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Stadt Waldsassen
Anderungsplan Nr. 4 zum Bebauungsplan "Adalbert-Stifter-StraRe" Fassung vom 24.11.2022

Praambel

Die Stadt Waldsassen erlasst aufgrund der §§2, 9,10,13 und 13a des Baugesetzbuches (BauGB) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 03. November 2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt gedndert durch den
Artikel 9 des Gesetzes vom 10. September 2021 (BGBI. | S. 4147), der Verordnung Uber die bauliche
Nutzung der Grundstilicke (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017
(BGBI. I S. 3786), zuletzt geandert durch den Artikel 2 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802),
der Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt gedndert
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802), des Art. 81 der Bayerischen
Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14. August 2007 (GVBI. S. 588, BayRS
2132-1-B), zuletzt gedndert durch § 4 des Gesetzes vom 25. Mai 2021 (GVBI. S. 286), des Art. 23 der
Gemeindeordnung flir den Freistaat Bayern (GO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 22. August
1998 (GVBI. S. 796, BayRS 2020-1-1-1), zuletzt gedndert durch § 1 des Gesetzes vom 9. Marz 2021 (GVBI.
S. 74) diesen

verbindlichen Bebauungsplan
Anderungsplan Nr. 4 zum Bebauungsplan , Adalbert — Stifter — StraRBe”
als Satzung.
Die vom vorliegenden Bebauungsplan Anderungsplan Nr. 4 zum Bebauungsplan ,Adalbert — Stifter —

Stralle” erfassten Teile des rechtsverbindlichen Bebauungsplans , Adalbert — Stifter — StraRe” werden
vollstandig tberlagert und ersetzt.

Satzung ausgefertigt am

Waldsassen,

Bernd Sommer
Erster Blrgermeister
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Stadt Waldsassen
Anderungsplan Nr. 4 zum Bebauungsplan "Adalbert-Stifter-StraRe" Fassung vom 24.11.2022

A. Verfahrensvermerke

1. Aufstellungsbeschluss

Der Stadtrat hat in seiner Sitzung am 19.09.2022 die Aufstellung des Bebauungsplans beschlossen.
Der Aufstellungsbeschluss wurde am 21.10.2022 ortsiblich bekannt gemacht.

Die Aufstellung des Bebauungsplans erfolgt im beschleunigten Verfahren gem. § 13a Abs. 2 BauGB.
Der Stadtrat hat in seiner Sitzung am 19.09.2022 den Vorentwurf des Bebauungsplans in der
Fassung vom 18.07.2022 gebilligt und den Billigungsbeschluss am 21.10.2022 ortsiiblich bekannt
gemacht.

2. Beteiligung der Offentlichkeit und der Behérden

Die Unterrichtung der Offentlichkeit tber die allgemeinen Ziele und Zwecke sowie die
wesentlichen Auswirkungen der Planung gem. § 13a Abs. 3 Satz 1 Nr. 2 BauGB wurde am
27.10.2022 bis 17.11.2022 durchgefihrt.

Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom wurde mit der
Begriindung gemald
§13a Abs. 2 Nr. 1 i.V.m. § 13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 2 und § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom

bis offentlich ausgelegt. Hierauf wurde mit Bekanntmachung
vom hingewiesen.

Die Beteiligung der beriihrten Behérden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange wurde gem.
§13a Abs. 2 Nr. 1 i.V.m. § 13 Abs. 2 Satz1 Nr. 3 und § 4 Abs. 2 BauGB mit Schreiben vom

bis zum durchgefihrt.
Der gedanderte Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom wurde mit der
Begriindung gemal § 4a Abs. 3i.V.m. § 13a Abs. 2 Nr. 1, § 13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 2 und § 3 Abs. 2
BauGB in der Zeit vom bis offentlich ausgelegt. Hierauf
wurde mit Bekanntmachung vom hingewiesen.

Die erneute Beteiligung der beriihrten Behoérden und sonstiger Trager o6ffentlicher Belange wurde
gem. § 4a Abs. 3 i.V.m. §13a Abs. 2 Nr. 1, §13 Abs. 2 Satz1 Nr. 3 und § 4 Abs. 2 BauGB mit
Schreiben vom bis zum durchgefihrt.

