Satzung

Die Stadt Waldsassen erlasst aufgrund der §§ 2, 9, 10, 13a und 13b des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 8. August 2020
(BGBI. | S. 1728), der Baunutzungsverordnung (BauNVQO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017
(BGBI. I S. 3786), der Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt geandert durch
Artikel 3 des Gesetzes vom 4. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057), des Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 14. August 2007 (GVBI. S. 588, BayRS 2132-1-B), zuletzt geandert durch § 1 des Gesetzes vom
23. Dezember 2020 (GVBI. S. 663), des Art. 23 der Gemeindeordnung (GO) fur den Freistaat Bayern in der Fassung der
Bekanntmachung vom 22. August 1998 (GVBI. S. 796, BayRS 2020-1-1-1), zuletzt geandert durch § 3 des Gesetzes vom
24. Juli 2020 (GVBI. S. 350) folgenden

verbindlichen Bebauungsplan

,Nahe Stationsweg“

als Satzung.

Textliche Festsetzungen (Teil B)

1. Art der baulichen Nutzung

Als Art der baulichen Nutzung wird im Geltungsbereich des Bebauungsplans ein allgemeines Wohngebiet (WA) nach
§ 4 BauNVO festgesetzt.

Im allgemeinen Wohngebiet (WA) sind zulassig:
- Wohngebaude,
- die der Versorgung des Gebiets dienenden Lé&den, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérenden
Handwerksbetriebe,
- Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.
Die in § 4 Abs. 3 Nr. 1 bis Nr. 5 BauNVO genannten Nutzungen sind nicht zugelassen.
Die nach § 13 BauNVO zugelassenen Raume fiir die Berufsaustbung freiberuflich Tatiger und solcher Gewerbetreibender,
die ihren Beruf in ahnlicher Art ausitben, sind zulassig.
2. MaR der baulichen Nutzung
21 Grundflachenzahl (§ 19 BauNVO)

Soweit sich aus der Ausnutzung der Uberbaubaren Flichen keine geringeren Werte ergeben, ist die in der
Planzeichnung (Teil A) festgesetzte Grundflachenzahl (GRZ 0,4) als Héchstmal} zulassig.

2.2 Vollgeschosse (§ 20 BauNVO)

Je Hauptgebdude werden zwei Vollgeschosse als Hochstmal festgesetzt:
Haustyp E + D oder E +1.

Fur Nebengebaude wird maximal ein Vollgeschoss festgesetzt.

Es gelten die Regelungen der BayBO, insbesondere Art. 83 Abs. 6:
.Soweit § 20 Abs. 1 BauNVO zur Begriffsbestimmung des Vollgeschosses auf Landesrecht verweist, gilt insoweit
Art. 2 Abs. 5 in der bis zum 31. Dezember 2007 geltenden Fassung fort.”

Diese Vorschrift definiert ein Vollgeschoss wie folgt:
sVollgeschosse sind Geschosse, die vollstandig tber der natirlich oder festgelegten Gelandeoberflache liegen und
Uber zwei Drittel ihrer Grundflache eine Héhe von mindestens 2,30 m haben.

Als Vollgeschosse gelten auch Kellergeschosse, deren Deckenunterkante im Mittel mindestens 1,20 m héher liegt als
die naturliche oder festgelegte Gelandeoberflache.”

3. Hoéhenlagefestsetzung der Hauptgebaude

Die zulassige Oberkante des fertigen Erdgeschossfulbodens (EFOK (max.)) der Hauptgeb&ude betragt maximal 0,30 m
Uber dem hochsten Punkt der hergestellten, angrenzenden o&ffentlichen Verkehrsflachen (StralRenkante). Dieses wird
horizontal und senkrecht gemessen vom jeweiligen Bezugspunkt an der StraRenkante zur Oberkante des fertigen
Erdgeschossfuibodens (vgl. folgende Systemskizze).

Fir die Parzellen 4 und 7 betragt die EFOK (max.) der Hauptgebdude maximal 1,50 m lber den hochsten Punkt der
hergestellten, angrenzenden offentlichen Verkehrsflache (Stralenkante).
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4. Bauweise und liberbaubare Grundstiicksflachen

Die tberbaubaren Grundstlicksflachen (§ 23 BauNVO) sind der Planzeichnung (Teil A) zu entnehmen. Es wird offene
Bauweise (§ 22 Abs. 2 BauNVO) festgesetzt. Die Vorgaben tber Abstandsflachen nach der BayBO (vgl. Art. 6 BayBO)
sind einzuhalten.

