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Satzung

Aufgrund der § 2, 9, 10 und 13a des Baugesetzbuches (BauGB), in der Fassung der Bekannt-
machung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt geéndert durch Art. 3 des Gesetzes vom
20.12.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394), der Baunutzungsverordnung (BauNVO), in der Fassung
der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt gedndert durch Art. 2 des
Gesetzes vom 03.07.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176), der Planzeichenverordnung (PlanZV) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt geéndert durch
Art. 3 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802), der Art. 23 und 24 der Gemeindeord-
nung (GO) fir den Freistaat Bayern, in der Fassung der Bekanntmachung vom 22.08.1998
(GVBI. S. 796, BayRS 2020-1-1-I), zuletzt gedndert durch die §§ 2, 3 des Gesetzes vom
24.07.2023 (GVBI. S. 385, 586), erlasst die Gemeinde Wald den Bebauungsplan mit integrier-
tem Grunordnungsplan ,An der GirletstraRe — 1. Anderung® als Satzung.

§1
Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans ist in der Planzeichnung in der Fassung
vom 04.04.2024 festgesetzt.

Er umfasst die Flurstlicke Nr. 57/1 und 57/2 der Gemarkung Wald, Gemeinde Wald.

§2
Bestandteile der Satzung

Verfahrensvermerke
Ubersichtslageplan

Planzeichnung und Legende
Textliche Festsetzungen

Textliche Hinweise und Empfehlungen

oo =

§3
Inkrafttreten

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

Gemeinde Wald, den 1 i,_A#p.-0;

7.
(rarol

Erste Blrgermeisterin Barbara Haimerl
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1 Verfahrensvermerke

1. Der Gemeinderat hat in der Sitzung vom 16.11.2023 gemaR § 2 Abs. 1 BauGB die Ande-
rung des Bebauungsplans beschlossen. Der Anderungsbeschluss wurde am 21.11.2023
ortsliblich bekannt gemacht.

2. Zu dem Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 16.11.2023 wurden die Behor-
den und sonstigen Trager &ffentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom
23.11.2023 bis 22.12.2023 beteiligt.

3. Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 16.11.2023 wurde mit der Begriin-
dung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 23.11.2023 bis 22.12.2023 offentlich aus-
gelegt.

4. Zudem Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 07.02.2024 wurden die Behor-
den und sonstigen Trager dffentlicher Belange geman § 4 Abs. 2 BauGBi.V.m. § 4a Abs.
3 BauGB in der Zeit vom 13.02.2024 bis 29.02.0224 erneut beteiligt.

5. Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 07.02.2024 wurde mit der Begrun-
dung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB i.V.m. § 4a Abs. 3 BauGB in der Zeit vom 16.02.2024 bis
29.02.2024erneut 6ffentlich ausgelegt.

6. Die Gemeinde hat mit Beschluss des Gemeinderats vom 04.04.2024 den Bebauungsplan
gem. § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom 04.04.2024 als Satzung beschlosfs,gg‘__x‘
A ERIIN

Wald, den £} 0. APR. 7024 %nw(

Barbara Haimerl, Erste Blrgermeisterin

7. Ausgefertigt

Wald, den [1 0, ATR. 124 %“ ot

f
Barbara Haimerl, Erste Biirgermeisterin A

8. Der Satzungsbeschluss zu dem Bebauungsplan wurde amy fl. APR gem&
3 HS 2 BauGB ortsublich bekannt gemacht. Der Bebauung§plan mit Begriindung wird seit
diesem Tag zu den {iblichen Dienststunden in der Gemeinde zu jedermanns Einsicht be-
reitgehalten und tiber dessen Inhalt auf Verlangen Auskunft gegeben. Der Bebauungsplan
ist damit in Kraft getreten. Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 S. 1 und 2 sowie Abs. 4
BauGB und die §§ 214 und 215 BauGB wurde in der Bekanntmachung hingewiesen.

Wald, den {-1 ﬂ. APR. 2024 éw

Barbara Haimerl, Erste Blrgermeisterin
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2 Ubersichtslageplan
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® Bayesische Vermassungsverwaltung 2023, geoporial bayern de, EuroGeogra

phics
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3 Planzeichnung und Legende
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PLANZEICHEN ALS FESTSETZUNGEN (nach PlanzV)

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

1.1.3 Allgemeine Wohngebiete (§ 4 BauNVO)

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

]

N

3.1 offene Bauweise
3.1.3 nur Hausgruppen zulassig

3.5 Baugrenze (mafgeblich ist die schwarze Linie)

WA = Allgemeines Wohngebiet __ Zahl der Geschosse
(§4 BauNVvO) i = (Héchstgrenze)
WA Il
Grundflache 2
(Hdchstgrenze) 100m
offene Bauweise = O ’/HE ~{——__nur Hausgruppen
zuldssig

9. Griinflachen (§ 9 (1) Nr. 15 und (6) BauGB)

Private Griinflache: Hausgarten

15. Sonstige Planzeichen

| Ga |
GaJ

-

N

15.3 Umgrenzung von Flachen fiir Garagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 und 22 BauGB)
15.5 Mit Leitungsrechten zu belastende Flachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 21 und Abs. 6 BauGB})
15.13 Grenze des raumlichen Geltungsbereichs der 1. Anderung des Bebauungsplans (§ 9 Abs. 7 BauGB)

15.14 Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung, hier: Abgrenzung unterschiedlicher Festsetzungen
(§ 1 Abs. 4, § 16 Abs. 5 BauNVvO)

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs der bestehenden Bebauungspléne

NACHRICHTLICHE DARSTELLUNGEN

o
— o - O —
— O - O —
<

wassersensibler Bereich: Auen und Niedermoore
20 kV-Freileitung mit Schutzstreifen
Stromleitung unterirdisch

Trinkwasserleitung unterirdisch
Regenwasserkanal unterirdisch
Schmutzwasserkanal unterirdisch
Mischwasserkanal unterirdisch

Telekomleitung unterirdisch Seite 8 von 19



PLANLICHE HINWEISE

52/13 l
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bestehendes Gebaude

bestehender Grenzverlauf mit Angabe der Flurnummer
Parzellennummer und -gréRe

Vorschlag Stellung Haupt- und Nebengebaude

Vorschlag Grundstlicksgrenze
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4 Textliche Festsetzungen

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes ,An der Girletstralte — 1. Anderung® ersetzen die
bisher getroffenen Festsetzungen des Bebauungsplanes ,An der GirletstraRe” innerhalb des
Anderungsbereiches und heben diese auf.

4.1 Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
Die Bauflichen werden als Aligemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO festgesetzt.

Nicht zuldssig sind Anlagen fir kirchliche, kulturelle und sportliche Zwecke (§ 4 Abs. 2 Nr.3
BauNVO).

Nicht zuléssig sind Nutzungen nach § 4 Abs. 3 Nr. 1 - 5 BauNVO.

Raume fur freie Berufe nach § 13 BauNVO sind zuldssig.

4.2 MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
4.2.1 Grundflache (§ 23 BauNVO i.V.m. § 19 BauNVO)

Es wird eine maximal zulassige Grundfldche (GR) von 100 m? festgesetzt.

GemaR § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO darf die maximal zuldssige Grundflache durch die Grund-
flichen der in § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO genannten Anlagen bis zu 50 vom Hundert Uber-
schritten werden, hdchstens jedoch bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8.

Fir die Ermittlung der zuldssigen Grundflache ist die Flache des Baugrundstiicks mafigebend,
die im Bauland und hinter der festgesetzten Straflenbegrenzungslinie liegt.

4.2.2 Zahl der Vollgeschosse (§ 20 BauNVO)
Als HochstmaR werden zwei Vollgeschosse (I1) fir Hauptgebaude festgesetzt.
Fir Nebengeb&ude wird max. ein Vollgeschoss (1) festgesetzt.

4.3 Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksflachen (§§ 22, 23 BauNVO)
Es wird eine offene Bauweise gem. § 22 Abs. 2 BauNVO festgesetzt.
Es sind nur Hausgruppen zulassig.

4.4 Abstandsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2a BauGB)

Es gelten die Abstandsflachenregelungen der BayBO in der jeweils aktuell gltigen Fassung.