3. Satzungsbeschluss

Die Stadt Waldsassen hat mit Beschluss des Stadtrates vom den Bebauungsplan
in der Fassung vom gemall § 10 Abs. 1 BauGB als Satzung beschlossen.
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Stadt Waldsassen
Anderungsplan Nr. 4 zum Bebauungsplan "Adalbert-Stifter-StraRe" Fassung vom 24.11.2022

4. Ausgefertigt:

Waldsassen,
Stadt Waldsassen

(Siegel)

Bernd Sommer
Erster Blirgermeister

5. Inkrafttreten

Der Satzungsbeschluss des Bebauungsplans wurde gemdR § 10 Abs. 3 BauGB am
ortsliblich bekannt gemacht. Seit diesem Zeitpunkt wird der Bebauungsplan mit
Begriindung wahrend der Dienststunden zu jedermanns Einsicht bereitgehalten und tber dessen
Inhalt auf Verlangen Auskunft gegeben. In der Bekanntmachung wurde darauf hingewiesen, wo
der Bebauungsplan eingesehen werden kann.

Der Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten. Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 Satze 1 und 2
sowie Abs. 4 BauGB und die §§ 214 und 215 BauGB in aktueller Fassung wurde in der
Bekanntmachung hingewiesen.

Waldsassen,
Stadt Waldsassen

(Siegel)

Bernd Sommer
Erster Blirgermeister
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Stadt Waldsassen
Anderungsplan Nr. 4 zum Bebauungsplan "Adalbert-Stifter-StraRe" Fassung vom 24.11.2022

C. Textliche Festsetzungen

1. Art der baulichen Nutzung (§9 (1) 1. BauGB)

1.1.Die Flachen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes werden als Allgemeines Wohngebiet
WA gemaR § 4 BauNVO festgesetzt

1.2.Die unter § 4 BauNVO (3) 4. und 5. aufgefiihrten Ausnahmen fiir Gartenbaubetriebe und
Tankstellen sind nicht zuldssig.

2. MaR der baulichen Nutzung

2.1.GemaR Eintragung im Bebauungsplan sind in den einzelnen Parzellen folgende
Grundflachenzahlen (GRZ) als Héchstgrenze festgesetzt:

Parzelle1-7
GRZ 0,4

Parzelle 8
GRZ0,6
2.2.Die Zahl der Vollgeschosse je Hauptgebaude als HochstmaR betragt

Parzelle1-7
2 Vollgeschosse

Parzelle 8
3 Vollgeschosse

Die Zahl der Vollgeschosse je Nebengebaude wird fiir die Parzellen 1 —8 mit hochstens ein Vollgeschoss
je Nebengebdude festgesetzt.

2.3.Bautypen
Es sind fir die einzelnen Parzellen folgende Bautypen zuladssig:
Parzelle1-7
E+1 (Erdgeschoss und Obergeschoss — 2 Vollgeschosse)
E+D (Erdgeschoss und Dachgeschoss — 2 Vollgeschosse)
Parzelle 8

E+1+D (Erdgeschoss, Obergeschoss und Dachgeschoss — 3 Vollgeschosse)
E+ll (Erdgeschoss du zwei Obergeschosse — 3 Vollgeschosse)
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Stadt Waldsassen
Anderungsplan Nr. 4 zum Bebauungsplan "Adalbert-Stifter-StraRe" Fassung vom 24.11.2022

3. Ortliche Bauvorschriften (§9 (4) BauGB in Verbindung mit Art. 81 (2) BauBO)

3.1.Gestaltung von baulichen Anlagen
3.1.1. Dachformen und Dachneigung gemaR Eintragungen im Bebauungsplan

Parzelle1-7
Satteldach bei E+1 mit Dachneigung 16° - 36°
Flachdach bei E+1

Parzelle 8
Satteldach bei E+Il mit Dachneigung 22° - 28°
Satteldach bei E+1+D mit Dachneigung 36° - 44°

Bei Satteldachern ist ein Abschleppen nicht zuldssig. Die im Bebauungsplan dargestellten
Firstrichtungen sind Vorschlage.

3.1.2. Dacheindeckung
Bei Satteldachern von Hauptgebduden, Garagen oder Carports werden als Dacheindeckung ein
Betondachstein oder Tondachziegel in den Farben rot, grau, oder anthrazit festgesetzt. Weiterhin ist
eine Schiefereindeckung zuldssig. Flr Terrasseniiberdachungen, Wintergarten und Gewachshauser ist
zusatzlich Glas als Dacheindeckung zulassig.

3.1.3. Dachaufbauten
Dachaufbauten bei Dachneigungen von 28° bis 44° sind in Form stehender Dachgauben und
Schleppgauben, jeweils nur mit einem Mindestabstand von 2,50 m zum Ortgang zulassig. Zulassig sind
ferner Zwerchgiebel (Dacherker), jeweils nur im inneren Drittel der Dachflache mit einer Breite von
max. 1/3tel der Geb3udeldnge.

Materialien Dach: Blech, Tonziegel, Betondachstein
Materialien Wand: Holz, Blech
Maximaler Dachlberstand: 20cm

Dachaufbauten auf Nebengebauden sind nicht zulassig.