5. Nicht iiberbaubare Grundstiicksflachen

Auf der in der Planzeichnung (Teil A) schraffierten Flache sind Nebengebzude, Garagen und Uberdachte Stellplatze
unzulassig.

6. Offentliche Verkehrsflichen

Die ErschlieRungsstrafte wird als 6ffentliche Verkehrsflache festgesetzt. Die genaue Lage ist der Planzeichnung (Teil A) zu
enthehmen.

7. Immissionsschutz gem. § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB

An Fassaden und Dachflachen, die in der nachstehenden Abbildung 2 (Nachtzeitraum) der schalltechnischen
Abschatzungen in Bezug auf den Verkehrslarm zum Bebauungsplangebiet vom 13.11.2000 mit Larmpegelbereich |
gekennzeichnet sind und hinter denen sich schutzbedurftige Raume (Wohn-, Schlaf- und Kinderzimmer) befinden, sind bei
Errichtung und Anderung der Gebaude technische Vorkehrungen zum Schutz vor den Verkehrslarmemissionen der siidlich
geplanten Bundesstralle B299 vorzusehen, die gewahrleisten, dass die dem Larmpegelbereich entsprechenden
Anforderungen nach DIN 4109 an die Luftschalldammung von Auflenbauteilen eingehalten werden.

Legende

Larmpegelbereich | e
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Abbildung 2 (Nachtzeitraum) der schalltechnischen A
in Bezug auf den Verkehrslarm zum Bebauungsplangebiet vom 13.11.2000

Das bewertete Schallddamm-Mal der Aufenbauteile der oben beschriebenen Aufenthaltsraume darf jeweils einen Wert von
R'w= 30 dB nicht unterschreiten.

Hinweis:

Ein zum Luften eingesetztes Fenster hat ein Schallddmmmaf von 0 dB (voll gedffnet) bzw. ca. 15 dB im gekippten
Zustand. Entsprechend sind die zum Liften der Aufenthaltsraume dann als Schallschutzfenster auszufuhren, die der
obigen Anforderung nach einem bewerteten Schalldammmaf von R'w = 30 dB gentigen.

Bei Umsetzung konkreter Bauvorhaben kann mit einem entsprechenden schalltechnischen Nachweis von der Forderung
nach dem Einbau von Schallschutzfenstern abgewichen werden, soweit nachgewiesen wird, dass der in einem
allgemeinen Wohngebiet (WA) wahrend des Nachtzeitraums zuldssige Auenlarmpegel fur Verkehrslarmimmissionen von
45 dB(A) entsprechend der Orientierungswerte des Beiblatts 1 zur DIN 18005 Teil 1 eingehalten wird.

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

8.1 Déacher

Im Geltungsbereich sind nur die in der Planzeichnung (Teil A) angegebenen Dachformen und Dachneigungen
zulassig.

Als Dacheindeckung sind nur Dachsteine und Dachpfannen in den Farben ziegelrot bis braun oder hellgrau bis
anthrazit aus Ziegel oder Betonstein sowie Schiefer zuldssig. Fur Terrasseniberdachungen, Wintergarten und
Gewachshauser ist zusatzlich Glas als Dacheindeckung zuléssig.

Fur Garagen und Nebengebaude sind zusétzlich Pultdacher mit einer Neigung bis max. 10° zuléssig. Bei diesen
Pultdachern sind abweichende Dacheindeckungen (z.B. Trapezblech) zulassig.

Spiegelnde oder stark reflektierende Dachmaterialien sind nicht zuldssig. Ausgenommen hiervon sind technische
Anlagen zur solaren Energiegewinnung.

Je Dachseite ist ausschlieBlich eine Gaubenform zulassig.

8.2 Dachiiberstande

Im Geltungsbereich sind Dachiiberstédnde fur Gebaude mit den Dachformen Satteldach, Walmdach und Zeltdach an
Traufe um max. 0,50 m und am Ortgang um max. 0,30 m zulassig.

Fir Garagen und Nebengeb&ude sind fiir die zugelassene Dachform Pultdach Dachiiberstande an Traufe und First
um jeweils max. 0,50 m und am Ortgang um max. 0,30 m zulassig. Bei Terrasseniberdachungen und Wintergérten
sind diese Dachuiberstande auch bei der Dachform Flachdach zulassig.

8.3 Dachaufbauten und Querbauten

Im Geltungsbereich sind Zwerchgiebel und Dachgauben mit einer maximalen additiven Gesamtbreite von 1/3 der
Hauptgebaudelange je Dachseite ab einer Dachneigung von 38° zulassig, sie missen einen Mindestabstand von
1,50 m zu den Ortgangen und untereinander aufweisen.