4.5 Zahl an Wohnungen je Wohngebéude (§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Je Gebjude einer Hausgruppe ist maximal 1 Wohnung zul&ssig.

4.6 Nebenanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Nebenanlagen nach § 14 BauNVO sind bis zu einer Grundfldche von max. 20 m? und einem
Bruttorauminhalt von max. 50 m® auch auRerhalb der festgesetzten liberbaubaren Flachen
zulassig.

4.7 Flachen fiir Garagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 und 22 BauGB)

Die Errichtung von Garagen ist ausschliefllich innerhalb der festgesetzten Flachen fur Gara-
gen zulassig.

Entwurfsfassung: 16.11.2023 Seite 10 von 19
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Satzung

Garagen einschlieflich der zuldssigen Abstellrdume nach § 8 Abs. 1 GaStellV dirfen eine
maximale Grundflache von 54 m2 nicht Uberschreiten.

4.8 Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 21
und Abs. 6 BauGB)

Die festgesetzten Flachen werden mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten gem. § 9 Abs. 1 Nr.
21 BauGB zugunsten der Ver- und Entsorgungstrager belastet.

4.9 Fiihrung von ober- und unterirdischen Versorgungsanlagen und -leitungen (§ 9
Abs. 1 Nr. 13 BauGB)

Oberirdische Versorgungsleitungen sind unzulassig.

4.10 Ortliche Bauvorschriften (§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. Art. 81 BayBO)

Hohenlage baulicher
Anlagen

Die zuldssige Oberkante der ErdgeschossrohfuRbodenoberkante
(EFOK max.) betragt maximal 0,3 m tber/unter dem hergesteliten
Niveau der angrenzenden offentlichen Verkehrsflache.

Diese wird horizontal und senkrecht gemessen vom jeweiligen Be-
zugspunkt an der Stralkenkante zur Oberkante (OK) der Erdge-
schossrohfulRbodendecke (s. Skizze).

[ Stralle ,— hergestelite Straflenkante = +/- 0,00 m

1 [‘Q z.B. héchster Punkt

Messmethode

L Ul
iROhF‘LIB- j
!L!'@_Q‘_’?_U_,_j &——— max. EFOK =+/-0,30 m

Hohe baulicher An-
lagen:

Es wird eine maximale Firsthéhe von 8 m festgesetzt.
Die Firsthéhe wird gemessen zwischen der Erdgeschossrohfuibo-
denoberkante und der Oberkante First.

Dacher:

Als zulassige Dachformen werden Sattel-, Walm-, Pult- und Ver-
setzte Pultdacher festgesetzt. Dabei gilt:

» SD, WD: [+D: 38° - 44°; ll: 20° - 28°

« PD, VPD: 12° - 18°
Nicht zulassig sind Tonnen- und Zeltdacher.
Als Dachfarben sind Blau- und Griinténe unzulassig.
Als Materialien sind Ziegel oder Betonstein zuldssig. Blecheinde-
ckungen sind unzuldssig.
Dachgauben oder -anbauten sind zuldssig, wenn sie der Gesamt-
form des Hauptgebaudes untergeordnet sind (héchstens 50 v. H. der
Lange bzw. Breite des Hauptgebadudes).
Dacher von Garagen, Carports und Nebengebauden kdnnen von
dem des Hauptgebéaudes abweichen, missen jedoch eine der zulas-
sigen Dachformen aufweisen.

Technische Anlagen
zur solaren Energie-
und Warmegewin-
nung:

Technische Anlagen zur solaren Energie- und Warmegewinnung
sind ausschlieflich auf den Dachflachen der Hauptgebaude zulassig.
Diese sind ausschlieBlich dachneigungsgleich in oder auf der Dach-
flaiche aufgelagert auszuflhren.

Aufschuttungen und
Abgrabungen:

Aufschittungen und Abgrabungen sind bis max. 1,00 m Uber dem
natiirlichen Geldnde nach Durchfihrung der ErschlieBungsmalf}-
nahme am Ort der Aufflllung zuldssig.

Die bestehenden Gelandehdhen sind in einem Abstand von mind.
1,00 m zur Grenze des Geltungsbereiches einzuhalten.

Entwurfsfassung: 16.11.2023
2. Entwurfsfassung: 07.02.2024
Satzungsfassung: 04.04.2024
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Entlang der zentralen ErschlieBung (Verkehrsflache besonderer
Zweckbestimmung) ist das fertige Niveau der Grundstiicksrénder an
das bestehende Hohenniveau der Verkehrsfliche anzupassen.
Stiitzwande sind zuldssig.

Stellplatze und Ga- | Pro Wohneinheit sind mindestens 2 Stellplédtze auf dem eigenen
ragen: Grundstick nachzuweisen. Der Stauraum vor Garagen, in einem
Mindestabstand von 5,00 m, sowie deren Zufahrt, darf zum Stell-
platznachweis nicht herangezogen werden.

Werden Garagen oder Nebengebdude ohne eigene Abstandsfla-
chen auf oder an der Grundstiicksgrenze errichtet, darf die Gesamt-
l&nge dieser Bebauung je Grundsticksgrenze 9,00 m nicht dber-
schreiten.

Die maximal zuldssige mittlere Wandhohe betragt 3,00 m, die maxi-
mal zulassige Firsthohe betragt 4,50 m. Unterer Bezugspunkt ist das
naturliche Gelande.

Stellplatze, Zufahrten, Zugange und private Hofflachen sind mit Aus-
nahme aller Bereiche, auf denen grundwassergefdhrdende Stoffe
anfallen oder von denen eine erhdhte Verschmutzungsgefahr aus-
geht, mit un- oder teilversiegelnden Belagen mit einem Abflussbei-
wert kleiner oder gleich 0,7 zu befestigen.

Zufahrten und Zugange sind so auszubilden, dass das Oberflachen-
wasser den &ffentlichen Straflen nicht zugefliihrt werden kann.

Werbeanlagen Werbeanlagen sind nur am Ort der beworbenen Leistung zulassig.
Die GroRe einer Werbeanlage ist bis max. 0,8 m? Flache zulassig.
Blink-, Leucht- und Wechsellichter sowie Fahnenmasten sind unzu-
I&ssig.

Beleuchtung Es sind ausschlieBlich insektenunschadliche Beleuchtungen (z.B.
natriumbedampfte Leuchtmittel, warm-weile LEDs, mit Farbtempe-
ratur von max. 3.000 Kelvin) zuldssig.

Flutlichtanlagen sind unzuldssig.

411 Griinordnerische Festsetzungen

4.11.1 Boden- und Gewasserschutz

Bodenversiegelungen sind gemafl § 1a Abs. 2 Satz 1 BauGB auf das unbedingt notwendige
Maf zu begrenzen.

Der gewachsene Bodenaufbau ist Uberall dort zu erhalten, wo keine baulichen Anlagen errich-
tet und auch sonst keine nutzungsbedingte Uberpragung der Oberflache geplant oder erfor-
derlich ist.

Verkehrsfldchen, Stellplatze sowie private Zuwege sind mit Ausnahme aller Flachen, auf de-
nen grundwassergefahrdende Stoffe anfallen oder von denen eine erhdhte Gefahr von Ver-
schmutzungen ausgeht, mit un- oder teilversiegelnden Beldgen zu befestigen. Festgesetzt
werden wasserdurchldssige Beldge mit sehr geringem Abflussbeiwert und hoher Luft- und
Wasserdurchlassigkeit.

4.11.2 Grinflachenanteil / Mindestbegrunung

Die nicht lberbauten privaten Grundstiicksflachen sind zu begrinen und gartnerisch zu
unterhalten. Der Mindestanteil betragt je Flache 30 % der gesamten Flédche. Flachen mit
naturnahen Regenrlickhalteeinrichtungen kdnnen hierauf angerechnet werden.

Je angefangener 400 m? Flache ist, unter Einhaltung der gesetzlichen Grenzabstande,
mindestens ein Laubbaum der 1. Wuchsordnung der Pflanzenliste 1 oder 2 zu pflanzen.

