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Ubersichtslageplan

Deckblatt Nr. 2
zum Bebauungsplan ,Kirchenrohrbach Sud*
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Lageplan Bestand

Deckblatt Nr. 2
zum Bebauungsplan ,Kirchenrohrbach Sid*
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Lageplan
Deckblatt Nr. 2
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Planzeichen als Festsetzungen

Deckblatt Nr. 2
zum Bebauungsplan ,Kirchenrohrbach Sud*

1. Art der baulichen Nutzung (PlanzV 90)

Allgemeine Wohngebiete (§4 BauNVvO)

Mischgebiete (§6 BauNVO)

2. MaR der baulichen Nutzung (PlanzV 90)

U Als Hochstgrenze Untergeschof? und Erdgeschof’
(als Vollgescho? nach BayVO)

Als Hochstgrenze Erdgescholl und Dachgeschol’

I+D (als Vollgescho nach BayBO)

3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen (PlanzV 20)

o} Offene Bauweise

FE—— Baugrenze

4. Verkehrsflachen (PlanzV 90)

StraRenverkehrsflachen

Stralienbegrenzungslinie, auch gegenuber
Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

v Einfahrt

5. Grunflichen (PlanzV 20)

Offentliche Grunflachen

Wi Privater Grinstreifen

6. MalBnahmen und Flachen zum Schutz und Pflege von Natur und Landschaft (Planzy 90)

O geplante Private Baume
(innerhalb privatem Eingrinungsstreifen)

% geplante Gehélzpflanzung

LEDPES0 privater Eingrinungsstreifen
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7. Sonstige Planzeichen (PlanzV 90)

Ga geplanter Garagenstandort

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches
\:l des Bebauungsplans

Abgrenzung unterschiedlicher
Nutzung

e geplante Gebaude, Firstrichtung
nicht zwingend vorgeschrieben

WA = Allgemeines Wohngebiet
(84 BauNVvO)
WA
GRZ (Grundflichenzahl) O 4
WA

1+D = Zahl der Geschosse
(Héchstgrenze)

GFZ (Geschossflichenzahl)
(Hoéchstgrenze)

Offene Bauweise

(Héchstgrenze) - -
o)

WA = Allgemeines Wohngebiet

(§4 BauNVO) 7 i

GRZ (Grundflichenzahl)

(Héchstgrenze) 04 Z
o

"passiver" Schallschutz

Zahl der Geschosse
(Héchstgrenze)

GFZ (Geschessflichenzahl)
(Héchstgrenze)

Offene Bauweise

e aklive" SchallschutzmaRnahme

Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen

bestehendes Gebaude
mit Angabe der Haushummer

7778 bestehender Grenzverlauf
mit Angabe der Flurnummer

mesessiiistenn vorgeschlagener Grenzverlauf

P02 Parzellennummer
. vorgeschlagener Standort fur private
Hausb&ume auf privater Gartenflache
(Abstand zur Grundsttcksgrenze
mindst. 2.0m)

. einzutragendes Leitungsrecht fur Abwasserleitungen

""" i mit Schutzstreifen

(Wohngebéaude, Garagen und der Neubau von Nebengebauden
im Schutzstreifen sind nicht zuléssig)

T Hohenlinie
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Textliche Festsetzungen

Deckblatt Nr. 2
zum Bebauungsplan ,Kirchenrohrbach Sud*

Die planlichen und textlichen Festsetzungen des mit Bekanntmachung vom 22.04.2013 in Kraft gesetzten Bebau-
ungsplanes ,Kirchenrohrbach Siid* in der Fassung des Deckblattes Nr. 1 vom 25.06.2013 der Gemeinde Walder-
bach werden dahingehend geéndert, dass vorliegend die Art der baulichen Nutzung in ein allgemeines Wohngebiet
(WA) gem. § 4 BauNVO geandert wird, im Ubrigen aber die planlichen und textlichen Festsetzungen des Bebau-
ungsplanes ,Kirchenrohrbach Sid“ in der Fassung des Deckblattes Nr. 1 vom 25.06.2013 gelten.

Aus redaktionellen Griinden (bessere Lesbarkeit, Anpassung an die bereits erfolgte Erschliefung des Baugebie-
tes) erhalten die textlichen Hinweise nachfolgende Fassung:

Textliche Hinweise

Deckblatt Nr. 2
zum Bebauungsplan ,Kirchenrohrbach Sud*

Altlasten und Boden- | Sollten bei den Aushubarbeiten organoleptische Auffalligkeiten (Verfarbungen, Ge-
schutz; ruch) des Bodens festgestellt werden, die auf eine schadliche Bodenveranderung
oder Altlast hindeuten, ist unverziiglich die zustandige Bodenschutzbehérde (Kreis-
verwaltungsbehdrde) zu benachrichtigen (Mitteilungspflichten gem. Art. 1, 12 Abs.

2 BayBodSchG).
e  Mutterboden Mutterboden (Oberboden) ist nach § 202 BauGB in nutzbarem Zustand zu erhalten
(Oberboden) und vor Vergeudung und Vernichtung zu schutzen. Uberschussiger Mutterboden ist

maoglichst hochwertig nach den Vorgaben des §12 BBodSchV zu verwerten.
e Schutz des Oberbo- | Bei der Planung und Durchfiihrung von baulichen Manahmen sind die Anforde-

dens; rungen nach DIN 19639 und DIN 19731 fir einen schonenden Umgang mit Béden
e MaRnahmen zum | zu beachten. Insbesondere ist vor den Bautatigkeiten der schiitzenswerte Oberbo-
Schutz den (Humus) vorher abzuschieben, seitlich zu lagern und anschliefend wieder zu
e vor Schadlichen Um- | verwerten. Haufwerke von Oberboden und Unterboden diirfen nicht schadlich ver-
welteinwirkungen dichtet und daher nicht befahren oder als Lagerflachen genutzt werden. Das Befah-

ren von Boden ist bei ungtinstigen Boden-, Witterungsverhaltnissen und Wasser-

gehalten mdglichst zu vermeiden. Ansonsten sind Schutzmalnahmen entspre-

chend DIN 18915 zu treffen.