Ferner mussen die Firste der Zwerchgiebel und Dachgauben einen Mindestabstand von 1,00 m zum Haupffirst,
vertikal gemessen zwischen der Oberkante Hauptfirst und der Oberkante Giebel- oder Gaubenfirst, aufweisen.

Ausgenommen hiervon sind dachneigungsgleiche Anlagen zur technischen Nutzung von Sonnenenergie.

8.4 Wandhohen und Gebdudehohen

Im Geltungsbereich sind folgende Gebaudehdhen (GH), Firsthohen (FH) und Wandhdhen (WH) fur die Hauptgebaude
zulassig:

Dachneigungen bis 30°

Es wird eine maximale Wandhéhe (WH (max.)) von 6,5 m, gemessen zwischen der EFOK (fertige
FuRbodenoberkante des Erdgeschosses) und dem Schnittpunkt der AuRenwand mit der Dachhaut, und eine maximal
zulassige Gebaude- bzw. Firsthohe (FH (max.)), gemessen zwischen der EFOK und der Oberkante Dachhaut bzw.
Oberkante Attika, mit 9,5 m festgesetzt.

Dachneigungen tber 30°

Es wird eine maximale Wandhéhe (WH (max.)) von 4,2 m, gemessen zwischen der EFOK und dem Schnittpunkt der
AuBenwand mit der Dachhaut, und eine maximal zulassige Gebaude- bzw. Firsthéhe (FH (max.)), gemessen
zwischen der EFOK und der Oberkante Dachhaut, mit 9,5 m festgesetzt.

8.5 Garagen, Nebengebdude, Stellplatze, Hofflachen

Es sind pro Wohn- bzw. Nutzungseinheit mindestens 2 Stellplatze nachzuweisen. Der Stauraum vor Garagen, in
einem Mindestabstand von 5,00 m sowie deren Zufahrt, darf zum Stellplatznachweis nicht herangezogen werden.

Die maximal zulédssige mittlere Wandhohe fur Garagen und Nebengebaude betragt 3,00 m, die maximal zulassige
Firsththe betragt 4,50 m. Unterer Bezugspunkt ist das natirliche Gelande.

Zufahrten und Zugange sind so auszubilden, dass das Oberflachenwasser den o¢ffentlichen Stralen nicht zugefiihrt
werden kann. Auferdem sind Zufahrten und Zugange konstruktiv so zu gestalten, dass infolge von Starkregen auf den
offentlichen Strallen oberflachlich abflieRendes Wasser nicht in die Bebauung eindringen kann.

Bei Stellplatzen, Zufahrten und Zugéngen sind fur die Oberflachenbefestigung und deren Tragschichten nur
Materialien mit einem Abflussbeiwert kleiner oder gleich 0,7 zu verwenden, wie z.B. Pflasterung mit mind. 30 %
Fugenanteil, wasser- und luftdurchlassige Betonsteine, Rasengittersteine, Rasenschotter, wassergebundene Decke.

Gebaudeunabhangige Solaranlagen gem. Art. 6 Abs. 7 Nr. 2 BayBO sind im Geltungsbereich unzuléssig.

8.6 Gelandegestaltung

Die bestehenden Gelandehshen sind an den Grenzen des Geltungsbereichs einzuhalten. Die Grundstlicksgrenzen
der kunftigen Bauparzellen sind innerhalb des Geltungsbereiches gegentiber den benachbarten Bauparzellen exakt
anzugleichen.

8.7 Werbeanlagen

Werbeanlagen sind nur am Ort der beworbenen Leistung und innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen
zulassig. Sie dirfen je Nutzungseinheit eine Flache von 2,00 m? nicht tberschreiten. Leucht- und Blinklichtreklamen
sind unzul&ssig.

9. Griinordnung
Die nicht iberbauten privaten Grundsttcksflachen sind zu begriinen und gartnerisch zu unterhalten.

Auf je 500 m? Grundsticksflache ist mindestens ein Laubbaum zu pflanzen und zu unterhalten. Auf die empfohlene
Pflanzenliste als Orientierungshilfe wird hingewiesen.

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

Flachenhafte Stein-, Kies-, Splitt- und Schottergarten oder —schuttungen sind unzuléssig.
Als flachenhaft gilt eine Flache > 1 % der privaten Grundstticksflache.