Entwurfsfassung: 16.11.2023 Seite 12 von 19
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Nicht verwendet werden dlrfen alle fremdlandischen und zichterisch veranderten
Nadelgeholze mit gelben oder blauen Nadeln und iber 2,0 m Wuchshdhe. Fur geschnittene
Hecken sind alle Arten und Sorten von Thuja und Chamaecyparis unzuléssig.

Der Abstand von Baumen zu unterirdischen Ver- und Entsorgungsleitungen muss mindestens
2,50 m betragen.
4.11.3 Private Grunflachen

Die privaten Grinflaichen werden mit der Zweckbestimmung ,Hausgarten® festgesetzt. Die Fla-
chen sind entsprechend den Festsetzungen unter Pki. 4.12.2 zu gestalten und zu entwickeln.

Die Errichtung baulicher Anlagen, Garagen, Carports, Stellplatzen oder Nebenanlagen nach
§ 14 BauNVO ist nicht zulassig.

4.11.4 Pflanzlisten

Fir die Pflanzungen sind ausschlieRlich folgende Gehdlzarten zulassig:

Pflanzenliste 1 - Hochstammbaume
(Mindestqualitat Stammumfang 12/14 cm)

Acer platanoides - Spitz-Ahorn, in Sorten
Acer pseudoplatanus - Berg-Ahorn

Carpinus betulus - Hainbuche, in Sorten
Prunus avium - Vogel-Kirsche, in Sorten
Quercus robur - Stiel-Eiche

Sorbus aucuparia - Vogelbeere

Sorbus aria - Mehlbeere

Tilia cordata - Winter-Linde, in Sorten
Juglans regia - Walnuss

Weitere Arten kdnnen von der Naturschutzbehdrde am Landratsamt zugelassen werden.

Pflanzenliste 2 - Obsthochstdmme:
(Mindestqualitat 2xv, Stammumfang 7/8 cm)

zulassig sind alle autochtonen Obstsorten

Weitere Arten kdnnen von der Naturschutzbehérde am Landratsamt zugelassen werden.

Pflanzliste 3 — Straucher:

(Mindestpflanzqualitat: Mind. 2x verpflanzt, mind. 60/100cm Hdhe)

Corylus avellane - Haselnuss

Lonicera xylosteum  — Rote Heckenkirsche

Prunus spinosa - Schlehe

Rhamnus frangula - Faulbaum

Rosa canina - Hunds-Rose

Salix caprea - Salweide

Craetaegus laevigata und lavallei in Sorten - Weilkdorn

Sambucus nigra - Schwarzer Holunder

Cornus sanguinea - Roter Hartriegel

Euonymus europaeus — Pfaffenhitchen

Lonicera nigra - Schwarze Heckenkirsche

Prunus padus - Traubenkirsche

Rhamnus carthartica - Kreuzdorn

Rosa pendulina - Alpen-Rose

Rosa rubiginosa - Wein-Rose

Sambucus racemosa - Trauben-Holunder
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Weitere Arten kdnnen von der Naturschutzbehorde am Landratsamt zugelassen werden

4.11.5 Sonstige griinordnerische Festsetzungen

Die Anpflanzungen sind dauerhaft und fachgerecht zu erhalten und zu pflegen. Der Aufwuchs
der Pflanzungen ist zu unterstiitzen (ggf. GieRen, Mulchen). Sie sind und ihrem naturlichen
Habitus (Wuchsbild) entsprechend wachsen zu lassen.

Die BepflanzungsmaRnahmen sind spatestens in der dem Beginn der Geb&dudenutzung fol-
genden Pflanzperiode durchzufiihren. Ausgefallene Stréducher sind in der néchsten Pflanzpe-
riode nachzupflanzen.

In der Flache darf nicht schadlich verschmutztes Niederschlagswasser versickert werden.

Die Verwendung von Diinger und Pflanzenschutzmitteln ist unzulassig.
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5 Textliche Hinweise und Empfehlungen

Abfall-/Millentsorgung

Alle Parzellen kénnen mit Entsorgungsfahrzeugen angefahren wer-
den. Die angrenzende, private Verkehrsflache verfugt tUber eine aus-
reichende Breite.

Altlasten

Derzeit sind im Geltungsbereich des Bebauungsplanes keine Altlas-
ten, Altlastenverdachtsflaichen sowie Schadensféalle mit wasserge-
fahrdenden Stoffen bekannt.

Sollten bei der Durchfiihrung von Baumafnahmen dennoch Ver-
dachtsflachen oder Auffalligkeiten beziglich Bodenverunreinigun-
gen auftreten, sind die Bauarbeiten umgehend einzustellen und das
zustdndige Landratsamt sowie Wasserwirtschaftsamt zu informie-
ren, um ggf. das weitere Vorgehen abzustimmen.

Bauantrége / Hohen-
entwicklung

In den Bauantragen ist der Hohennachweis zu flhren, das naturliche
und das hergestellte Geldnde stets genau darzustellen.
Aufschiittungen und Abgrabungen sind auf das unbedingt notwen-
dige Mal zu beschrénken.

Bodenschutz

Bei Erd- und Tiefbauarbeiten sind zum Schutz des Bodens vor phy-
sikalischen und stofflichen Beeintrachtigungen sowie zur Verwer-
tung des Bodenmaterials die Vorgaben der DIN 18915 und DIN
19731 zu berilicksichtigen.

Das Befahren von Boden ist bei ungiinstigen Boden-, Witterungsver-
haltnissen und Wassergehalten méglichst zu vermeiden. Ansonsten
sind SchutzmaRnahmen entsprechend DIN 18915 zu treffen.
Haufwerke von Oberboden und Unterboden diirfen nicht schadlich
verdichtet und daher nicht befahren oder als Lagerflachen genutzt
werden.

Mutterboden (Oberboden) ist nach § 202 BauGB in nutzbarem Zu-
stand zu erhalten und vor Vergeudung und Vernichtung zu schitzen.
Uberschiissiger Mutterboden ist méglichst hochwertig nach den Vor-
gaben des § 12 BBodSchV zu verwerten.

Brandschutz

Die verkehrstechnische ErschlieBung des Gebietes erfolgte unter
Berlicksichtigung der ,Richtlinie Giber Flachen flr die Feuerwehr".
Zur Sicherstellung der notwendigen Loschwasserversorgung nach
Art. 1 Abs. 2 BayFwG muss die Léschwassermenge nach dem aktu-
ellen DVGW-Arbeitsblatt W 405 berechnet und bei der Erschlie-
fungsmaflinahme ausgefihrt werden.

Dabei sind die Hydrantenstandorte so zu planen, dass eine maxi-
male Entfernung von 75 m zwischen den StralRenfronten von Gebau-
den und dem nachstliegenden Hydranten eingehalten werden. Hyd-
ranten sollten in einem Abstand von max. 150 m zueinander errichtet
werden. Der Hydrantenplan ist mit der 6rtlichen Feuerwehr abzu-
stimmen. Die Anordnung der Hydranten hat so zu erfolgen, dass
diese von parkenden Autos nicht verstellt werden kénnen. Im Winter
missen diese von Schnee und Eis frei sein.

Die Verkehrsflache sollte ganzjahrlich fiir Feuerwehrfahrzeuge mit
einem Gesamtgewicht von 16 t befahrbar sein. Im Winter sind die
StrafRen von Schnee und Eis freizuhalten.

Der Einsatz von Rauchmeldern in den Gebauden kann friihzeitig
Brandentstehung melden und in erheblicher Weise kostenglnstig
dazu beitragen, Geb&udebestand zu schitzen und Leben zu retten.
Es wird empfohlen, gemaf den gesetzlichen Bestimmungen die Ge-
baude mit Brand- und Rauchmeldern auszustatten.
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Sofern Photovoltaikanlagen auf Dachern installiert werden, wird da-
rauf hingewiesen, die Zuleitungen zwischen den PV-Elementen und
dem Wechselrichter in einem F 90-Kanal zu verlegen. Ebenso ist es
sinnvoll, die Anlagen nicht flichendeckend von Ortgang zu Ortgang
zu installieren, sondern in der Mitte einen freien Streifen zur Brand-
bekampfung zu ermoglichen.