3.1.4. Solaranlagen
Solaranlagen (Kollektoren und Photovoltaikanlagen) sind blindig oder neigungsparallel knapp liber der
Dachflache zuldssig. Aufgestanderte Solaranlagen sind nicht zugelassen.

3.1.5. Wandhohen
Fir die Berechnung der Wandhohen ist der untere Bezugspunkt die natirliche Gelandeoberkante, der
obere Bezugspunkt der Schnittpunkt der AuRenwand mit der Oberkante der Dachhaut (bei
Sattelddchern) bzw. Oberkante der Attikaverblechung (bei Flachdachern).

Parzelle1-7

Wandhohe talseitig bei Gebdude E+1 mit Satteldach max. 7,25 m
Wandhohe talseitig bei Gebdude E+1 mit Flachdach max. 5,70 m
Wandhohe talseitig bei Gebaude E+D mit Satteldach max. 7,25 m

Parzelle 8
Wandhohe talseitig bei Gebaude E+2 mit Satteldach max. 10,25 m
Wandhohe talseitig bei Gebaude E+1+D mit Satteldach max. 9,50 m
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Stadt Waldsassen
Anderungsplan Nr. 4 zum Bebauungsplan "Adalbert-Stifter-StraRe" Fassung vom 24.11.2022

3.1.6. Dachiiberstinde

Dachiiberstand Traufe max. 0,75 m
Dachiiberstand Ortgang max. 0,50 m

Als Eingangs- und Balkonabdeckung bei Wohngeb&auden sind gréBere Dachiiberstiande bis max. 1,50 m
zul3ssig.

3.1.7. AuRenwande
Nicht zuldssig sind Fassadenbekleidungen aus Metall-, Kunststoff- und Faserzement.

Garagen sind in Konstruktion, Material und Farbbehandlung der Oberfliche der Hauptgebadude
anzupassen.

3.1.8. Garagen, Nebengebaude, Stellplatze und Hofflachen
Die maximal zulassige mittlere Wandhohe fiir Garagen und Nebengebaude betragt 3,00m, die maximal
zuldssige Firsthohe betragt 4,50 m. Unterer Bezugspunkt ist das nattirliche Gelande.

Zufahrten und Zugange sind so auszubilden, dass das Oberflaichenwasser den offentlichen StrafRen
nicht zugefiihrt werden kann. AuRerdem sind Zufahrten und Zugédnge konstruktiv so zu gestalten, dass
infolge von Starkregen auf den 6ffentlichen StraRen oberflachlich abflieBendes Wasser nicht in die
Bebauung eindringen kann.

3.1.9. AuBenwerbung
Werbeanlagen sind nur am Ort der beworbenen Leistung und innerhalb der Uberschaubaren
Grundstiicksflaichen zuldssig. Sie dirfen je Nutzungseinheit eine Fliche von 2,00 m? nicht
Uberschreiten. Leucht- und Blinklichtreklamen sind unzulassig.

3.1.10. Einfriedungen
Einfriedungen sind nicht zwingend vorgeschrieben.

Bei Errichtung von Einfriedungen gelten jedoch folgende Ausfiihrungen:

Als straBenseitige Einfriedungen sind zulassig:

Holzzaune, senkrecht gelattet natur oder lasiert

Metallzaune, senkrechte Stabe, verzinkt oder grau

Max. Hohe 1,20 m, kein Sockel

Als rickwartige Einfriedungen sind zulassig:

Maschendrahtzdune beidseitig bepflanzt

Max. Hohe 1,20m, kein Sockel

Holz- oder Metallzadune wie beschrieben

Die Zaune folgen dem natdrlichen Gelandeverlauf.
3.1.11. Abstandsflachen

Die Abstandsflachen regeln sich nach den Vorschriften der Bayerischen Bauordnung BayBO zum
Zeitpunkt der gliltigen Fassung der Einreichung des Bauantrages.
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Stadt Waldsassen
Anderungsplan Nr. 4 zum Bebauungsplan "Adalbert-Stifter-StraRe" Fassung vom 24.11.2022

4. Verkehrsflichen und ErschlieBung (§9 (1) 11 BauGB)

Flr die Parzellierung ist eine ErschlieBungsstraRe Als ,Anrainerweg” zu errichten. Dieser verfligt Gber
eine Fahrbahnbreite von mind. 4,50m, sowie einen PKW - Wendehammer und ist als Stichstrafle
ausgebildet.