Bei baulichen und sonstigen Veranderungen des Gelandes ist der anfallende

Oberboden in nutzbarem Zustand zu erhalten und so zu sichern, dass er jederzeit

zu Kulturzwecken verwendet werden kann. Er ist in seiner gesamten Starke anzu-

heben und in Mieten (max. 3,00 m Basisbreite, 1,00 m Kronenbreite, 1,50 m Hohe,
bei Flachenlagerung 1,00 m Hohe) zu lagern. Oberbodenlager sind oberflachig mit

Griindlingung anzuséen. Die Mieten dlirfen nicht mit Maschinen befahren werden.

Fur die Entsorgung (iberschiissiger Massen soll rechtzeitig ein entsprechendes Bo-

denmanagementkonzept erstellt werden.

Denkmalschutz Da nicht mit Sicherheit ausgeschlossen werden kann, dass sich im Geltungsbe-

reich, oberirdisch nicht mehr sichtbare und daher unbekannte Bodendenkméler in

der Erde befinden, sind die Bautrager und die ausfilhrenden Baufirmen ausdriick-
lich auf die entsprechenden Bestimmungen des Art. 8 Abs. 1 bis 2 DSchG hinzu-
weisen.

o Art. 8 Abs. 1 DSchG: Wer Bodendenkmaler auffindet, ist verpflichtet dies un-
verziiglich der Unteren Denkmalschutzbehérde oder dem Landesamt fiir Denk-
malpflege anzuzeigen. Zur Anzeige verpflichtet sind auch der Eigentimer und
der Besitzer des Grundstiicks, sowie der Unternehmer und der Leiter der Ar-
beiten, die zu dem Fund gefiihrt haben. Die Anzeige eines der Verpflichteten
befreit die ibrigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu dem Fund gefiihrt
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haben aufgrund eines Arbeitsverhaltnisses teil, so wird er durch die Anzeige
an den Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit.

o Art. 8 Abs. 2 DSchG: Die aufgefundenen Gegenstande und der Fundort sind
bis zum Ablauf von einer Woche nach der Anzeige unverandert zu belassen,
wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehérde die Gegensténde vorher freigibt
oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

e Bei Erdarbeiten zu Tage kommende Keramik-, Metall- oder Knochenfunde sind
umgehend dem Landratsamt Cham bzw. dem Bayerischen Lande- samt fiir
Denkmalpflege zu melden. Art. 8 Abs. 1 und 2 DSchG sind zu beachten.

Einfahrtsbereiche

Der Einfahrtsbereich zum Plangebiet ist iiber die bestehende Zufahrt von den Orts-
stralen ,Walderbacher StraRe* und ,Zum Fischerhaus" gesichert.

Freiflaichengestaltung

In den Einzelgenehmigungsverfahren sollte durch die Bauaufsichtsbehdrde nach
§1 Abs. 1 BauVorlV die Erstellung eines detaillierten Freiflichengestaltungsplanes
durch einen qualifizierten Fachplaner angeordnet werden um eine ausreichende,
den Standortverhaltnissen entsprechende, Eingriinung der Baulichkeit zu gewéahr-
leisten und eine Umsetzung der griinordnerischen Festsetzungen sicherzustellen.

Grundstlickszufahrten

Es wird empfohlen, flir den Bau aneinandergrenzender Zufahrten zur optischen
Aufwertung einen trennenden Griinstreifen von mindestens 1 m Breite vorzusehen.
Uberdimensionierte, ungegliederte befestigte Flachen kénnen so vermieden wer-
den.

Grund-, Dran- und Quell-
wasser

Die Einleitung von Grund-, Drén- und Quellwasser in die &ffentliche Kanalisation ist
nicht zuldssig.

Grundwasserschutz

Sofern Grundwasser ansteht sind bauliche Anlagen im Grundwasserbereich fach-
gerecht gegen driickendes Wasser zu sichern.

Auf die Anzeigepflicht gemaR § 49 WHG i.V.m. Art. 30 BayWG bei der Freilegung
von Grundwasser (mindestens einen Monat vor Beginn der Arbeiten beim Landrat-
samt) und die Erlaubnispflicht von Bauwasserhaltungen gemaft § 8i.V.m. § 9 WHG
wird hingewiesen. Wird Grundwasser unbeabsichtigt erschlossen, ist das Landrat-
samt unverz(glich zu benachrichtigen.

Larmemissionen

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ist teilweise Larmemissionen von an-
grenzenden Sportanlagen ausgesetzt.

Die Gerauschemissionen der Sportanlagen verursachen am stidostlichen Rand des
Geltungsbereichs in der sonntaglichen Ruhezeit am Mittag Uberschreitungen des
Richtwerts fir Allgemeine Wohngebiete nach der 18. BImSchV ,Sportanlagenlarm-
schutzverordnung’.

,Aufgrund der Uberschreitung des Richtwertes an der Std- und Ostfassade der
Parzelle 6 im Zeitbereich ,Ruhezeit Mittag an Sonntagen® fir Allgemeine Wohnge-
biete, sollte gegebenenfalls die Ausrichtung von Ruheraumen hinsichtlich der Larm-
quellen beriicksichtigt werden.*

Leuchtmittel

Natriumbedampfte Leuchtmittel zum Schutze der Insekten sind zu verwenden.

Nachbarschaftsrecht

Zu angrenzenden benachbarten Flachen sind nachfolgende Abstinde entspre-
chend AGBGB einzuhalten:

0,50 m fiir Gehélze niedriger als 2,00 m Wuchshdéhe

2,00 m fiir Gehdlze héher als 2,00 m Wuchshéhe

Niederschlagswasser

Die gezielte Sammlung, Ableitung und Versickerung von Niederschlagswasser von
befestigten Flachen in einem Baugebiet (in das Grundwasser bzw. die Einleitung in
ein oberirdisches Gewasser) stellt unter Umstanden eine Gewasserbenutzung dar,
die durch das Landratsamt Cham (wasserrechtliches Verfahren) zu genehmigen ist.
Die a.a.R.d.T. (z.B. ATV-DVWK A 117, A 138, M 153) sind zu beachten. Nach die-
sen Normen sollte eine Versickerung im Regelfall oberflachennah unter Nutzung
der belebten Oberbodenzone zu Reinigungszwecken erfolgen.