Die Kreiswerke Cham kdnnen ein Léschwasservolumen von 48 m*/h
fir die Dauer von 2 Stunden (= 800 I/min) aus den bestehenden
Trinkwasserleitungen liefern.

Denkmalschutz

Gemal den Informationen des Bayerischen Denkmal-Atlas des
Bayer. Landesamtes fiir Denkmalpflege liegen weder innerhalb des
Geltungsbereiches noch im naheren Umfeld Boden- und Baudenk-
maler vor.

Treten bei Bauarbeiten dennoch Bodenfunde auf, wird auf die ge-
setzlichen Bestimmungen des Art. 8 Abs. 1 und 2 DSchG verwiesen.

ErschlieBung

Die ErschlieRung des Baugebietes erfolgte durch einen Anschluss
an die Girletstrafle im Osten.

Der Anschluss wurde aus Verkehrssicherheitsgriinden (Sichtverhalt-
nisse) entsprechend den Vorgaben der RASt ausgebaut.

Als wasserdurchléssige Belage werden z.B. Schotterrasen, wasser-
gebundene Decken, Rasengittersteine, Rasenfugenpflaster, Kies-/
Splittdecken, Porenpflaster oder Oko-Drainpflaster empfohlen.

Fassadengestaltung

Bei der Errichtung von Glasfassaden und groften Fensterflachen
sind Vorkehrungen zum Schutz vor anfliegenden Végeln zu treffen.
Hierbei wird auf die Broschiire ,Vogelschlag an Glasflachen vermei-
den" des Bayerischen Landesamtes fiir Umweltschutz verwiesen.

Hang- und Schichten-
wasser

Aufgrund der Hohensituation liegt innerhalb des Baugebietes kein
Grundwasser an.

Das Planungsgebiet ist von Sliden nach Nordosten und Nordwesten
geneigt. Aufgrund der Topografie ist mit wild abflieRendem Hang-
sowie Schichtenwasser zu rechnen.

Unter Umstanden (Starkregen, Regen und Schneeschmelze bei ge-
frorenem Boden) kann es zu Oberflaichenwasserabfluss und
Erdabschwemmungen kommen. Bei der Gebaude- und Freiflachen-
planung sollten derartige Risiken beriicksichtigt werden.

Da eine Ableitung von Hang- und Schichtenwasser in die Kanalisa-
tion unzulassig ist, empfiehlt es sich, die ggf. im Untergrund vorhan-
denen Wasserwegsamkeiten durch geeignete Malinahmen (z.B.
Kiesschicht unter der Bauwerkssohle, Verfiillung von Arbeitsraumen
mit nicht bindigem Material) aufrecht zu erhalten.

Das natiirliche Abflussverhalten darf dabei nicht so stark verandert
werden, dass beldstigende Nachteile fir andere Grundstiicke/Dritte
entstehen (§ 37 WHG).

Immissionen

Die westlich des Geltungsbereiches liegenden landwirtschaftlichen

Nutzflachen werden ortsliblich bewirtschaftet. Mit folgenden zeitwei-

ligen, durch die Bewirtschaftung entstehenden Beeintrachtigungen

ist zu rechnen:

- Geruchsimmissionen beim Ausbringen von Stallmist und Giille
sowie beim Einsatz von Pflanzenschutzmitteln,

- Staubimmissionen bei Mahdrusch, beim Ausbringen bestimmter
Handelsdiinger sowie bei der Bodenbearbeitung bei trockener
Witterung sowie
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- Larmimmissionen beim Einsatz landwirtschaftlicher Maschinen
auf den Nutzflachen und durch den Fuhrwerksverkehr der land-
wirtschaftlichen Betriebe.

Den Landwirten wird das Recht auf ordnungsgemafie und ortsibli-
che Bewirtschaftung inrer Flachen zugesichert. Es ist daflir Sorge zu
tragen, dass landwirtschaftliche Nutzfldchen nicht beeintrachtigt
werden.

Niederschlagswas-
ser(entsorgung)

Das auf den privaten Bauflachen anfallende, unverschmutzte Nie-
derschlagswasser ist auf dem eigenen Baugrundstlick durch geeig-
nete Rickhaltevorrichtungen (z.B. Uber Regenrtckhaltebecken oder
-mulden, Zisternen) zu sammeln, zu reinigen, zu verdunsten oder
(sofern moglich) zu versickern und mit einem Notlberlauf gedrosselt
an den privaten Niederschlagswasserkanal innerhalb der privaten
Verkehrsflache einzuleiten.

Das gesammelte Niederschlagswasser kann zur Grauwassernut-
zung verwendet werden. Dabei sind die Bestimmungen der Wasser-
abgabesatzung der Kreiswerke Cham zu beachten.

Es liegt kein Baugrundgutachten vor. Es ist zu vermuten, dass eine
Versickerung von Niederschlagswasser im Planungsgebiet nicht
mdglich ist.

Es wird empfohlen, bei Unterkellerungen und Kellergeschossen Vor-
kehrungen gegen Wassereinbriiche und Verndssungen des Mauer-
werks zu treffen. Zum Schutz gegen Starkniederschlége wird emp-
fohlen, die Unterkante von Gebaudedffnungen (wie Eingadnge, Kel-
lerlichtschachte) mit einem Sicherheitsabstand Uber die umgebende
Gelande- bzw. Strallenoberkante zu legen.

Es wird eine Abdichtung mit Dranung gegen Stau- und Sickerwasser
nach DIN 4095, Kap. 3.6b, empfohlen. Die DIN 18195 fur
Bauwerksabdichtungen ist zu berlcksichtigen. Der schadlose Ab-
fluss von Niederschlagswasser muss auch wahrend der Bauzeit ge-
wéhrleistet sein.

Auf die Unzulassigkeit der Ableitung von Regenwasser auf fremden
oder &ffentlichen Grund wird ausdricklich hingewiesen. Auf den Pra-
xisratgeber des Bayerischen Landesamtes fur Umwelt ,Regenwas-
serversickerung - Gestaltung von Wegen und Platzen",
www.lfu.bayern.de, wird hingewiesen.

Schmutzwasser(entsor-
gung)

Die Planungsflachen sind bereits an die zentrale Abwasserbeseiti-
gung der Gemeinde angeschlossen.

In der Ostlichen Girletstralke besteht ein Mischsystem, welches das
Schmutzwasser der Wohnbauflichen aufnimmt und zur zentralen
Klaranlage der Gemeinde weiterleitet.

Das Baugebiet ist bereits im Trennsystem erschlossen.

Sichtdreiecke

Sichtdreiecke sind im Bereich von Zufahrten und der Girletstrafie
von Einbauten und niederer Bepflanzung freizuhalten. Hochstam-
mige Laubbdume sind auszuasten.

Strom(versorgung)

Die Verlegung erforderlicher Versorgungsleitungen ist bereits er-
folgt.