Der Wendehammer ist nicht flr groRere Fahrzeuge geeignet. Millfahrzeuge und anderweitig groRere
Fahrzeuge, z. B. Feuerwehrfahrzeuge, Lastkraftwagen lber 7,5to, etc. kdnnen nicht wenden und
miussen daher die Stichstralle riickwarts verlassen. Fir die Millentsorgung ist an der BadstralRe eine
bauliche zur Vorhaltung der Abfélle vorzusehen, damit das Fahrzeug die ErschlieBungsstrale nicht
befahren muss.

5. MaRBnahmen zur Entwicklung von Natur und Landschaft — Griinordnung (§9 (1) BauGB)

5.1.Griinordnung in privaten Grundsticksflachen
Die privaten Grundstlicksflachen sind unter Verwendung heimischer Laubbdume oder Obstbaume,
sowie unter Verwendung heimischer Straucher zu bepflanzen und gartnerisch zu gestalten.

Pro 500 m? Grundstticksflache ist ein Laubbaum STU 12/14 cm 1. oder 2. Ordnung zu pflanzen. Die
Baumstandorte konnen frei gewahlt werden.

Nicht verwendet werden dirfen alle fremdlandischen Nadelgehdlze und zlichterisch veranderten
Nadelgeholze mit gelben oder blauen Nadeln und Gber 2m Wuchshéhe sowie alle Nadelgehdlze in
Schnitthecken mit Ausnahme der Eibe (Taxus baccata).

Flachenhafte Stein-, Kies, Splitt- und Schottergarten oder — schiittungen sind unzulassig.
Als flachenhaft gilt eine Flache >1% der privaten Grundstiicksflache.

Die Bepflanzungsmalinahmen sollen in der dem Beginn der Gebaudenutzung folgenden Pflanzperiode
durchgefiihrt werden. Der Aufwuchs ist zu unterstitzen (ggf. Mulchen).

6. Geldndeverinderungen (Aufschiittungen/Abgrabungen)

6.1.1. Gelandeveranderung im Zuge der Wohnbebauung
Gelandeveranderungen in Form von Aufschittungen sind bis maximal zur RohfuBbodenoberkante im
Erdgeschoss RFOK E zulassig. Auffillungen und Abgrabungen bis +-0,50 m Hohe sind zuldssig. Der
natirliche Gelandeverlauf ist entlang von Grundstiicksgrenzen auf einer Breite von mindestens 0,50 m
zu erhalten. Vorgenommene Geldndeverdnderungen sind in Form von Bdschungen harmonisch
anzugleichen.

6.1.2. Gelandeveranderung im Zuge der StraRenbaumalRname
Im Zuge der Erstellung der ErschlieBungsstraRe des neuen Anrainerweges im Norden des
Geltungsbereiches ist ein Angleich des Gelandes an die BadstraRe notig. Hierflir sind ausnahmsweise
Gelandeaufschittungen bis +1,50m zuldssig, um den StralRenkorper zu errichten.

Es sind zum Schutze der Nachbarschaft Stiitzkonstruktionen, z. B. Winkelstitzwande, auf der
Grundstiicksgrenze zu errichten.

S.9




Stadt Waldsassen
Anderungsplan Nr. 4 zum Bebauungsplan "Adalbert-Stifter-StraRe" Fassung vom 24.11.2022

D. Textliche Hinweise

g

10.

11.
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Geologische bodenmechanische Baugrunduntersuchungen werden angeraten.

Im StraRenbegleitgriin sind keine Ver- und Entsorgungsleitungen zu verlegen.

Bedingt durch die Nachbarschaft zur landwirtschaftlich genutzten Wiese auBerhalb des
Baugebietes kdnnen zeitweise Staub-, Lairm- und Geruchsemissionen entstehen.

Die Koten der jeweiligen FOK-E sind im Baugenehmigungsverfahren festzulegen.
Grundwasser:  Flir den Bereich des Baugebietes liegen keine konkreten
Grundwasserbeobachtungen vor. Aufgrund der Gewasserndahe muss zeitweise bei Hochwasser
mit hohem Grundwasserspiegel gerechnet werden, die vorgesehene Unter- bzw.
Kellergeschosse beeintrachtigen konnen. Je nach der ortlich anzutreffenden Durchlassigkeit
des Untergrundes und wegen der vorherrschenden Geldndeneigung kann bei Starkregen,
langen Nasseperioden oder Schneeschmelze Schichtwasser oberflaichennah auftreten. Es wird
daher empfohlen, beim Bau von Kellern die notwendigen Vorkehrungen gegen
Wassereinbriiche bzw. Vernassung zu treffen.

Bodenwasserhaushalt: Um eine sparsame Verwendung von Grund- und Trinkwasser zu
erreichen, sollen Zisternen fiir die Gartenbewasserung errichtet werden. Nach Moglichkeit ist
eine Versickerung von unverschmutzten Dachabwassern anzustreben.