Zur geordneten Beseitigung der gesammelten Niederschlagswasser ist beabsich-
tigt, eine eigene Leitung zum vorhandenen Regentiberlaufoecken bei FINr. 77/5
Gmk Kirchenrohrbach zu legen und das anfallende Niederschlagswasser dort in
den Ableitungskanal in Richtung Regen zu filhren. Das erforderliche Verfahren zur
Erlangung der ,Beschrénkten wasserrechtliche Erlaubnis* zur Einleitung
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gesammelter Niederschlagswasser Uber eine Rohrleitung wird beim Landratsamt
Cham beantragt werden.

Angaben (iber Grundwasserstande liegen nicht vor. Grundsatzlich muss aber mit
Schichtenwasser gerechnet werden.

Aufgrund der Topografie ist mit wild abflieRendem Wasser zu rechnen. Das natir-
liche Abflussverhalten darf nicht so verandert werden, dass belastigende Nachteile
anderer Grundstlicke entstehen.

Das Planungsgebiet liegt an einer leicht nach Stiden geneigter Flache. Unter Um-
standen (Starkregen, Regen und Schneeschmelze bei gefrorenem Boden) kann es
zu Oberflachenwasserabfluss und Erdabschwemmungen kommen. Bei der Ge-
baude- und Freiflachenplanung sollen derartige Risiken berticksichtigt werden.

Bei der Unterkellerung kann Schichtenwasser angetroffen werden. Derartige Ver-
haltnisse sind dem Baugrundrisiko zuzurechnen. Ein den allgemein anerkannten
Regeln der Technik entsprechender Schutz hiervor, z.B. durch wasserdichte Aus-
flihrung des Kellers bzw. den Einbau von Bauwerksdrainagen, liegt im Verantwor-
tungsbereich des Bauherrn bzw. Entwurfsverfassers. Da eine Ableitung von Schich-
tenwasser in die Kanalisation nicht zulassig ist, empfiehlt es sich daher die gege-
benenfalls im Untergrund vorhandenen Wasserwegsamkeiten durch geeignete
Mafnahmen (z.B. Kiesschicht unter der Bauwerkssohle, Verfiillung von Arbeitsrau-
men mit nicht bindigem Material) aufrecht zu erhalten.

Empfohlen wird das von den privaten Grundstiicksfldchen anfallende Nieder-
schlagswasser zusatzlich durch geeignete Riickhaltevorrichtungen fiir die Wieder-
verwendung auf den privaten Grundstucksflachen zurlickzuhalten. Geeignete Még-
lichkeiten hierfir bilden am Standort z.B. die Anlage von Zisternen, Teichanlagen
bzw. Versickerungsmulden.

Bei der Nutzung des Niederschlagswassers sind die Bestimmungen der Wasser-
abgabesatzung fiir die Kreiswerke Cham zu beachten.

Grundsatzlich ist fir eine gezielte Versickerung von gesammeltem Niederschlags-
wasser oder eine Einleitung in oberirdische Gewasser (Gewasserbenutzungen)
eine wasserrechtliche Erlaubnis durch die Kreisverwaltungsbehdérde erforderlich.
Hierauf kann verzichtet werden, wenn bei Einleitungen in oberirdische Gewasser
die Voraussetzungen des Gemeingebrauchs nach § 25 WHG in Verbindung mit Art.
18 Abs. 1 Nr. 2 BayWG mit TRENOG (Technische Regeln zum schadlosen Einlei-
ten von gesammeltem Niederschlagswasser in oberirdische Gewasser) und bei
Einleitung in das Grundwasser (Versickerung) die Vorausset-zungen der erlaubnis-
freien Benutzung im Sinne der NWFreiV (Niederschlagswasserfreistellungsverord-
nung) mit TRENGW (Technische Regeln fiir das zum schadlosen Einleiten von ge-
sammeltem Niederschlagswasser in das Grundwasser) erflllt sind.

Infolge von Starkregenereignissen kénnen im Bereich des Bebauungsplans Uber-
flutungen auftreten. Um Schaden zu vermeiden, sind bauliche Vorsorgemalinah-
men zu treffen, die das Eindringen von oberflachlich abfliefendem Wasser in Erd-
und Kellergeschosse dauerhaft verhindert.

Es wird eine RohfuRbodenoberkante des Erdgeschosses der Gebaude von min-
destens 25 cm (iber Fahrbahnoberkante / Uber Gelande empfohlen. Tiefgaragen-
zufahrten sollten konstruktiv so gestaltet werden, dass infolge von Starkregen auf
der Stralte oberflachlich abflieRendes Wasser nicht eindringen kann. Keller-fenster
sowie Kellereingangstren sollten wasserdicht und/oder mit Aufkantungen, z.B. vor
Lichtschachten, ausgefiihrt werden.

Der Abschluss einer Elementarschadensversicherung wird empfohlen.

Riickstauebene

Bei der Erstellung der Wohnbebauung und der Grundstiicksgestaltung (Zugange,
Lichtschachte, Einfahrten etc.) ist die Riickstauebene zu beachten. Unter der Riick-
stauebene liegende Rdume und Entwasserungseinrichtungen (auch Drénanlagen,
sofern zul3ssig) miissen gegen Riickstau aus der Kanalisation gesichert werden

Stellplatznachweis

Der erforderliche Stellplatznachweis ist abhangig von der tatsachlichen Nutzung
und im Zuge der Einzelgenehmigung nachzuweisen.