Eine Kabelverlegung ist in der Regel nur in Gehwegen, Versor-
gungs-, Begleit- oder Grinstreifen ohne Baumbestand mdglich.
Nach § 123 BauGB sind Gehwege und ErschlieRungsstrallen soweit
herzustellen, dass Erdkabel in der endgiiltigen Trasse verlegt wer-
den kdnnen.
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Im Norden verlduft eine 20 kV-Freileitung der Bayernwerk AG. Hier
ist ein Schutzabstand zur Bebauung von der Leitungsachse von
beidseitig 8 m einzuhalten.
Bei allen mit Erdarbeiten verbundenen Vorhaben innerhalb des Bau-
gebietes ist das zusténdige Versorgungsunternehmen frihzeitig zu
verstandigen und die geplanten Baumafinahmen mit ihm abzustim-
men und zu koordinieren. Um Unfélle und Kabelschaden zu vermei-
den, missen die Kabeltrassen 6rtlich genau bestimmt und die erfor-
derlichen Sicherheitsvorkehrungen festgelegt werden.
Soweit Baumpflanzungen erfolgen, ist eine Abstandszone von je
2,50 m beiderseits von Erdkabeln freizuhalten. Lasst sich dieser Ab-
stand nicht einhalten, sind im Einvernehmen mit dem Energietrager
geeignete Schutzmaflinahmen durchzufuhren. Es geht hier nicht nur
um die Verhinderung von Schaden durch Pflanzarbeiten, sondern
auch, um zu beflirchtende Spétfolgen durch Baume bzw. Baumwur-
zeln mit erschwertem Betrieb, Uberwachung und Reparatur von un-
terirdischen Versorgungsanlagen. In jedem Fall ist ein Zusammen-
wirken der Beteiligten erforderlich. Pflanzungen von Strauchern im
Bereich von Erdkabeln sind nach Mdglichkeit ebenfalls zu vermei-
den. Bei Anndherungen ist eine Verstéandigung erforderlich, damit
die Pflanztiefe sowie die Straucherart und deren Wurzelverhalten
hinsichtlich der unterirdischen Versorgungsanlage tberprift werden
kann. Das Merkblatt iber Baumstandorte und unterirdische Ver- und
Entsorgungsanlagen, herausgegeben von der Forschungsgesell-
schaft fur Straen- und Verkehrswesen, ist zu beachten.
Soweit erforderlich, sind notwendige Strallenbeleuchtungsmasten
und Kabelverteilerschachte auf Privatgrund zu dulden. Die giltigen
Unfallverhiitungsvorschriften der Berufsgenossenschaft der Feinme-
chanik und Elektrotechnik fir elektrische Anlagen und Betriebsmittel
(VBG 4) und die darin aufgefiihrten VDE-Bestimmungen sind einzu-
halten. Die Unterbringung der zuséatzlich notwendigen Versorgungs-
leitungen ist unterirdisch vorzunehmen. Auf § 9 Abs. 1 Nr. 9 BauGB
wird in diesem Zusammenhang verwiesen.
Bei der Planung ist zu bertcksichtigen:
a. Verbrauchsreduzierung durch energiesparendes Bauen.
b. Rationelle Energieversorgung durch Ausschépfen von techni-
schen Einrichtungen.
c. Mdglichkeiten zur Einsparung von Strom durch Technologien wie
bspw. Warmepumpen und Solaranlagen flr die Brauchwasserbe-
reitung.

Telekommunikation

Aus wirtschaftlichen Grinden wird eine unterirdische Versorgung
des Baugebietes nur bei Ausnutzung aller Vorteile einer koordinier-
ten ErschlieBung durchgefihrt. Im Falle einer nachtraglichen Parzel-
lierung und InnenerschlieBung des Bereiches soll der Grundstuicks-
eigentimer sicherstellen,

- dass flr den Ausbau des Telekommunikationsliniennetzes im Er-
schlieBungsgebiet eine ungehinderte, unentgeltliche und kosten-
freie Nutzung der kiinftigen Straflen und Wege mdoglich ist;

- dass auf Privatwegen (Eigentimerwegen) ein Leitungsrecht zu-
gunsten der Versorgungstrager eingeraumt wird;

- dass eine rechtzeitige Abstimmung und eine Koordinierung der
TiefbaumaRnahmen fiir Straflenbau und Leitungsbau durch den
Erschlieffungstrager erfolgt, so wie dies ausdricklich im Telekom-
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munikationsgesetz § 68 Abs. 3 beschrieben steht. Zur Abstim-
mung der Bauweise und fUr eine rechtzeitige Bereitstellung der
Telekommunikationsdienstleitungen sowie zur Koordinierung mit
Straflenbau- bzw. ErschlieBungsmaflnahmen der anderen Ver-
sorger ist es dringend erforderlich, dass sich der Bauherr recht-
zeitig vor der Ausschreibung mit dem Versorgungstréager in Ver-
bindung setzt.

Trinkwasser(versor-

Die Bauflachen sind bereits an die bestehenden Versorgungsleitun-

gung) gen der Kreiswerke Cham angeschlossen.
Wassergefahrdende Beim Umgang mit wassergeféhrdenden Stoffen (z.B. Kunstdiinger,
Stoffe Ole, Treibstoffe, Farben, Chemikalien etc.) sind der § 62 WHG und

die AwSV zu berlcksichtigen. Auf die notwendigen Verfahren nach
den Wassergesetzen, dem Gewerberecht und dem Immissions-
schutzrecht wird hingewiesen.

Zuganglichkeit der
Normbilatter

Alle in den Festsetzungen und Hinweisen genannten Gesetze, Ver-
ordnungen, Normen, Arbeitsblétter und Vorschriften werden bei der
Gemeinde zur Einsicht bereitgehalten.
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1 Anlass, Ziel und Zweck der Anderung

Der Bebauungsplan ,An der GirletstralBe" wurde am 06.08.2020 als Satzung beschlossen und
trat am 26.08.2020 Inkraft.

Der Anlass firr die 1. Anderung des Bebauungsplanes ergibt sich aus dem veranderten Ent-
wicklungsziel fiir zwei Bauparzellen.

Aufgrund der fortlaufend hohen Nachfrage nach Wohnbauflachen, insbesondere nach klein-
teiligen Grundstiicken, ist vorgesehen, diese Parzellen mit jeweils einem drei-teiligen Reihen-
haus zu bebauen. Hierfiir liegt bereits ein konkretes Bauvorhaben vor.

Das geplante Bauvorhaben ist jedoch unter den aktuellen Festsetzungen des rechtswirksamen
Bebauungsplanes nicht moglich. Hierin ist eine Bebauung der Parzellen ausschliefRlich mit
Doppelhdusern, einer Baulinie zwischen den Doppelhaushalften und eine maximale Grundfla-
chenzahl von 0,4 festgesetzt.

Um die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir das geplante Bauvorhaben zu schaffen,
ergibt sich das Erfordernis zur Anderung des Bebauungsplanes. Dabei umfasst der Geltungs-
bereich der Anderung ausschliefilich die beiden betroffenen Bauparzellen.

Anderungen in den gestalterischen Festsetzungen (H6he und Hohenlage baulicher Anlagen,
Dachform und -farben, Abgrabungen, Aufschittungen etc.) sind nicht erforderlich. Damit kann
weiterhin gewabhrleistet werden, dass sich die zukinftige Bebauung in das stadtebauliche Um-
feld einfligt und negative Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild vermieden werden.

Die Anderungsflachen sind bereits erschlossen und liegen in privatem Eigentum.

Mit der vorliegenden Anderung soll ein vorhandenes Innenentwicklungspotential in zentraler
Lage am Hauptort Wald genutzt und als MaRnahme der Innenentwicklung nachverdichtet wer-
den.

Damit kann dem Gebot des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden entsprochen werden.

Ziel der Bauleitplanung ist es, weiterhin die stédtebauliche Ordnung und Entwicklung innerhalb
der Anderungsflédchen zu sichern.

Die regional- und landesplanerischen Ziele und Grundsatze stehen der vorliegenden Ande-
rung nicht entgegen.

2 Geografische Lage, Topografie

Die Gemeinde Wald liegt im slidwestlichen Landkreis Cham, an der Grenze zum Landkreis
Regensburg.

Die Anderungsflichen befinden sich am westlichen Ortsrand vom Hauptort Wald.

m Norden grenzen eine Privatstralle (erst kurzlich hergestellt), die der Erschlielung der An-
derungsflachen dient, sowie Wohnbaufldchen an. Hier befindet sich auch eine oberirdische 20
kV-Freistromleitung. Im Osten verlauft die GirletstralRe.

In Richtung Suiden setzen sich ebenfalls Wohnbauflachen fort. Im Westen schliel}en sich ein
Wendehammer (der Privatstrae zugehdrig), eine derzeit unbebaute Wohnbaufléche sowie
Grunflachen mit Geholzbestadnden und Wasserflédchen an.

Die Anderungsflachen sind von Siiden nach Norden geneigt und wurden vor der Erschlieung
landwirtschaftlich als Acker/Griinland genutzt.