Abbruch von Nebengebauden ist nur bei beabsichtigter neuer Bebauung erforderlich. Bei
neuer Bebauung gelten die Festsetzungen entsprechend.

Bei Funden historischer Art (z. B. Bodenfund) ist umgehend die untere Denkmalschutzbehorde
oder das Landesamt fiir Denkmalpflege zu verstandigen. Dem Beauftragten der Denkmalpflege
ist jederzeit Zutritt zur Baustelle zu gestatten.

Bei Auftreten von auffalligen Bodenverfarbungen oder Geriichen ist unverziglich die Stadt
Waldsassen zu verstandigen.

Oberflachenversiegelungen von Stellplatzflichen und Wegen sind, sofern moglich, in
wasserdurchlassiger Art auszufiihren (Rasenpflaster, Pflaster mit mind. 2cm Fuge, ...)..
Nebengebdude, z. B. Garagen, Carports etc. sollen in Flachdachbauweise mit extensiv
begriintem Dach ausgefiihrt werden.

Empfohlene Pflanzliste:

Obsthochstdmme, z. B. Apfel (,,Jakob Fischer”, ,Kaiser Wilhelm“ oder ,,Gelber Edelapfel”
Hochstammbaume, z. B. Spitz — Ahorn, Berg — Ahorn, Hainbauche, Esche, Rotbuche, Stiel —
Eiche oder Berg — Ulme

Straucher, z. B. Feld — Ahorn, Hainbuche, Haselnuss, Faulbaum, Schlehe, Kreuzdorn, Schwarzer
Holunder oder Trauben — Holunder
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E. Begriindung mit Umweltbericht
1. Anlass und Erfordernis der Bebauungsplananderung

Der aktuell giiltige Bebauungsplan , Adalbert — Stifter — Stralle vom Juli 1966, umfasst groRe Teile des
stdlichen Waldsassener Stadtgebietes und erstreckt sich im Westen von der BahnhofsstraRe bis zur
heutigen Badstralle im Osten. Er gliedert sich in ein Mischgebiet (damalige Flur -Nr.: 105,580,581), ein
Sondergebiet fur die Errichtung einer Kindertagesstatte (damalige Flur — Nr.:590/2, 590/5) und im
Ubrigen ein WA - Allgemeines Wohngebiet.

Die Nutzung im dem vom Bebauungsplan festgelegtem baulichen MaRe ist nach heutigen
stadtebaulichen Anforderungen nicht mehr zeitgemaf. Auf der im Bebauungsplan von 1966
bezeichneten Parzelle 31, wurde sowohl eine an der StraRenkante der Badstralle befindliche
dreigeschossige, geschlossene Wohnbebauung vorgesehen, als auch eine westlich davon gegliederte
zweigeschossige, freistehende Wohnbebauung. Im Nordwesten war hier keine Bebauung vorgesehen,
wobei die Fliche auch aufgrund von GréRe und Lage nicht als Gartenanteil o. A. hitte genutzt werden
kdénnen.

Diese Flache wird nun, ebenso wie die als Parzelle 46 bezeichnete Flurnummer aus dem
Bebauungsplan von 1966, einer nach heutigem MaRstab attraktiver und wirtschaftlicher Wohnnutzung
zugefiihrt. Dem Ziel der weiteren stadtebaulichen Innenentwicklung von bereits ausgewiesenen
Baugebieten, deren Verdichtung und damit dem sparsamen Umgang mit Flachen wird damit Rechnung
getragen.

Es ist abzusehen, dass mit der dort zuldssigen baulichen Nutzung in den genannten Parzellen, auch in
den néachsten Jahren/Jahrzenten keine Wohnbebauung stattfindet und Diese gleichzeitig nicht mehr
mit den stddtebaulichen Interessen der Stadt Waldsassen korreliert. Weiterhin ist der Bedarf an
Wohnraum mittelfristig weiterhin gegeben.

Uberdies zeigte sich im Zusammenhang mit fritheren Bauvorhaben, dass die jeweils geplante
Bebauung oft in nicht unerheblichem Umfang mit den Festsetzungen des Bebauungsplanes in Einklang
zu bringen sind. Dies mit der Folge von teils aufwandigen Genehmigungsverfahren und Erteilung von
Befreiungen.

Aufgrund dieser neuen Rahmenbedingungen beabsichtigt die Stadt Waldsassen, die beiden genannten
Parzellen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes , Adalbert — Stifter — StraRe”, in dem Malse und
den Festsetzungen der baulichen Nutzung als WA — allgemeines Wohngebiet, weiter zu entwickeln.