Stromversorgung

Bei allen mit Erdarbeiten verbundenen Vorhaben innerhalb des Baugebietes ist das
Versorgungsunternehmen zu verstandigen. Um Unfélle und Kabelschéden zu
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vermeiden, miissen die Kabeltrassen ortlich genau bestimmt und die erforderlichen
Sicherheitsvorkehrungen festgelegt werden. Soweit Baumpflanzungen erfolgen, ist
eine Abstandszone von je 2,50 m beiderseits von Erdkabeln freizuhalten. Lasst sich
dieser Abstand nicht einhalten, sind im Einvernehmen mit dem Energietrager ge-
eignete Schutzmafinahmen durchzufiihren. Es geht hier nicht nur um die Verhinde-
rung von Schaden durch Pflanzarbeiten, sondern auch um zu befiirchtende Spéat-
folgen durch B&ume bzw. Baumwurzeln mit erschwertem Betrieb, Uberwachung
und Reparatur von unterirdischen Versorgungsanlagen. In jedem Fall ist ein Zu-
sammenwirken der Beteiligten erforderlich. Pflanzungen von Strauchern im Bereich
von Erdkabeln sind nach Mdglichkeit ebenfalls zu vermeiden. Bei Annaherungen ist
eine Verstandigung 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 Ent-
sorgungsanlagen, herausgegeben von der Forschungsgesellschaft fiir Stralen-
und Verkehrswesen, ist zu beachten. Soweit erforderlich, sind notwendige Strallen-
beleuchtungsmasten und Kabelverteiler- schachte auf Privatgrund zu dulden. Die
gultigen Unfallverhitungsvorschriften der Berufsgenossenschaft der Feinmechanik
und Elektrotechnik flir elektrische Anlagen und Betriebsmittel (VBG 4) und die darin
aufgefithrten VDE-Bestimmungen sind einzuhalten. Die Unterbringung der zusatz-
lich notwendigen Versorgungsleitungen ist unterirdisch vorzunehmen. Auf § 9 Abs.
1 Nr. 9 BauGB wird in diesem Zusammenhang verwiesen.

Telekommunikation

Die Deutsche Telekom AG wird aus wirtschaftlichen Griinden eine unterirdische

Versorgung des Baugebietes nur bei Ausnutzung aller Vorteile einer koordinierten

Erschlieung durchfiihren. Im Falle einer nachtraglichen Parzellierung und Innener-

schlieBung des Bereiches soll der Grundstiickseigentlimer sicherstellen,

e dass fir den Ausbau des Telekommunikationsliniennetzes im ErschlieBungs-
gebiet eine ungehinderte, unentgeltliche und kostenfreie Nutzung der kiinftigen
Stralken und Wege maglich ist;

e dass auf Privatwegen (Eigentimerwegen) ein Leitungsrecht zugunsten der
Deutschen Telekom AG eingeraumt wird;

e dass eine rechizeitige Abstimmung und eine Koordinierung der TiefbaumaR-
nahmen fiir Straenbau und Leitungsbau durch den ErschlieBungstrager er-
folgt, so wie dies ausdriicklich im Telekommunikationsgesetz §68 Abs. 3 be-
schrieben steht.

Zur Abstimmung der Bauweise und fiir eine rechtzeitige Bereitstellung der Tele-
kommunikationsdienstleitungen sowie zur Koordinierung mit StraRenbau- bzw. Er-
schlieBungsmafnahmen der anderen Versorger ist es dringend erforderlich, dass
sich der Bauherr rechtzeitig vor der Ausschreibung mit dem zustandigen Ressort
Produktion Technische Infrastruktur Regensburg, Bajuwarenstr. 4, 93053 Regens-
burg (Tel: 0941/707- 6620) in Verbindung setzt.
Dem Gemeinderat ist bekannt, dass sich im Planbereich noch keine Telekommuni-
kationsanlagen der Deutschen Telekom AG befinden und zur telekommunikations-
technischen Versorgung des Gebietes die erforderlichen Leitungen nicht zur Verf-
gung stehen, so dass zur Versorgung des Baugebietes bereits ausgebaute Strallen
wieder aufgebrochen werden mussen. Die ErschieBung durch die Telekom AG
kann auch Uber Funkverbindungen erfolgen.

Versiegelung

Auf eine zwingende Formulierung des Verbots der Versiegelung der nicht (iberbau-
ten Flachen wird ausdrticklich verzichtet. Bei Stellplatzen, Zufahrten und Zugangen
sollen fiir die Oberflachenbefestigung und deren Tragschichten nur Materialien mit
einem Abflussbeiwert kleiner oder gleich 0,7 zu verwendet werden, wie z.B. Pflas-
terung mit mind. 30 % Fugenanteil, wasser- und luftdurchl&ssige Betonsteine, Ra-
sengittersteine, Rasenschotter, wassergebundene Decke.
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Begrundung

Deckblatt Nr. 2
zum Bebauungsplan ,Kirchenrohrbach Sud*

1. Plangebiet

Das Gebiet befindet sich am stdlichen Ortsrand des Ortsteils Kirchenrohrbach. Es ist tiber die OrtsstralRe ,Zum
Fischerhaus®, die von der ,Walderbacher Strale* abzweigt, und die StraRe ,Zum Schonen Flecken® erschlos-
sen. Der Geltungsbereich schlief3t im Norden an bestehende Bebauung und den Friedhof an. Im Osten ist das
Gebiet durch eine Sportanlage begrenzt. Im Stiden begrenzen landwirtschaftliche Flachen das Gebiet und leitet
in die freie Feldflur dber. Im Westen ist das Gebiet durch die Ortsstralle ,Zum Fischerhaus® begrenzt. Das
Plangebiet umfasst eine Flache von rund 0,8490 ha. Das Gebiet ist gepragt durch Wohnbebauung, iberwie-
gend in Form freistehender Einfamilienhduser, welche der Stralle ,Zum Schonen Flecken® zugeordnet sind.