Die Anderungsflachen umfassen eine Flache von insgesamt 2.032 m? (0,2 ha), wovon 144 m?
private Griinflachen sind.
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3 Planungsrechtliche Ausgangssituation

3.1 Landes- und Regionalplanung

Gemafl dem Landesentwicklungsprogramm (LEP) Bayern, Stand 01.06.2023, wird die Ge-
meinde Wald dem allgemeinen landlichen Raum mit besonderem Handlungsbedarf zugeord-
net.

Der Regionalplan der Region Regensburg 2011, Stand 10.12.2019, ordnet Wald als Grund-
zentrum ebenfalls dem allgemeinen landlichen Raum mit besonderem Handlungsbedarf zu.

Die Anderungsflachen liegen weder innerhalb eines regionalen Griinzuges, landschaftlichen
Vorbehaltsgebietes, Vorranggebiet fur Bodenschatze, Natur, Wasser und Landschaft noch im
Bereich von Trenngrin.

Die landes- und regionalplanerischen Ziele und Grundsétze stehen der vorliegenden Ande-
rung somit nicht entgegen.
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3.2 Vorbereitende Bauleitplanung

Im wirksamen Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan der Gemeinde Wald,
welcher am 20.12.2002 ortiiblich bekanntgemacht wurde, sind die Anderungsflachen als Dorf-
gebiet dargestellt.

Bei der Aufstellung des Bebauungsplanes ,An der Girletstralke", welcher im Verfahren nach
§ 13b BauGB durchgefihrt wurde, erfolgte eine ,Berichtigung” des Flachennutzungsplanes
nach § 13b BauGB i.V.m. § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB.

Hierbei wurden u.a. die Anderungsflichen in ein Allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO
umgewandelt.

Die vorliegende Anderung entspricht in Umfang und Art der baulichen Nutzung weiterhin den
Darstellungen des Flachennutzungsplanes der Gemeinde Wald.

Das stadtebauliche Entwicklungsgebot nach § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB kann weiterhin beachtet
und eine geordnete Entwicklung gesichert werden.

Nutzungskonflikte sind nicht zu erwarten.

3.3 Verbindliche Bauleitplanung

Die Anderungsflachen liegen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,An der Girletstrafie®,
welcher am 06.08.2020 als Satzung beschlossen wurde und am 26.08.2020 Inkrafttrat.

Damit liegen die Flachen in einem Uberplanten Gebiet nach § 30 BauGB.

Der Bebauungsplan setzt ein Allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO fest, welches in zwei
Teilflachen unterteilt und durch eine private, verkehrsberuhigte Stichstralle mit Wendehammer
erschiossen ist. Die beiden Teilflachen unterscheiden sich in der unterschiedlichen Bauweise
mit Einzel- oder Doppelhdusern. In beiden Teilflachen ist eine offene Bauweise mit maximal
zwei Vollgeschossen, eine GRZ von max. 0,4 und eine GFZ von max. 0,8 festgesetzt.

Innerhalb der Anderungsflachen ist eine Bebauung ausschlieBlich mit Doppelhdusern und eine
Baulinie zwischen den Doppelhaushélften festgesetzt.

4 Inhalte der Anderung

Im Rahmen der vorliegenden Bauleitplanung werden folgende Anderungen getroffen:

o Anderung der festgesetzten maximalen Grundflachenzahl von 0,4 in eine maximal zulas-
sige Grundflache von 100 m2 aufgrund der geplanten Bebauung (Reihenh&user)

e Erganzung einer zulassigen Uberschreitung der festgesetzten Grundflache gemaR § 19
Abs. 4 Satz 2 BauNVO aufgrund der zusatzlich erforderlichen Grundflachen fir Garagen,
Stellplatze, Zufahrten und Nebenanlagen nach § 14 BauNVO

e Streichung der festgesetzten maximalen Geschossflachenzahl aufgrund der fehlenden
Erforderlichkeit; die stidtebauliche Ordnung kann weiterhin Uber die maximal zuléssige
Grundfldche und die maximal zuldssige Vollgeschosszahl ausreichend gewahrleistet wer-
den

o Anderung der zuléssigen Bauweise von einem Doppelhaus in Hausgruppen aufgrund der
geplanten Bebauung (Reihenhauser)

o Streichung der Festsetzung zum Ausschluss von Garagen, Carports und Nebenanlagen
zwischen den Parzellen 3 und 4 aufgrund der neuen Festsetzung einer privaten Grinfla-
che (mit Ausschluss von Garagen, Carports und Nebenanlagen)
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¢ Klarsteilende Formulierung zur Anwendung der Abstandsflachenregelungen der BayBO

o Kilarstellung der Festsetzungen zur maximal zuldssigen Zahl an Wohnungen je Wohnge-
baude aufgrund der geplanten Bebauung (Reihenh&duser mit mehreren Einzelgebduden)

¢ Erganzung einer maximalen Grundflache und Bruttorauminhalt fir die Errichtung von Ne-
benanlagen nach § 14 BauNVO zur Steuerung der stadtebaulichen Ordnung

e Zeichnerische und textliche Erganzung von Flachen fur Garagen, um die bauliche Ent-
wicklung und Lage von Garagen aktiv zu steuern, die Entstehung eines zusammenhan-
genden ,Riegels” zu verhindern und negative Auswirkungen auf das Ortsbild zu vermei-
den; zusatzlich Erganzung einer maximalen Grundflache fir die Errichtung von Garagen
zzgl. Abstellrdumen zur Steuerung der stadtebaulichen Ordnung

e Streichung der Festsetzung zur Angleichung der Grundstickshéhen benachbarter Parzel-
len aus Griinden der fehlenden Erforderlichkeit und somit Beurteilung nach der BayBO

e Streichung der Ausfiihrung von Stiitzmauern als Trockensteinmauern aufgrund deren
Platzbedarfs bei der Realisierung zugunsten des schonenden Umgangs mit Grund und
Boden und aus Griinden der Nachverdichtung

s textliche Ergdnzung eines maximalen Abflussbeiwertes fir untergeordnete Verkehrsfla-
chen, um dem Untergrund ein Mindestmal an Niederschlagswasser wieder zuzuflhren,
Versiegelungen zu vermeiden und zugunsten des schonenden Umgangs mit Grund und
Boden

o Anderung der Festsetzungen zu geschnittenen Hecken, um eine grdfiere Artenvielfalt zu
ermoglichen

e Zeichnerische und textliche Ergénzung von privaten Grinflachen mit der Zweckbestim-
mung ,Hausgarten” mit dem Ausschiuss von baulichen Anlagen, um die Entstehung eines
zusammenhangenden ,Riegels* zu verhindern und negative Auswirkungen auf das Orts-
bild zu vermeiden

e Anpassung der bisherigen Festsetzungen an den Geltungsbereich der Anderung (u.a.
Streichung der Festsetzungen zur Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung)

» Anpassung der textlichen Hinweise an den Geltungsbereich der Anderung und die bereits
erfolgte Erschliefung (u.a. Streichung der Hinweise zum Biotop)

¢ Erganzung von Hinweisen zum Thema Bodenschutz aufgrund der Hinweise vom Wasser-
wirtschaftsamt Regensburg und zugunsten des schonenden Umgangs mit Grund und Bo-
den

e Zeichnerische Verkleinerung der festgesetzten Baugrenzen aufgrund des konkret vorlie-
genden Bauvorhabens

e Zeichnerische Streichung der festgesetzten Baulinie aufgrund der fehlenden Erforderlich-
keit bei Hausgruppen

e Anpassung der o.g. Anderungen in der Nutzungsschablone

e Zeichnerische und textliche Anpassung/Erganzung der Parzellennummern aufgrund der
geplanten Bebauung (Reihenhduser mit jeweiligem Grundstuick)

Entwurfsfassung: 16.11.2023 Seite 6 von 11
2. Entwurfsfassung: 07.02.2024 23.1238.N.008
Satzungsfassung: 04.04.2024



Gemeinde Wald, B-Plan ,An der Girletstrae — 1. Anderung* Begriindung

5 Verfahrenswahl

Laut § 1 Abs. 3 BauGB haben Gemeinden ,Bauleitplane aufzustellen, sobald und soweit es
fur die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist“. Dabei sollen Bauleitpléane
eine ,nachhaltige stadtebauliche Entwicklung (...) gewahrleisten (...)* (§ 1 Abs. 5 BauGB).

