereits bestehende Versorgungsstrukturen zu er-
warten. Dem Gemeinderat ist bekannt, dass sich in unmittelbarer Umgebung zum Plan-
gebiet gewerbliche Nutzungen bzw. zumindest Betriebssitze/-adressen befinden. Not-
wendige Standortbelange ggf. betroffener Gewerbe-/Handwerksbetriebe werden mit In-
krafttreten des Flachennutzungsplanes in einem notwendigen und ausreichenden Umfang
berlicksichtigt. Bei der Uberpriifung der Sicherstellung des Larmschutzes werden die Be-
standssituation beziehungsweise Larmvorbelastung sowie Aspekte der weiteren Entwick-
lung bestehender Gewerbestandorte ausreichend beriicksichtigt. Auf die Abstimmung mit
der entsprechenden Fachstelle am Landratsamt Cham wird hierzu verwiesen. Betriebliche
Belange und/oder Einwendungen stehen dem Verfahren nicht entgegen. Die HWK wird
am weiteren Verfahren beteiligt. Das Ergebnis wird mitgeteilt. Eine Plandnderung ist nicht
veranlasst.

Staatliches Bauamt Regensburg — StraBenbau

Mit der Anderung des Fldchennutzungsplanes mittels Deckblatt 17 in der Fassung v.
06.07.2023 bestehen keine grundsétzlichen Einwendungen. Die vorgesehene Sonderbau-
fiache befindet sich im Bereich der Staatsstral3e 2149 auBerhalb der zur ErschlieBung der
anliegenden Grundstiicke bestimmten Teil der Ortsdurchfahrt, in der bauliche Anlagen in
einer Entfernung bis zu 20m gemessen vom duBBeren Rand der Fahrbahndecke nicht er-
richtet werden diirfen. Die Anbauverbotszone ist bei Ausweisung zu bertlicksichtigen. Fuir
eine verkehrssichere ErschlieBung bitten wir uns bei den weiteren Planungen zu beteili-
gen, um eine ggf. erforderliche Abbiegespur von der StaatsstraBe auf Kosten der Ge-
meinde Walderbach einzufordern. Weitere Details sind dann in einer Bau- und Unterhalts-
vereinbarung zu regein.

Beschluss (einstimmig):

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen und wie folgt in die Abwagung einge-
stellt: Wegen der Abwagung, insbesondere wegen der Stellungahme zur Lage des Pla-
nungsbereiches und der Anbauverbotszone wird auf die Abwéagung im Zusammenhang
mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Ortseingang Walderbach West — Sondergebiet
Nahversorgung verwiesen. Eine Planénderung ist nicht veranlasst.

Redgierung der Oberpfalz — Héhere Landesplanungsstelle

Mit E-Mail vom 11.08.2023 haben Sie uns die Unterlagen zur o.g. Bauleitplanung zur Stel-
lungnahme vorgelegt. Die Regierung der Oberpfalz hatte sich bereit mit Schreiben vom
05.06.2023 (Az.: ROP-SG24-8314.11-205-8-3) zur 17. Anderung des Fldchennutzungs-
planes dahingehend geduBert, dass das Vorhaben zwar dem Grunde nach den Anforde-
rungen des Bayerischen Landesentwicklungsprogrammes (LEP) zum Einzelhandel - ins-
besondere bezogen auf die Lage in der Gemeinde nach LEP 5.3.2 (Z) — entspricht, im




Hinblick auf die zuldssigen Verkaufsflachen (vgl. LEP 5.3.3 (Z)) zur abschlieBenden Beur-
teilung aber noch eine Konkretisierung auf Ebene des Bebauungsplans zu erfolgen hat.
Im Rahmen des Verfahrens wurde von Seiten der Gemeinde jetzt auch der Bebauungs-
plan ,Ortseingang Walderbach West — Sondergebiet (SO)* ergédnzt. In den textlichen
Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung werden flr das Sondergebiet zum Neubau
des Vollsortimenters sortimentsspezifische Verkaufsfldchen festgesetzt. Neben einem
groBflachigen Einzelhandelsbetrieb mit dem Sortiment Nahrungs- und Genussmittel und
einer Verkaufsfliche von max. 1.200 m? sollen auch ein integrierter, untergeordneter
Backshop mit einer Verkaufsflache von 105 m? und ein funktional eigensténdiger Getrén-
kemarkt mit einer Verkaufsfldche von max. 499 m? ermdglicht werden.

Dem Grunde nach entsprechen die Festsetzungen eines 1.200 m 2 Lebensmittelmarktes
und eines rdumlich und funktional getrennten kleinflachigen Getrdnkemarktes von 499 m?
den Vorgaben des LEPs. Auch ein integrierter Backshop mit einer Verkaufsflache von 105
m?2 wédre dem Grunde nach im Rahmen des Vorhabens zuldssig. Dabei gilt aber zu be-
riicksichtigen, dass die Verkaufsfliche ebenfalls dem Sortiment der Nahrungs- und Ge-
nussmittel zuzurechnen ist und diese entsprechend der Ausnahme gemaf3 dem LEP-Ziel
5.3.1 daher auch innerhalb der maximal zuldssigen 1.200 m? Verkaufsfliche enthalten
sein muss. Die Festsetzungen wéren daher noch entsprechend abzuéandern.