2. Grund fir die Aufstellung des Bebauungsplans

Ziel und Zweck des Bebauungsplans ist die Anderung der Art der baulichen Nutzung innerhalb des Geltungs-
bereichs in Teilen von einem Mischgebiet (MI) gemaf §6 BauNVO in ein allgemeines Wohngebiet (WA) geméaR
§4 BauNVO. Mit dem rechtsverbindlichen Bebauungsplan ,Kirchenrohrbach Stid* wurden neue bauliche Ent-
wicklungsméglichkeiten am stdlichen Ortsrand von Kirchenrohrbach geschaffen. Entsprechend der vorhande-
nen vielfaltigen Nutzung in der ndheren Umgebung des Plangebiets, wurde in Teilen ein Mischgebiet (MI) ge-
malk §6 BauNVO festgesetzt. Diese Festsetzung sollte ein breites Spektrum an Nutzungen ermdglichen, so
dass eine raumliche bzw. bauliche Nahe von Wohnen und Arbeiten hatte umgesetzt werden kénnen. Der Fl&-
chennutzungsplan — Deckblatt Nr. 11 - stellt dort bereits eine gemischte Bauflache (Planung) dar. Die Festset-
zung als Mischgebiet (MI) gemaf §6 BauNVO beriicksichtigte die Larmimmissionen und den Flachennutzungs-
plan (FNP). Im Gebiet wurden jedoch entgegen der urspringlichen Absicht bisher ausschlieflich Gebdude mit
reiner Wohnnutzung errichtet. Nachdem inzwischen nur noch wenige Bauflachen verfligbar sind, konnten wei-
tere Bauantrage mit reiner Wohnnutzung durch die Baugenehmigungsbehdrde nicht genehmigt werden, da
sonst der Charakter eines Mischgebiets nicht mehr gewahrt ware und so das Gebiet seine gesetzlich vorgese-
hene Zweckbestimmung verlore. Eine Nachfrage nach gewerblicher Nutzung im Sinne eines Mischgebiets be-
steht im Gegensatz zur Nachfrage nach Wohnraum in diesem Gebiet nicht. Deshalb wurden verschiedene
Ansatze gepriift, Wohnbauvorhaben, der tatsachlichen Nutzung des Gebiets entsprechend, einer baurechtli-
chen Genehmigung zuzufiihren. Im Hinblick auf die geringe Larmbelastung durch die dstlich angrenzende
Sportanlage ist eine Ausweisung als allgemeines Wohngebiet (WA) gemaR §4 BauNVO mdéglich. Zur Schaffung
dringend bendtigten Wohnraums wird nun die Nutzungsanderung in ein allgemeines Wohngebiet (WA) ange-
strebt. Dazu ist die Anderung des Planungsrechts erforderlich. Der Flachennutzungsplan ist im Anschluss an
das Bebauungsplanverfahren gemaR §13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB zu berichtigen.

3. Geltendes Recht
3.1 Flachennutzungsplan (FNP)
Der aktuelle FNP stellt fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Gemischte Bauflache (Planung)" dar.
Die Anderung der Art der baulichen Nutzung in ein allgemeines Wohngebiet (WA) kann damit nicht aus dem
FNP entwickelt werden. Der FNP ist im Wege der Berichtigung geméaR §13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB von ,Ge-
mischte Bauflache (Planung)" in ,Wohnbauflache (Umsetzung)" anzupassen.

3.2 Bebauungsplane
Der rechtsverbindliche Bebauungsplan ,Kirchenrohrbach Stid* setzt innerhalb des Geltungsbereichs in ei-
nem Teilbereich Mischgebiet (M) gemaf §6 BauNVO fest. Nutzungen gemaf §6 Abs. 2 Nr. 6 bis 8 (Gar-
tenbaubetriebe, Tankstellen und Vergniigungsstatten) und die Ausnahmen gemaf §6 Abs. 3 BauNVO (Ver-
gniigungsstatten, soweit sie nicht wegen ihrer Zweckbestimmung oder ihres Umfangs nur in Kerngebieten
allgemein zul3ssig sind) sind unzulassig. Innerhalb des Geltungsbereichs liegt eine Teilflache mit der Fest-
setzung ,WA". Diese Festsetzung soll beibehalten werden.

3.3 Andere Planungen
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In Kirchenrohrbach besteht fir den Ortskern eine Ortsabrundungssatzung. Der Planungsbereich ist hiervon
jedoch nicht betroffen. Zum 01.10.2025 hat der Gemeinderat die Stellplatzsatzung beschlossen, die auch
auf das Baugebiet Anwendung findet.

4. Bebauungsplan der Innenentwicklung geméaR §13a BauGB

Der Bebauungsplan dient der Innenentwicklung, indem er die noch verfligharen Bauflachen, dem tatsachlichen

Bedarf entsprechend, als Wohnbauflache nutzbar macht. Dadurch beriicksichtigt der Bebauungsplan insbe-

sondere die sozialen Belange der Bevolkerung in der Nachfrage nach Wohnraum. Das Vorhaben dient vorran-

gig der Versorgung der Bevolkerung mit Wohnraum. Der Bebauungsplan kann insoweit als Bebauungsplan der

Innenentwicklung aufgestellt werden, die hierfiir erforderlichen Voraussetzungen nach §13a BauGB sind gege-

ben:

e GemaR §13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB umfasst die zulassige Grundflache im Plangebiet weniger als 20.000 m?.
Im naheren Umfeld erfolgen keine weiteren fiir dieses Gebiet relevanten Bauleitplanungen, so dass keine
Grundflachen von Bebauungspléanen mitzurechnen wéren, die in einem engen sachlichen, raumlichen und
zeitlichen Zusammenhang stehen.

e Entsprechend §13a Abs. 1 Satz 4 BauGB wird durch den Bebauungsplan auch nicht die Zulassigkeit von
Vorhaben vorbereitet oder begriindet, die zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung (UVP)
nach dem UVP-Gesetz oder Landesrecht verpflichten.

e Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB genannten Schutzgiter, Belange
des Umweltschutzes einschlieBlich des Naturschutzes und der Landschaftspflege, sowie Pflichten zur Ver-
meidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach§ 50 Satz 1 BImSchG bestehen
nicht.