Die Anderungsflachen liegen in einem {iberplanten Gebiet nach § 30 BauGB.

Mit der vorliegenden Anderung sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir ein konk-
ret vorliegendes Bauvorhaben geschaffen werden. Auf zwei fir eine Doppelhausbebauung
vorgesehenen Wohnbauflachen soll eine Bebauung mit Hausgruppen (Reihenhduser) ermég-
licht werden.

Die Anderung dient als Malnahme der Innenentwicklung und der Nachverdichtung.
Die Wohnbaufldchen sind bereits erschlossen.

Der Geltungsbereich umfasst eine Flache von 2.032 m? (0,2 ha). Damit kann der gesetzlich
geforderte Hochstwert von 20.000 m? gem. § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB deutlich unterschritten
werden.

Aus diesem Grunde wird die Anderung im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB durch-
geflhrt.

Versagensgrinde nach § 13a Abs.1 S. 4 und 5 BauGB, nach denen das Verfahren ausge-
schlossen ist, ,wenn durch den Bebauungsplan die Zuldssigkeit von Vorhaben begriindet wird,
die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertréglichkeitspriifung nach dem Gesetz tber
die Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen® oder ,wenn Anhalts-
punkte flr eine Beeintrachtigung der in § 1 Absatz 6 Nummer 7 Buchstabe b genannten
Schutzgiiter oder dafiir bestehen, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Be-
grenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissi-
onsschutzgesetzes zu beachten sind, sind nicht erkennbar.

Das Verfahren erfolgt ohne Durchfilhrung einer Umweltprifung nach § 2 Absatz 4 BauGB,
ohne Erstellung eines Umweltberichts nach § 2a BauGB, ohne Angabe der verfligbaren um-
weltbezogenen Informationen nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, ohne eine zusammenfassende
Erklarung nach § 6a Abs. 1 BauGB und § 10a Abs. 1 BauGB sowie ohne Anwendung des § 4¢
BauGB.

Gemal § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 13 Abs. 2 Nr. 1 BauGB wird von der vorgezogenen
Offentlichkeitsbeteiligung nach § 3 Abs. 1 BauGB sowie von der friihzeitigen Fachstellen- und
Behdrdenbeteiligung nach § 4 Abs. 1 BauGB abgesehen.

6 Wesentliche Auswirkungen der Planung

6.1 ErschlieBung

6.1.1 VerkehrserschlieBung

Die Anderungsfliachen sind tiber die erst kiirzlich hergestellte, private Stichstrale, welche im
Norden und Westen unmittelbar angrenzt, erschlossen.

Hieriiber besteht Anschluss an die 6stlich gelegene GirletstraRe. Uber diese besteht wiederum
Anschluss an die Kreisstrafle CHA25, welche den Hauptort Wald in Richtung Suden mit dem
Ortsteil RofRbach bzw. der Staatsstrafle St 2145 und der St 2650 sowie in Richtung Norden
mit Reichenbach bzw. der St 2149 verbindet.

Die Bundesstralle B16 ist ca. 5,5 km nordwestlich entfernt.
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6.1.2 Trinkwasserversorgung

Die Anderungsflachen sind bereits durch eine Ortsnetzerweiterung der bestehenden Versor-
gungsleitungen der Kreiswerke Cham in der Girletstrale erschlossen. Der Druck ist ausrei-
chend.

Im Zuge der Erschliefung des Baugebietes ,An der Girletstrale* wurden die Parzellen fir die
geplanten Doppelhduser mit je einem Halbanschluss versehen. Durch die Anderung des Be-
bauungsplanes (gepl. dreiteilige Reihenhauser) werden nun zwei zusétzliche Bauparzellen
geschaffen, fur die nachtraglich je ein Hausanschluss zu erstellen ist. Die bestehenden Haus-
anschlisse sind lagemaRig an die neue Parzellenaufteilung anzupassen, bzw. neu zu erstel-
len. Hierfiir ist eine Sondervereinbarung bezuglich der Kostenibernahme zwischen den Kreis-
werken Cham und dem Bautrager abzuschliefen.

Zustandig flir die Versorgung von Wald ist der Hochbehélter RoRbach mit einer Wasserspie-
gelhdhe von 595,20 m G.NHN und einem Fassungsvermdgen von 2.000 m®.

6.1.3 Schmutzwasserentsorgung

Die Anderungsflachen wurden bereits im Trennsystem erschlossen. In der Girletstralle besteht
ein Mischwasserkanal, welcher das Schmutzwasser der Anderungsflachen aufnehmen kann.

6.1.4 Niederschlagswasserentsorgung

Das auf den Anderungsflachen anfallende, unverschmutzte Niederschlagswasser ist auf dem
eigenen Baugrundstiick durch geeignete Riickhaltevorrichtungen (z.B. liber Regenriickhalte-
becken oder -mulden, Zisternen) zu sammeln, zu reinigen, zu verdunsten oder (sofern mog-
lich) zu versickern und mit einem Notiiberlauf gedrosselt an den bereits bestehenden, privaten
Niederschlagswasserkanal innerhalb der privaten Verkehrsflache einzuleiten.

Das in den privaten Zisternen gesammelte Niederschlagswasser kann zur Grauwassernut-
zung verwendet werden. Dabei sind die Bestimmungen der Wasserabgabesatzung der Kreis-
werke Cham zu beachten.

Das gesammelte Niederschlagswasser wird zunachst innerhalb der privaten Verkehrsflache
unterirdisch gesammelt und anschlieend gedrosselt in den angrenzenden Mischwasserkanal
in der Girletstrale und in die Kldranlage der Gemeinde abgeleitet.

Das Gelande ist von Siiden nach Norden geneigt. Bei (Stark)Regenereignissen ist mit dem
Auftreten von Hang- und Schichtenwasser zu rechnen.
6.1.5 Stromversorgung / Telekommunikation

Die Anderungsflachen sind bereits durch einen Anschluss an bestehende Infrastrukturen im
Umfeld erschlossen.

Die bestehende, nordlich angrenzende oberirdische 20 kV-Freistromleitung der Bayernwerk
bleibt weiterhin erhalten. Hier ist ein Schutzabstand zur Bebauung von der Leitungsachse von
beidseitig 8 m einzuhalten.

Im Stden befindet sich ein unterirdisches Stromkabel, welches ebenfalls bestehen bleibt und
weiterhin durch ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht gesichert wird.

6.1.6 Abfallentsorgung

Die Abfallentsorgung erfolgt zentral Uber den Landkreis Cham.

Die Anderungsflichen kdnnen mit Entsorgungsfahrzeugen angefahren werden. Die private
Verkehrsflache sowie der Wendehammer sind ausreichend dimensioniert.
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6.1.7 Brandschutz

Die Anderungsflichen kénnen mit Rettungsfahrzeugen angefahren werden. Die bestehende
private Verkehrsflache verfligt Uber eine ausreichende Breite.

Die gemeindliche Feuerwehr ist ausreichend ausgestattet und handlungsféhig, um im Bedarfs-
fall den Brandschutz zu gewéhrleisten.

Die Kreiswerke Cham konnen mittels eines Unterflurhydranten DN 80 ein Loschwasservolu-
men von 48 m%h fiir die Dauer von 2 Stunden (= 800 I/min) aus der bestehenden Trinkwas-
serleitung in der privaten StichstraRe liefern. Die Anlage von zusétzlichen Hydranten ist inner-
halb des Anderungsbereiches nicht vorgesehen, aber grundsatzlich méglich.

Vom Anderungsbereich gehen keine brandschutztechnischen Risiken aus.
6.2 Immissionsschutz

6.2.1 Verkehr

Auf die Anderungsflachen wirken bereits Emissionen aus dem Verkehrslarm der angrenzen-
den OrtsstralRen ,Girletstrale”, ,HauptstraRe“ sowie der umliegenden Feldwege ein. Der hier
entstehende Verkehrslarm ist jedoch aufgrund der geringen Verkehrsmengen als nicht erheb-
lich einzustufen.