Wir méchten in diesem Zusammenhang auch auf das Urteil des VGH Miinchen vom
07.02.2023 — 1 N 21.22 verweisen. Laut dem Urteil ist auch der Sitzbereich bzw. die Ver-
zehrflache der Verkaufsfliche zuzurechnen. Fazit: Zusammenfassend ldsst sich damit
festhalten, dass sich der Bebauungsplan in dieser Form noch nicht im Einklang mit den
Vorgaben von Raumordnung und Landesplanung befindet. Die Fest-setzungen wéren da-
hingehend abzuéndern, dass beim groBfldchigen Einzelhandelsbetrieb eine Verkaufsflé-
che von maximal 1.200 m? fiir das Sortiment Nahrungs- und Genussmittel (inklusive dem
Backshop mit Verzehrbereich) nicht Gberschritten werden.

Beschluss (einstimmig):

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen und wie folgt in die Abwagung einge-
stellt: Wegen der Abwégung, insbesondere wegen der Festsetzungen der zuldssigen Ver-
kaufsfidchen (vgl. LEP 5.3.1 (Z)) wird auf die Abwagung im Zusammenhang mit der Auf-
stellung des Bebauungsplanes Ortseingang Walderbach West — Sondergebiet Nahver-
sorgung verwiesen. Im Hinblick auf die zuldssigen Verkaufsflachen erfolgt die Konkretisie-
rung auf Ebene des Bebauungsplans. Eine Plananderung ist nicht veranlasst.

Landratsamt Cham — Kreisverwaltungsbehdérde

1. Sachgebiet "Feuerwehrwesen": Von Seiten der Brandschutzdienststelle bestehen keine
Einwénde. Die aufgefiihrten Punkte unserer Stellungnahme vom 12.06.2023 wurden in
der Gemeinderatssitzung vom 06.07.2023 behandelt und beachtet.

2. Sachgebiet "Bauwesen": Aus redaktioneller Sicht wird darauf hingewiesen, dass im
Entwurf vom 06.07.2023 an mehreren Stellen auf einen noch aufzustellenden ,vorhaben-
bezogenen Bebauungsplan® hingewiesen wird. Dies ist zu Uberpriifen. Von Seiten des Ar-
beitsbereiches "Bauwesen - technisch" werden keine Einwendungen hervorgebracht.

3. Sachgebiet "Technischer Umweltschutz": Die Gemeinde Walderbach plant die 17. An-
derung des Fldchennutzungsplanes zur Ausweisung einer Sonderbauflache Nahversor-
gung sowie einer Friedhofserweiterungsflache im OT Walderbach. Ziel der Fldchennut-
zungsplanédnderung ist die Ausweisung einer Sonderbaufldche und einer Flédche fir die
Friedhofserweiterung. Das Planungsgebiet befindet sich im Westen von Walderbach. Im
Stiden und weiter westlich befinden sich derzeit unbebaute Grundstticke. Im Osten grenzt
der bestehende Friedhof an. Weiter dstlich befindet sich Wohnbebauung. Im Norden wird
das Planungsgebiet durch eine StraBBe begrenzt. Weiter nérdlich befindet sich ebenfalls
Wohnbebauung. Um die Gerduschsituation abklédren zu kénnen wurde eine Gerduschkon-
tingentierung nach DIN 45 591 fir die zu Uberplanenden Fldchen durchgefiihrt. Die Ge-
rduschkontingentierung ergab fir die Sondergebietsfldche Gerduschkontingente von tags
65 dB(A) und nachts 50 dB(A). Die ermittelten Gerduschkontingente fir das Sondergebiet
Einzelhandel sind fiir Einzelhandelsbetriebe bei geeigneter Planung ausreichend dimen-
sioniert. Eine bauliche Abschirmung zu dem im Norden und Osten gelegenen Wohngebiet




wird bei Nachtlieferung ggf. erforderlich. Durch die Gerduschkontingentierung wird sicher-
gestellt, dass keine erheblichen Beldstigungen und somit keine schédlichen Umweltein-
wirkungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu erwarten sind. Aus Sicht
des Immissionsschutzes ist die 17. Anderung des Flachennutzungsplanes der Gemeinde
Walderbach zur Ausweisung einer Sonderbaufldche Nahversorgung sowie einer Fried-
hofserweiterungsflidche im OT Walderbach durch die Gemeinde Walderbach somit ver-
tretbar.
Von Seiten des Sachgebietes "Naturschutz und Landschaftspflege” erfolgt keine AuBe-
rung.
Auf die Genehmigungspflicht der Fldchennutzungsplandnderung nach § 6 Abs. 1 BauGB
wird hingewiesen.
Beschluss (einstimmig):
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen und wie folgt in die Abwéagung einge-
stellt:
zu Ziffer 1 ("Feuerwehrwesen"): Eine Planénderung ist nicht veranlasst.
zu Ziffer 2 ("Bauwesen"):

In Ziffer 3.1 (Seite 6) erhdlt der vorletzte Satz nachfolgende Anderungsfas-

sung:
Ursprungsfassung
Auf vorbereitender Bauleitplanebene soll die Voraussetzung fir den aufzustellenden vorha-

benbezogenen Bebauungsplan ,Sondergebiet Nahversorgung Walderbach" geschaffen wer-
den.