5. Stadtebauliche Ziele und planungsrechtliche Festsetzungen
Der bisher durch den Bebauungsplan ,Kirchenrohrbach Sud“ festgesetzte Gebietstyp Mischgebiet (MI) wird
zugunsten der Schaffung von Wohnraum aufgehoben. Mit dem vorliegenden Bebauungsplan wird in Teilen die
Art der baulichen Nutzung von Mischgebiet (M) in allgemeines Wohngebiet (WA) geéndert. Im Ubrigen gilt er
erganzend zum Bebauungsplan ,Kirchenrohrbach Stid“. Dessen Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung
Mischgebiet (MI) treten mit dem vorliegenden Bebauungsplan aufler Kraft.

5.1 Stadtebauliche Konzeption, Planungsziel

Das Planungsziel ist, die verbleibenden Bauflachen im Gebiet entsprechend der Nachfrage als Wohnbau-
flachen nutzbar zu machen und damit die Aufsiedlung in diesem Bereich abzuschlieen. Sonstige Festset-
zungen im Bebauungsplan ,Kirchenrohrbach Siid“ wie zum MaR der baulichen Nutzung, zu der liberbauba-
ren Flache, zu abweichender Bauweise sowie zu der Gebaudestellung, bleiben von der Anderung der Art
der baulichen Nutzung dieses Bebauungsplans unbertihrt. Das stadtebauliche Ziel, eine Wohnbebauung zu
ermoglichen, die sich an dem bestehenden baulichen Umfeld orientiert und in dieses einfugt, bleibt Pla-
nungsgrundlage.

5.2 Erschlielung
Die Erschlieung des Gebiets ist gesichert und erfolgt tiber die OrtsstraBe ,Zum Fischerhaus® zur Ortsstrale
,Am Schonen Flecken".

5.3 Art der baulichen Nutzung
Der Bebauungsplan trifft ausschlielich Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung in dem bisher festge-
setzten Mischgebiet (MI). Die Anderung der Art der baulichen Nutzung von Mischgebiet (MI) in allgemeines
Wohngebiet (WA) andert damit den bisher rechtsverbindlichen Bebauungsplan ,Kirchenrohrbach Siid*. Im
Ubrigen gilt er ergénzend zu den weiteren Festsetzungen des Bebauungsplans ,Kirchenrohrbach Stid“.

5.4 Allgemeines \Wohngebiet (WA)
Im allgemeinen Wohngebiet sind gemaR §4 Abs. 2 BauNVO vorwiegend dem Wohnen dienende Gebaude
und Nebenanlagen zulassig. Neben Wohngebauden sind dies Laden, Schank- und Speisewirtschaften so-
wie nicht stérende Handwerksbetriebe, die der Versorgung des Gebiets dienen. Auflerdem zuldssig sind
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Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke. Die Nutzungen geman §4
Abs. 3 BauNVO sind unzulassig, da diese dem Ziel des Bebauungsplans, der Schaffung von Wohnraum
und der dem Wohnen dienenden weiteren Nutzungen, entgegenstehen.

5.5 MaR der baulichen Nutzungen
In diesem Bebauungsplan wird lediglich die Art der baulichen Nutzung geandert. Sonstige Festsetzungen,
insbesondere das MaR der baulichen Nutzung des Bebauungsplans ,Kirchenrohrbach Siid“, entsprechen
weiterhin den stadtebaulichen Zielsetzungen fir das Gebiet, werden daher nicht geéndert und gelten wei-
terhin unverandert.

6. Wesentliche Auswirkungen auf die Umwelt
Der Bebauungsplan ,Kirchenrohrbach Std — Deckblatt Nr. 2“ wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung
gemal §13a BauGB aufgestellt. Somit wird von der Umweltpriifung nach §2 Abs. 4 BauGB und vom Umwelt-
bericht nach §2a BauGB abgesehen. Dennoch sind die Belange der Umwelt nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB zu
ermitteln und in die Abwagung einzustellen. Da der Bebauungsplan lediglich die Art der Nutzung mit der Fest-
setzung eines allgemeinen Wohngebiets WA) anstelle eines Mischgebiets (MI) neu regelt, ist eine relevante
Beeintrachtigung der Umweltbelange durch die Aufstellung nicht gegeben.

6.1 Larm

Wegen der Larmentwicklung wird auf die textlichen Festsetzungen unter Ziffer 5.10 des Bebauungsplanes
Kirchenrohrbach Stid verwiesen, die unverandert gelten. Ferner wird auf das das Larmschutzgutachten des
Biros GEO.Ver.S.UM vom 08.02.2013 hingewiesen. Bereits in der vorgenannten schalltechnischen Unter-
suchung wurde berticksichtigt, dass die Gebietsnutzung Ml in der Praxis schwer zu realisieren ist und sich
in der Regel gezeigt hat, dass sich entweder von vorneherein oder mit der Zeit eine allgemeine Wohnnut-
zung durchsetzen wird. Aus diesem Grund wurde bei der Beurteilung von Mischgebieten vorsorglich das
Schutzbedirfnis fiir allgemeine Wohngebiete zugrunde gelegt. Dieser Argumentation folgend kann eine
Uberschreitung des Richtwertes nach der 18. BImSchV fiir WA-Nutzungen in der sonntéglichen Ruhezeit
am Mittag am Immissionsort 7 nicht ausgeschlossen werden. Dies wurde jedoch wie vorstehend ausgefilhrt
im Bebauungsplan Kirchenrohrbach Siid bereits beriicksichtigt.

6.2 Boden
Erweiterte Eingriffe in das Schutzgut Boden sind gegentiber der urspriinglichen Planung nicht gegeben und
somit nicht Bestandteil dieses Bebauungsplans. Die mit der Aufsiedlung des Gebiets verbundenen Eingriffe
sind Uber den Bebauungsplan ,Kirchenrohrbach Siid* ausgeglichen.

6.3 § 44 BNatSchG - Untersuchung geschiitzter Tierarten
Eine Untersuchung ist nicht erforderlich, da durch die Anderung beziiglich der Art der baulichen Nutzung
des Bebauungsplanes keine Auswirkungen auf Tiere und Pflanzen entstehen.