Aus der konzentriert im Westen mittels dreigeschossiger Wohnbebauung genutzten Flachen soll eine,
sich Uber die Parzellen gleichmaRig verteilte, kleinteilige, zweigeschossige Wohnbebauung entwickelt
werden. Hierzu wird an der nordlichen Grundstiicksgrenze eine ErschlielungsstraRe als StichstralRe mit
PKW — Wendehammer geplant, welche die kiinftige Teilung der beiden Flurstiicke in insgesamt acht
Parzellen erlaubt. Auf Diesen sollen die planerischen und textlichen Festsetzungen des
Bebauungsplanes , Adalbert — Stifter — Stralle” unter Bericksichtigung aktueller Rahmenbedingungen
so gedndert werden, dass eine zeitgemaRe bauliche Nutzung moglich ist. Dies ermoglicht eine rasche
Bebauung und eine Starkung der Innenentwicklung der Stadt Waldsassen.
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1.1.0Ort der Planung

Die Planungsfldche umfasst 3.550 m? Flache, welche als ,, WA — Allgemeines Wohngebiet” ausgewiesen
ist. Sie befindet sich stidlich des Stadtzentrums von Waldsassen zwischen SchillerstraBe im Westen und
Badstrale im Osten innerhalb des weiter reichenden Planungsgebietes des Bebauungsplanes
»Adalbert — Stifter — StraRe”. Siidlich grenzt das Planungsgebiet an die Limmerstral3e an.

1.2.Wahl des Anderungsverfahrens

Dieser Bebauungsplan wird als sog. Bebauungsplan der Innenentwicklung aufgestellt, da innerhalb des
rechtsverbindlichen Bebauungsplanes , Adalbert — Stifter — Stralle” ein bereits zur Wohnnutzung
ausgewiesenes Gebiet nachverdichtet wird.

Damit soll die ausreichende Versorgung der Bevdlkerung mit Wohnungen und Bauparzellen
gewahrleistet werden. Demnach kann dieser Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren aufgestellt
werden (vgl. § 13a Abs. 1 BauGB), da auRerdem in ihm eine Grundflache im Sinne des § 13a Abs. 1 Satz
2 Nr. 1 BauGB von insgesamt weniger als 20.000 m? festgesetzt wird. Die Planungsfliche umfasst
insgesamt 3.550 m?2. Der Grenzwert von 20.000 m? wird somit deutlich unterschritten.
Ausschlussgriinde flir das beschleunigte Verfahren liegen ebenfalls nicht vor (vgl. § 13a Abs. 1 Satze 4
und 5 BauGB): Durch den Bebauungsplan wird die Zuldssigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur
Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung unterliegen, nicht begriindet. Eine
Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. b) BauGB genannten Schutzgiiter ist auch nicht zu
erwarten. AuRerdem sind Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren
Unfallen nach § 50 Satz 1 BImSchG ebenfalls nicht zu beachten. Im beschleunigten Verfahren wird von
der Umweltprifung nach § 2 Absatz 4 BauGB, von dem Umweltbericht nach § 2a BauGB, von der
Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfligbar sind,
sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach § 10a Abs. 1 BauGB abgesehen (§ 13a Abs. 1 Satz
2 Nr. 1 und Abs. 2 Nr. 1i.V.m. § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB). AuBerdem ist ein Ausgleich im Sinne
der Eingriffsregelung nach dem Bundesnaturschutzgesetz nicht erforderlich (§ 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1
und Abs. 2 Nr. 4i.V.m. § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB), wodurch die Berechnung der naturschutzrechtlichen
AusgleichmaRBnahme entfallt.

Von einer friihzeitigen Unterrichtung und Erorterung gem. § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB wird
abgesehen (§ 13a Abs. 2 Nr. 1i.V.m. § 13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 1 BauGB). Allerdings wird der Offentlichkeit
die Gelegenheit gegeben, sich Uber die allgemeinen Ziele und Zwecke sowie die wesentlichen
Auswirkungen der Planung zu unterrichten und sich innerhalb einer bestimmten Frist zur Planung
duBern zu kénnen (§ 13a Abs. 3 Satz 1 Nr. 2 BauGB).

1.3.Vorgaben der Regional- und Landesplanung

Unter Beachtung einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung soll mit Aufstellung des Bebauungsplans
weiterhin eine stadtebaulich sinnvolle Entwicklung und Ordnung gesichert werden. Insofern soll die
Bauleitplanung im Einklang mit den landesplanerischen Vorgaben stehen.