In etwa 300 m norddstlicher Richtung liegt die KreisstraBe CHA 26, in etwa 1 km sudlicher
Richtung die Staatsstrale St 2650. Aufgrund der Distanz sind keine negativen Beeintrachti-
gungen auf die geplanten Wohnnutzungen zu erwarten.

Fremdenverkehr findet in Wald nicht statf.

6.2.2 Landwirtschaft

Die weiter westlich der Anderungsflichen liegenden landwirtschaftlichen Nutzflichen und
Wege werden ortsliblich bewirtschaftet. Mit folgenden zeitweiligen, durch die Bewirtschaftung
entstehenden Beeintrachtigungen ist zu rechnen:

- Geruchsimmissionen beim Ausbringen von Stallmist und Gille sowie beim Einsatz von
Pflanzenschutzmitteln,

- Staubimmissionen bei Mahdrusch, beim Ausbringen bestimmter Handelsdinger sowie bei
der Bodenbearbeitung bei trockener Witterung sowie

- Larmimmissionen beim Einsatz landwirtschaftlicher Maschinen auf den Nutzflachen und
durch den Fuhrwerksverkehr der landwirtschaftlichen Betriebe.

Diese sind von den Anwohnern zu dulden.

6.2.3 Gewerbe

Innerhalb der Siedlungsflachen von Wald bestehen neben Wohnnutzungen auch gemischte
Nutzungen. Von diesen Nutzungen sind jedoch keine erheblichen Beeintrachtigungen zu er-
warten.

Immissionsschutzrechtlich genehmigungspflichtige Anlagen sind nicht bekannt.

6.3 Naherholung

Die Anderungsflachen haben keine erhéhte Bedeutung fiir Erholungs- bzw. Naherholungssu-
chende, da zuvor eine landwirtschaftliche Nutzung stattfand.

Im direkten Umfeld bestehen keine Erholungseinrichtungen. Lokale Wander- oder Radwege
sind von der Anderung nicht betroffen.
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Die nachstgelegenen Kinderspielplatze befinden sich in ca. 400 m stddstlicher Entfernung
(Wutzldorfer Strake Ecke Sportplatz-Ringstralle) sowie in 420 m sudlicher Richtung (Ahorn-
stral®e - Feldweg).

6.4 Biotope

Innerhalb der Anderungsflachen sind weder amtlich kartierte Biotopflachen, Feldgehdlze noch
andere Geholzstrukturen vorhanden.

Weiter slidwestlich befindet sich das amtlich kartierte (Flachland-)Biotop Nr. 6840-0073. Es
sind keine negativen Auswirkungen der Anderung auf das Biotop zu erwarten.

6.5 Natur- und Landschaftsschutz
Die Anderungsfliachen befinden sich im Naturpark ,Oberer Bayerischer Wald“ (NP-00007).

In ca. 115 m westlicher Richtung liegt das Landschaftsschutzgebiet ,Oberer Bayerischer Wald*
(LSG-00579.01). Aufgrund der Distanz ist keine negative Beeintrachtigung der zugehdrigen
Schutzziele zu erwarten.

FFH-Gebiete oder Naturschutzgebiete sind von der Anderung nicht betroffen.

6.6 Spezielle artenschutzrechtliche Priifung (saP)

Nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitplanen die Auswirkungen auf
Tiere und Pflanzen zu berlcksichtigen. Dies geschieht in Form einer speziellen artenschutz-
rechtlichen Priifung (saP), wobei die vorhandenen, besonders oder streng geschutzten Arten
zu ermitteln und die Folgen der Planauswirkungen fiir diese Arten anhand des § 42 ff
BNatSchG zu bewerten sind.

§ 42 BNatSchG ist unmittelbar geltendes Recht und enthalt Verbote zum Schutz der beson-
ders bzw. streng geschiitzten Arten. Diese Arten genielen gegenuber dem allgemeinen Ar-
tenschutz einen héheren Schutzstatus und kdnnen bei der Errichtung baulicher Anlagen und
somit auch in der Bauleitplanung relevant sein.

Unter Heranziehung der ,Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie und der Vogelschutzricht-
linie mit artenschutzrechtlicher Betroffenheit fiir die Oberpfalz* sowie der ,Prifliste Vogelarten
im Regierungsbezirk Oberpfalz* wird hinsichtlich der Farn- und Blitenpflanzen, der Sauge-
tiere, der Amphibien und Reptilien, der Fische und Rundmauler, der Kéfer, der Libellen, der
Schmetterlinge, der Weichtiere sowie der Vogel festgestellt, dass Arten des Anhangs IV der
FFH-Richtlinie oder der Vogelschutzrichtlinie (Oberpfalzliste) aufgrund der Nutzung als inten-
siv genutztes Ackerland sowie der bebauten Siedlungsfldchen im Umfeld nicht betroffen sind.
Eine artenschutzrechtliche Fragestellung (§ 42 Abs. 5 Satz 5 BNatSchG) ergibt sich somit
nicht.

Aufgrund der standértlichen Bedingungen der Anderungsflachen selbst, die ackerbaulich ge-
nutzt wurden, wird insgesamt davon ausgegangen, dass keine Verbotstatbestdnde gemaf §
42 Abs.1 BNatSchG vorliegen.

Fur mégliche Bestande wie Brutvogel wird aufgrund der momentanen Gegebenheiten nicht
von einer Beeintrachtigung durch das vorliegende Projekt ausgegangen, zumal bereits Wohn-
bebauungen sowie Infrastrukturen wie Straen und Freileitungen im Umfeld vorhanden sind
und die Anderungsfidchen hiervon bereits gepragt sind.

Die grunordnerischen Festsetzungen zur Eingriinung des Baugebietes (u.a. Mindestbegri-
nung der privaten Flachen) schaffen neue Lebensraume flir Flora und Fauna.
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6.7 Baugrund und Bodenverhiltnisse

Es liegen keine detaillierten Informationen tber den Bodenaufbau, dessen Beschaffenheit, zu
Grundwasserabstinden oder ein Bodengutachten vor.

Nach Informationen der Ubersichtsbodenkarte von Bayern 1:25.000 liegen im Bereich der An-
derungsflichen fast ausschlieBlich Braunerden aus skelettfihrendem (Kryo-)Sand bis
Grussand (Granit oder Gneis) vor.

Laut der Geologischen Karte von Bayern 1:500.000 liegt der Anderungsbereich in der geolo-
gischen Einheit ,Granit* mit mittel- bis grobkérnigen, z. T. porphyrischem Granit aus dem Perm
bis Karbon.

Aufgrund der Nahe der Anderungsfléchen zu den westlichen Wasserflachen sowie der Topo-
grafie der Flachen kann von einem geringen Grundwasserabstand ausgegangen werden.

Eine Versickerung im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist vermutlich nicht maglich.

Hinweise zu Aufflllungen oder Bergbau liegen nicht vor.

6.8 Wasser

Die Anderungsfléachen liegen weder in einem festgesetzten Uberschwemmungsgebiet noch in
einem HQ100 oder HQextrem-Gebiet.

Der westliche Teil der Anderungsflichen liegt in einem wassersensiblen Bereich. Die Lage
und Umgrenzung des wassersensiblen Bereiches sind in der Planzeichnung nachrichtlich dar-
gestellt.

Die Anderungsflachen liegen im 60-Meter-Bereich des GroRen Heinzelbachs (Gewasser lIl.
Ordnung). Eine wasserrechtliche Anlagengenehmigungspflicht nach Art. 20 BayWG besteht
an diesem Gewasser nicht. Eine Genehmigungspflicht fir die Bauleitplanung ergibt sich eben-
falls nicht.

6.9 Altlasten

Es sind keine Informationen Uber Altlasten, A_!tlastenverdachtsﬂéichen sowie Schadensfalle mit
wassergefahrdenden Stoffen innerhalb des Anderungsbereiches bekannt.

6.10 Denkmalschutz

GemaR den Informationen des Bayerischen Denkmal-Atlas des Bayer. Landesamtes fur Denk-
malpflege liegen weder innerhalb des Anderungsbereiches noch im naheren Umfeld Boden-
oder Baudenkmaler vor.
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