Anderungsfassung

Auf vorbereitender Bauleitplanebene soll die Voraussetzung fur den aufzu-
stellenden Angebotsbebauungsplan ,Sondergebiet Nahversorgung Walder-
bach" geschaffen werden.

In Ziffer 7.9 (Seite 16) erhalt der zweite Satz nachfolgende Anderungsfassung:
Ursprungsfassung
Im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung ist der notwendige Ausgleichsflachenumfang,
der durch die Bebauung und ErschlieBung zu erwarten ist, sowohl innerhalb als auch auBer-
halb des Geltungsbereiches des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes méglich.

Anderungsfassung

Im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung ist der notwendige Ausgleichs-
flachenumfang, der durch die Bebauung und ErschlieBung zu erwarten ist,
sowohi innerhalb als auch auBerhalb des Geltungsbereiches des Angebots-
bebauungsplanes méglich.

In Ziffer 9.5.3 (Seite 24) erhélt der erste Satz nachfolgende Anderungsfas-
sung:

Ursprungsfassung

Der notwendige Ausgleichsflichenumfang, der durch die Bebauung und ErschlieBung zu
erwarten ist, wird innerhalb des Geltungsbereiches des vorhabenbezogenen Bebauungspla-
nes festgesetzt werden.

Anderungsfassung

Der notwendige Ausgleichsflichenumfang, der durch die Bebauung und
ErschlieBung zu erwarten ist, wird innerhalb des Geltungsbereiches des
Angebotsbebauungsplanes festgesetzt werden.

In Ziffer 10.1 (Seite 24) erhélt der letzte Satz nachfolgende Anderungsfas-
sung:

[ Ursprungsfassung

| Es soll auf vorbereitender Bauleitplanebene die Voraussetzung fiir den im Parallelverfahren
aufzustellenden vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Sondergebiet Nahversorgung" ge-
schaffen werden.

Anderungsfassung

Es soll auf vorbereitender Bauleitplanebene die Voraussetzung fur den im

| Parallelverfahren aufzustellenden Angebotsbebauungsplanes ,Sondergebiet |




| Nahversorgung" geschaften werden.

Ziffer 10.2 (Seite 24) erhélt nachfolgende Anderungsfassung:
Ursprungsfassung |
10.2 Beteiligung der Offentlichkeit und Anhérung der Behdrden und sonstiger Trager éffentli-
cher Belange .

Im Zuge der Beteiligungen gingen seitens der Offentlichkeit sowie der Trager 6ffentlicher
Belange nachfolgende verschiedene Anregungen und Bedenken ein:

_Im Rahmen der Abwagung wurden diese wie folgt berticksichtigt:

Anderungsfassung

10.2 Beteiligung der Offentlichkeit und Anhérung der Behérden und sonsti-
ger Trager offentlicher Belange )

Im Zuge der Beteiligungen gingen seitens der Offentlichkeit keine Anregun-
gen und Bedenken ein.

|
| Die Trager offentlicher Belange haben nachfolgende Anregungen und Be-
| denken geduBert:
1. Handwerkskammer Niederbayern / Oberpfalz
Allgemeine Aussagen zur Vertraglichkeit des Vorhabens und zu den Vo-
raussetzungen des LEP.
2. Staatliches Bauamt Regensburg
Aussagen zu den Anbauverbotszonen und den Zufahrtsbereichen
3. Regierung der Oberpfalz
Aussagen zum LEP
4. Kreisverwaltungsbehdrde
Redaktionelle Anderung in der Begrindung
Im Rahmen der Abwégung wurden diese wie folgt berlicksichtigt:
1. Handwerkskammer Niederbayern / Oberpfalz
Eine Plananderung war nicht veranlasst.
2. Staatliches Bauamt Regensburg
Eine Plandnderung war nicht veranlasst. Die Abarbeitung der Themen |
erfolgt auf Ebene des Bebauungsplanes.
3. Regierung der Oberpfalz
Eine Plandnderung war nicht veranlasst. Die Abarbeitung der Themen
erfolgt auf Ebene des Bebauungsplanes.
4. Kreisverwaltungsbehdrde
Den redaktionellen Anderungen wurde entsprochen.

zu Ziffer 3 ("Technischer Umweltschutz"): Eine Plan&nderung ist nicht veranlasst.

Beschluss (einstimmiq):

Das Deckblatt Nr. 17 wird in der vorliegenden geadnderten Fassung gebilligt. Die Geneh-
migung der FlAchennutzungsplandnderung nach § 6 Abs. 1 BauGB ist zu beantragen.

Die Ubereinstimmung dieses Auszuges mit den Eintragungen im Niederschriftenbuch wird

beglaubigt.

Walderbach, 29.09.2023
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