Waldsassen wird im Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) als Oberzentrum in Verbindung mit
der tschechischen Stadt Cheb (Eger) dem landlichen Raum sowie dem Raum mit besonderem
Handlungsbedarf zugeordnet. Entsprechend den Festlegungen zu Nr. 2.2.4. (Vorrangprinzip) sind die
Teilrdume mit besonderem Handlungsbedarf vorrangig zu entwickeln. Um auRerdem den Zielen zu Nr.
3.1 (Flachensparen) und 3.2 (Innenentwicklung vor AufRenentwicklung) des LEP gerecht zu werden,
wurde bewusst eine bereits mit einem Bebauungsplan Gberplante Flache fiir diese Bauleitplanung
ausgewahlt, um neuen Wohnraum im Innenbereich der Stadt Waldsassen zu schaffen und in bereits
vorhandenen bebauten Gebieten nachzuverdichten. Durch ein ausreichendes Angebot an Wohnraum
wird auch die Attraktivitat des Standorts Waldsassen fir junge Familien gefordert.
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Zusammenfassend stehen somit die regional- und landesplanerischen Ziele der vorliegenden Planung
nicht entgegen.

1.4. Entwicklungsgebot

Die Nutzung der vom Bebauungsplan umfassten Flache ist im Flachennutzungsplan als Flache zur
Wohnnutzung ausgewiesen. Gemal dem Entwicklungsgebot entspricht der Bebauungsplan mit seiner
Festsetzung als ,Allgemeines Wohngebiet” der sich aus dem Flachennutzungsplan ergebenden
Gebietstypisierung.

1.5.Begriindung der Anderung gegeniiber der rechtskréftigen Planfassung

Gebietstyp und MalR der baulichen Nutzung

Durch die unter Punkt 1.1. beschriebenen Veranderungen werden die vormals als zwei Parzellen
beschriebenen Flurstiicke, nun in acht Parzellen gegliedert. Die Festsetzung der baulichen Nutzung als
WA — Allgemeines Wohngebiet, bleibt bestehen.

Der Orientierungswert fur die Obergrenze der fiir im WA zuldssigen Grundflachenzahl (GRZ) 0,4 nach
§ 17 BauNVO wird ausschlieBlich fiir die Parzelle 8 mit 0,6 festgesetzt. Dies wird begriindet aufgrund
der bisherigen Festsetzung der Baudichte um urspriinglichen Bebauungsplan und der auf der Parzelle
8 befindlichen Bestandssituation, welche mit ihren Gebauden und versiegelten Flachen als stadtische
Bebauung den Schwellenwert der Grundflachenzahl von 0,4 bereits deutlich tiberschreitet.

Im Ubrigen wird die Grundfldchenzahl nach § 17 BauNVO mit 0,4 festgesetzt.

Durch die nun zuldssige Bebauung geht eine geringe Erhéhung der Baudichte einher. Dies entspricht
dem Ziel der Anwendung flachensparender Siedlung- und ErschlieBungsformen sowie Nutzung
vorhandener Potentiale der Innenentwicklung vorhandener Siedlungsgebiete im Sinne des LEP 2013.
Als Ausgleich hierfiir wird auf eine schwach versiegelnde Bauweise Wert gelegt und es werden
durchlassige Belage im AuBenbereich, sowie begriinte Flachdacher als Baukonstruktionen, empfohlen.

Bauweise, Baulinien, Baugrenzen

Die im Teil B — Planzeichnungen festgesetzten Baugrenzen werden gegeniiber dem rechtsgliltigen
Bebauungsplan deutlich grofSzligiger und gleichmaRig verteilter festgesetzt. Es wird nicht zwischen
Haupt- und Nebengebaude unterschieden. Dies soll eine flexiblere und raschere Bebauung der noch
freien Parzellen ermoglichen. Die, im urspriinglichen Bebauungsplan eingezeichnete, geschlossene
Bebauung, auf den Parzellen 5,6 und 7 aufgeldst und durch offene Bauweise auf der Einzelparzelle
ersetzt, um fir das bauliche Hinterland eine ausreichende Beliiftung/Belichtung zu schaffen. Im
Ubrigen wird die geschlossene Bauweise beibehalten. Auf der Parzelle 8 ist im Bestand eine
abweichende Bebauung vorhanden. Eine verdichtete, derart straRennahe Bebauung (klassischer
Wohnblock) ist nach heutigen Gesichtspunkten nicht zeitgemaR und wirde in dieser, vom
Bebauungsplan festgesetzten Form, wohl nicht mehr baulich realisiert werden.