Die BepflanzungsmalRnahmen sollen in der dem Beginn der Gebaudenutzung folgenden Pflanzperiode durchgefiihrt
werden. Der Aufwuchs ist zu unterstitzen (ggf. Mulchen). Die Gehélzpflanzungen und Einzelbdume sind fachgerecht zu
pflegen und zu unterhalten. Ausgefallene Gehélze und Baume sind in der nachsten Pflanzperiode nachzupflanzen. Bei der
Pflanzung von Baumen muss, falls keine geeigneten Schutzmafnahmen ergriffen werden, ein seitlicher Abstand zu den
unterirdischen Leitungen von 2,5 m eingehalten werden (mafRgebend sind der horizontale Abstand zwischen Stamm und
AuBenhaut der Leitung).

Hinweise und Empfehlungen (Teil C)

1. Empfohlene Pflanzenliste

Obsthochstamme (Mindestqualitdt Stammumfang 10/12 cm)

Apfel: ,Jakob Fischer", ,Kaiser Wilhelm“ oder ,Gelber Edelapfel

Birnen: ,Gelbmostler”, ,Schweizer Wasserbirne" oder ,Oberésterreichische Weinbirne"
Zwetschgen: ,Hauszwetschge*

Hochstammbédume (Mindestqualitédt Stammumfang 16/18 cm)
Spitz-Ahorn, Berg-Ahorn, Schwarz-Erle, Hainbuche, Esche, Rotbuche, Vogel-Kirsche, Trauben-Kirsche, Stiel-Eiche,
Vogelbeere, Winter-Linde oder Berg-Ulme.

Straucher
Feld-Ahorn, Hainbuche, Haselnuss, Eingriffl. Weilldorn, Faulbaum, Trauben-Kirsche, Artengruppe Schlehe, Kreuzdorn,
Hunds-Rose (und weitere Wildrosen), Ohr-Weide, Sal-Weide, Schwarzer Holunder, Trauben-Holunder

Giftpflanzen gem. GUV 29.15
Allgemein ware eine Begriinung, die die Biodiversitat férdert, wiinschenswert.
2. Hangwasser /Starkniederschldage / Schichtwasser / Grundwasser

Entsprechende Schutzmaflnahmen gegen ggf. auftretendes wild abflieRendes Wasser, Hang- bzw. Schichtenwasser sind
entsprechend vorzusehen. Durch SchutzmalRnahmen wie z.B. Stitzmauern, Hangsicherungsmalnahmen usw. darf es zu
keinen nachteiligen Auswirkungen auf Dritte durch Veranderungen des ggf. auftretenden wild abfliefenden Wassers,
Hang- bzw. Schichtenwasser kommen.

Beim Bau von Kellergeschossen sind die Grundwasserverhaltnisse zu berilicksichtigen, um Schaden und
Beeintrachtigungen durch zeitweise ansteigendes Grund- oder Schichtenwasser zu vermeiden. In diesem Zusammenhang
werden notwendige Maltnahmen gegen Wassereinbriiche und Verndssungen nach den anerkannten Regeln der Technik
(z. B. wasserdichte Wanne) empfohlen. Bei Anordnung von Gebaudetffnungen wie Fenster und Turen im Kellerbereich
sowie bei der Anordnung von Auffullungen und Abgrabungen, ist dies zu berticksichtigen.

Auch zum Schutz gegen ortliche Starkniederschlage wird allgemein empfohlen, bei Gebaudeéffnungen (wie
Kellerlichtschéachten, Eingénge) die Unterkante der Offnung mit einem Sicherheitsabstand iber Gelandehéhe bzw.
Straenoberkante zu legen. Auf die DIN 18915 — Bauwerksabdichtungen wird hierbei verwiesen.

3. Niederschlagswasser

Gem. Art. 41 BayBO ist der Bauherr fur die schadlose Beseitigung des Abwassers verantwortlich. Die Entsorgung des
anfallenden Niederschlagswassers ist mit der zustandigen Behorde zu klaren. Auf den Praxisratgeber des Bayerischen
Landesamtes fiir Umwelt ,Regenwasserversickerung — Gestaltung von Wegen und Platzen®, www.lfu.bayern.de, wird
hingewiesen.

Eine Versickerung des Niederschlagswassers ist anzustreben. Auch wird empfohlen, zur Verringerung des
Niederschlagswassers Zisternen zur Regenwassernutzung einzusetzen. Die Nutzung von gesammeltem Regenwasser als
Brauchwasser fur Zwecke der Gartenbewésserung und zur Toilettenspilung wird als ausgesprochen wiinschenswert
erachtet. Ebenso wird empfohlen, zur Verringerung des Niederschlagswassers flach geneigte Dacher und Flachdacher als
begriinte Dacher auszubilden oder grofziigige Mulden mit geeignetem Bewuchs usw. anzulegen (Verdunstung von
Niederschlagswasser).