6.4 Verbleibende Auswirkungen
Durch die Festsetzungen des Bebauungsplans, die ausschlieflich die Art der baulichen Nutzung betreffen,
entstehen keine zusatzlichen Auswirkungen auf die Schutzgiter. Die bereits bestehenden Belastungen des
Schutzgutes Mensch durch Larmimmissionen bleiben dagegen weiterhin bestehen.

7. Gliltigkeit des bestehenden Bebauungsplanes
Der vorliegende Bebauungsplan wird nach Inkrafttreten zuséatzlich zu den weiter geltenden Festsetzungen des
bestehenden Bebauungsplans Kirchenrohrbach Sld gelten und ersetzt die Festsetzung tber die Art der bauli-
chen Nutzung Mischgebiet (MI) vollstandig. Dies entspricht auch weiterhin dem Ziel der gewiinschten stadte-
baulichen Entwicklung. Auf die Begriindung zum Bebauungsplan Kirchenrohrbach Siid in der Fassung des
Deckblattes Nr. 1 wird verwiesen.
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Wesentliche Auswirkungen
Durch die Anderungen ergeben sich keine wesentlichen Auswirkungen.

Zusammenfassende Erklarung gemaR §10a Abs. 1 BauGB

Gemal §13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB gelten im beschleunigten Verfahren die Vorschriften des vereinfachten Verfah-
rens nach §13 Absatz 2 und 3 Satz 1 BauGB entsprechend, so dass von der zusammenfassenden Erklarung
nach §10a Absatz 1 BauGB abzusehen ist.
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Satzung

Deckblatt Nr. 2
zum Bebauungsplan ,Kirchenrohrbach Sud*

Satzung
zur Anderung des Bebauungsplanes
,Kirchenrohrbach Sud*“
der Gemeinde Walderbach
mittels Deckblatt Nr. 2

Aufgrund von §10 Abs. 1 des Baugesetzbuches in der Fassung der Bekanntmachung vom
03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), das zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 27.10.2025 (BGBI.
2025 | Nr. 257) geandert worden ist i.V.m. Art. 23 der Gemeindeordnung fur den Freistaat
Bayern (GO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 22.08.1998 (GVBI. S. 796, 797, BayRS
2020-1-1-1), die zuletzt durch § 2 des Gesetzes vom 09.12.2024 (GVBI. S. 573) geandert wor-
den ist und Art. 81 Bayerische Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 14.08.2007 (GVBI. S. 588, BayRS 2132-1-B), die zuletzt durch die §§ 4 und 5 des Geset-
zes vom 25.07.2025 (GVBI. S. 254) geandert worden ist hat der Gemeinderat der Gemeinde
Walderbach in 6ffentlicher Sitzung am 27.11.2025 das Deckblatt Nr. 2 zum Bebauungsplan
,Kirchenrohrbach Sud“ als Satzung beschlossen.

§1
Raumlicher Geltungsbereich
Far den rdumlichen Geltungsbereich des Deckblattes Nr. 2 zum Bebauungsplan ,Kirchenrohr-
bach Sud“ ist der Lageplan mit zeichnerischem und textlichem Teil sowie der Begriindung und
den Verfahrensvermerken vom 27.11.2025 malf3geblich. Diese sind Bestandteil der Satzung.

§2
Bestandteile der Satzung
1. Lageplan vom 27.11.2025
2. Textlicher Teil vom 27.11.2025

§3
Inkrafttreten
Das Deckblatt Nr. 2 zum Bebauungsplan ,Kirchenrohrbach Sud* tritt mit der ortstiblichen Be-
kanntmachung nach §10 Abs. 3 BauGB in Kraft.

Walderbach, 01.12.2025 Bekanntmachungsnachweis
’ Anschlag an der Amtstafel angeheftet am 01.12.2025
/M %/»«/‘L_ Anschlag an der Amtstafel abzunehmen am 15.01.2026

Schwarzfischer
1. Blrgermeister
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Verfahrensvermerke

Deckblatt Nr. 2
zum Bebauungsplan ,Kirchenrohrbach Sud*

1. Anderungsbeschluss )
Der Gemeinderat der Gemeinde Walderbach hat in der Sitzung vom 25.09.2025 die Anderung des Bebauungs-
planes ,Kirchenrohrbach Std* mittels Deckblatt Nr. 2 im Verfahren nach §13a BauGB beschlossen. GemaR
§13a Abs. 3 Satz 2i.V.m. §13a Abs. 4 BauGB wurde die ortsiibliche Bekanntmachung nach §2 Abs. 1 Satz 2
BauGB mit der Bekanntmachung nach §13a Abs. 3 Satz 1 BauGB verbunden.

2. Friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung und Fachstellenanhdrung
Von der friihzeitigen Unterrichtung und Erdrterung nach §3 Abs. 1 Satz 1 BauGB und der friihzeitigen Fach-
stellenanh6rung nach §4 Abs. 1 BauGB wurde aufgrund §13a Abs. 2 Nr. 1i.V.m. §13 Abs. 2 Satz 1 Nr.1 BauGB
abgesehen.

3. Offentliche Auslegung

Der vom Gemeinderat in der Sitzung vom 25.09.2025 gebilligte Entwurf des Deckblattes Nr. 2 zum Bebauungs-
plan Kirchenrohrbach Stid in der Fassung vom 25.09.2025 wurde mit Begriindung gemal §3 Abs. 2 BauGB in
der Zeit vom 10.10.2025 bis 12.11.2025 offentlich ausgelegt. Hierauf wurde mit Bekanntmachung vom
02.10.2025 angeschlagen an der Amtstafel am 02.10.2025 ortsiiblich hingewiesen. Hingewiesen wurde darauf,
dass gemal §13a Abs. 3 i.V.m. §13a Abs. 4 BauGB der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren ohne
Durchflihrung einer Umweltprifung nach § 2 Absatz 4 aufgestellt werden soll und sich die Offentlichkeit Uber
die allgemeinen Ziele und Zwecke sowie die wesentlichen Auswirkungen der Planung unterrichten kann und
dass sich die Offentlichkeit innerhalb einer bestimmten Frist zur Planung &uRem kann, da keine friihzeitige
Unterrichtung und Erorterung im Sinne des § 3 Absatz 1 stattfindet.