Ortliche Bauvorschriften

In der Anderung des Bebauungsplanes werden fiir die verschiedenen Parzellen Geb3udetypen fiir die
Hauptgebdude mit Wandhéhen und Dachformen festgesetzt. Als Bezugskante flir die maximalen
zuldssigen Wandhohen wird immer die talseitige natlrliche Gelandeoberkante definiert. Dies
ermoglicht Bauwilligen modernere Gebdaudeformen und Bauweisen zu realisieren und stellt eine
ansprechende bauliche Gestaltung sicher. Den zwischenzeitlich umfangreicheren Abmessungen von
AuBenwandbauteilen, Dachkonstruktionen u. dgl. Aufgrund der zur Urfassung des Bebauungsplanes
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wesentlich héheren Anforderungen an energetische Belange (GEG) wird hierdurch ebenfalls Rechnung
getragen.

Die Festsetzungen zu Dachaufbauten wurden eindeutiger formuliert. Zur Firstrichtung wurden
Vorschlage integriert.

Fir Nebengebdude werden nunmehr statt der bisher zuldssigen Pultdacher auch Satteldacher,
Flachdacher zugelassen. Die Farbtone der Dacheindeckungen werden flexibler gestaltet um
zeitgemaRe und moderne Bauweisen fiir Bauwillige moglich zu machen. Dachgauben werden, unter
gestalterisch geregelten Voraussetzungen, ebenso wie Erker/Zwerchgiebel, zugelassen.

Die maximal zuldssigen Dachiiberstande werden von Ocm giebelseitig und 30cm traufseitig, auf 50cm
bzw. 75cm erhoht. Dies ermoglicht einen effektiven Fassadenschutz und eine zeitgemalies, optisches
Erscheinungsbild der Gebaude.

Die zulassigen Dachneigungen fiir E+2 Hauser wurden weiterhin mit 22° bis 28° festgesetzt, was dem
Grundzug der bereits vorhandenen Bauleitplanung entspricht. Zusatzlich werden weitere
Gebdudetypen zugelassen. Fir zweigeschossige Hauser und eingeschossige Hauser sind nun steilere
Dachneigungen bis 36° bzw. 44° zuldssig, was gleichgeartete Firsth6hen und ein optisch, ins stadtische
Bild passende Baukorper bewirkt. Weiterhin sind Flachdacher in den Parzellen 1 — 7 zul3ssig, um den
Bauwilligen mehr Spielraum bei der architektonischen Planung zu erméglichen und auf eine Bebauung
mit ansprechenden Stadtvillen in moderner Optik abzuzielen. Fir dreigeschossige Bauten in der
Parzelle 8 werden die Anforderung konkretisiert bzw. fir hier lediglich zweigeschossige Gebdude mit
Dachgeschoss ebenso steilere Dachneigungen bis 44° Neigung zugelassen.

Die Mindestmale von mehrgeschossigen Bauten von 8x10m wurden ersatzlos gestrichen.
Das bisher festgesetzte Mindestmal® des Seitenverhaltnisses von 5:4 wird gestrichen.

Die Vorgarten diirfen nunmehr, anstelle der ausschlieBlichen Nutzung als Ziergarten im Bebauungsplan
von 1966, flexibel genutzt werden und sind im Falle der Bebauung an der Limmerstralle z. B. als
Einfahrt bzw. Stellplatz nutzbar.

Die Festsetzungen fiir Einfriedungen werden flexibler und damit zeitgemaBer gehalten. Sockel bei
Einfriedungen werden aus Griinden des Naturschutzes (Barrieren fiir Kleintiere) ausdriicklich nicht
mehr zugelassen. Auf deren Durchlassigkeit im bodennahen Bereich ist Riicksicht zu nehmen.

Die Festsetzungen fiir die bestehenden 6ffentlichen Verkehrsflichen wurden nicht verandert. Es
wurde ein zusatzliche ErschlieBungsstralRe als Stichstralie eingetragen. Diese ist ausschlieflich fiir den
direkten Anrainerverkehr geplant und vor der Wohnbebauung zu realisieren. Die ErschlieBung der im
Hinterland gelegenen Parzellen mit Gas/Wasser/Kanal erfolgt tGiber die ErschlieBungsstraRe.

Die textlichen Festsetzungen fir die Grinordnung wurden beziglich der Mindestanforderung zur
Pflanzung von Laubb3dumen von Pflanzung eines Laubbaumes pro 200 m? Grundstiicksfliche auf
allgemein Ubliche Pflanzung eines Laubbaumes pro 500 m? Grundsticksfliche reduziert, eine
Mindestdurchgriinung ist damit weiterhin gewahrleistet. Diese sind als Festsetzung ,,Pflanzen: Bdume“
im Teil B — Planzeichnungen zeichnerisch dargestellt. Die Griinordnung wurde im Textteil durch eine
hinweisende Pflanzliste erganzt.

2. Umweltbereich

Nicht erforderlich, siehe hierzu Punkt ,1.2. Wahl des Anderungsverfahrens®.
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