4. Beteiligung der Trager offentlicher Belange
Den berlhrten Tragern 6ffentlicher Belange wurde Gelegenheit zur Stellungnahme innerhalb angemessener
Frist vom 10.10.2025 bis 12.11.2025 gegeben. Hingewiesen wurde darauf, dass im vereinfachten Verfahren
von der Umweltpriifung nach §2 Abs. 4, von dem Umweltbericht nach §2a und von der Angabe nach §3 Abs. 2
Satz 2, welche Arten umweltbezogener Informationen verfigbar sind, abgesehen wird. § 4c ist nicht anzuwen-
den (§13 Abs. 3 BauGB).

5. Beschluss zu den Bedenken und Anregungen sowie Satzungsbeschluss nach §10 BauGB
Die Gemeinde Walderbach hat mit Beschluss des Gemeinderates vom 27.11.2025 die eingegangenen Beden-
ken und Anregungen behandelt und das Deckblatt Nr. 2 in der Fassung vom 27.11.2025 gemaR §10 Abs. 1
BauGB als Satzung beschlossen.

6 Inkrafttreten

Der Beschluss des Bebauungsplans ,Kirchenrohrbach Stid Deckblatt Nr. 2* wurde am 01.12.2025 gemaR §10
Abs. 3 BauGB ortstiblich durch Anschlag an der Amtstafel der Gemeinde Walderbach bekannt gemacht. Zu-
satzlich wurde die Bekanntmachung und das Deckblatt Nr. 2 auf der gemeindlichen Homepage unter www.wal-
derbach.de/Biirgerservice/dffentliche Planauslegungen verdffentlicht. Mit der Bekanntmachung tritt die Bauleit-
plananderung in Kraft. Der Bebauungsplan mit Begriindung wird seit diesem Tage zu den ortsiiblichen Dienst-
stunden in der Verwaltungsgemeinschaft Walderbach, Franz-Xaver-Witt-Str. 2, 93194 Walderbach zu jeder-
manns Einsicht ausgelegt. Uber dessen Inhalt wird auf Verlangen Auskunft gegeben. Auf die Rechtsfolgen des
§44 Abs. 3 Satz 1 und Satz 2 sowie Abs. 4 BauGB und die §214 und 215 BauGB ist hingewiesen worden.

Bekanntmachungsnachweis
Anschlag an der Amtstafel angeheftet am 01.12.2025
Anschlag an der Amtstafel abzunehmen am 15.01.2026

Walderbach, 01.12.2025
M it A

Schwarzfischer
1. Blirgermeister
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Gemeinde Walderbach
Franz-Xaver-Witt-Str. 2
93194 Walderbach

Bekanntmachung

des Satzungsbeschlusses
zur Anderung des Bebauungsplans
»Kirchenrohrbach Sud*
mittels Deckblatt Nr. 2
der Gemeinde Walderbach

Der Gemeinderat Walderbach hat mit Beschluss vom 27.11.2025 das Deckblatt Nr. 2 zum
Bebauungsplan ,Kirchenrohrbach Sud“ als Satzung beschlossen. Dieser Beschluss wird hier-
mit gemank § 10 Abs. 3 des Baugesetzbuchs (BauGB) ortstiblich bekannt gemacht. Zusatzlich
wird die Bekanntmachung und das Deckblatt Nr. 2 auf der gemeindlichen Homepage unter
www.walderbach.de/Blrgerservice/6ffentliche Planauslegungen veréffentlicht. Mit dieser Be-
kanntmachung tritt die Anderung des Bebauungsplans in Kraft. Jedermann kann den Bebau-
ungsplan mit der Begrindung sowie die zusammenfassende Erklarung uber die Art und
Weise, wie die Umweltbelange und die Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behdrdenbeteili-
gung in dem Bebauungsplan bericksichtigt wurden, und aus welchen Grinden der Plan nach
Abwagung mit den geprtften, in Betracht kommenden anderweitigen Planungsmaoglichkeiten
gewahlt wurde, bei der Verwaltungsgemeinschaft Walderbach, Franz-Xaver-Witt-Str. 2, 93194
Walderbach wahrend der allgemeinen Dienststunden (Montag bis Freitag von 07.30 Uhr bis
12.00 Uhr und Donnerstag von 13.00 Uhr bis 18.00 Uhr) einsehen und Uber deren Inhalt Aus-
kunft verlangen.

Auf die Voraussetzungen flr die Geltendmachung der Verletzung von Verfahrens- und Form-

vorschriften und von Mangeln der Abwagung sowie die 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 bezeich-
neten Verfahrens- und Formvorschriften,

2. eine unter Berucksichtigung des § 214 Abs. 2 BauGB beachtliche Verletzung der Vorschrif-
ten Uber das Verhaltnis des Bebauungsplans und des Flachennutzungsplans und

3. nach § 214 Abs. 3 Satz 2 BauGB beachtliche Mangel des Abwagungsvorgangs,

wenn sie nicht innerhalb eines Jahres seit Bekanntmachung des Bebauungsplans schriftlich

gegenuber der Gemeinde geltend gemacht worden sind; der Sachverhalt, der die Verletzung

oder den Mangel begrinden soll, ist darzulegen. Aulerdem wird auf die Vorschriften des § 44

Abs. 3 Satz 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB hingewiesen. Danach erléschen Entschadigungsan-

spriche fir nach den §§ 39 bis 42 BauGB eingetretene Vermdgensnachteile, wenn nicht in-

nerhalb von drei Jahren nach Ablauf des Kalenderjahres, in dem die Vermogensnachteile ein-

getreten sind, die Falligkeit des Anspruches herbeigeflhrt wird.

Bekanntmachungsnachweis
Anschlag an der Amtstafel angeheftet am 01.12.2025
Anschlag an der Amtstafel abzunehmen am 15.01.2026

Walderbach, 01.12.2025

Schwarzfischer
1. Blirgermeister
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