Eine Einleitung von gesammeltem Niederschlagswasser in ein Gewasser (Oberflachengewasser oder Grundwasser)
bedarf in der Regel einer wasserrechtlichen Erlaubnis beim zusténdigen Landratsamt. In diesem Zusammenhang wird auf
die Méoglichkeit der erlaubnisfreien Versickerung von Niederschlagswasser bzw. die Maglichkeit der erlaubnisfreien
Einleitung von Niederschlagswasser in Oberflachengewasser unter Einhaltung der Voraussetzungen der
,Niederschlagswasserfreistellungsverordnung” (NWfreiV) in Verbindung mit den ,Technischen Regeln zum schadlosen
Einleiten von Niederschlagswasser in das Grundwasser" (TRENGW) bzw. den ,Technischen Regeln zum schadlosen
Einleiten von Niederschlagswasser in Oberflachengewasser” (TRENOG) verwiesen.

4. Vorsorgender Bodenschutz

Mutterboden ist nach § 202 BauGB in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vergeudung und Vernichtung zu schiitzen.
Uberschussiger Mutterboden (Oberboden) oder geeigneter Unterboden sind méglichst nach den Vorgaben des §12
BBodSchV zu verwerten. Es wird empfohlen, hierfiir von einem geeigneten Fachbdtiro ein Verwertungskonzept erstellen zu
lassen. Der belebte Oberboden und ggf. kulturfahige Unterboden sind zu schonen, getrennt abzutragen, fachgerecht

zwischenzulagern, vor Verdichtung zu schiitzen und moglichst wieder seiner Nutzung zuzufuhren. Es wird eine max. Héhe
von 2 m fur Oberbodenmieten und maximal 4 m fur Unterboden- und Untergrundmieten empfohlen. Die Bodenmieten
durfen nicht befahren werden.

Bei Erd- und Tiefbauarbeiten sind zum Schutz des Bodens vor physikalischen und stofflichen Beeintrachtigungen sowie zur
Verwertung des Bodenmaterials die Vorgaben der DIN 18915 und DIN 19731 zu beriicksichtigen. Das Befahren von Boden
ist bei ungtinstigen Boden- und Witterungsverhéltnissen moglichst zu vermeiden. Ansonsten sind Schutzmalnahmen
entsprechend DIN 18915 zu treffen. Es wird empfohlen, entsprechend DIN 19639, die BaumaRnahme in der Planungs- und
Ausftihrungsphase von einer qualifizierten bodenkundlichen Baubegleitung beaufsichtigen zu lassen.

Zulieferung von Bodenmaterial: Soll Bodenmaterial i. S. d. § 12 BBodSchV zur Herstellung einer durchwurzelbaren
Bodenschicht verwendet werden, sind die Anforderung des § 12 BBodSchV einzuhalten. Uberschissiges
Bodenaushubmaterial soll méglichst direkt im Baugebiet wiederverwendet werden.*

5. Immissionen durch Landwirtschaft und Verkehr
Durch die ortsiibliche Bewirtschaftung der angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen kénnen gelegentlich Geruchs-,
Larm- und Staubemissionen entstehen, die nicht vermeidbar sind. Diese Belastungen sind als ortsblich und zumutbar

einzustufen und zu dulden.

Immissionen auf Nutz- bzw. Wohnwerte seitens des zu erwartenden Verkehrsaufkommens der geplanten B 299 (neu) im
Siiden sind entschadigungslos hinzunehmen.

Verfahrensvermerke

1.

Aufstellungsbeschluss

Der Stadtrat hat in seiner Sitzung am 03.06.2019 die Aufstellung des Bebauungsplans beschlossen. Der
Aufstellungsbeschluss wurde am 03.07.2019 ortsiiblich bekannt gemacht.

Beteiligung der Offentlichkeit und der Behérden

Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 02.02.2021 wurde mit der Begriindung geman § 13b Satz 1 i.V.m.
§ 13a Abs. 2 Nr. 1 und § 13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 2 und Satz 2 BauGB in der Zeit vom 12.02.2021 bis 15.03.2021 &ffentlich
ausgelegt. Hierauf wurde mit Bekanntmachung vom 02.02.2021 hingewiesen.

Gleichzeitig wurden berlihrte Behérden bzw. Trager offentlicher Belange beteiligt (§ 13b Satz 1 i.V.m. § 13a Abs. 2 Nr. 1
und § 13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 3 BauGB).

Der geénderte Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 27.04.2021 wurde mit der Begrindung gemafl § 13b
Satz1 iV.m. §13a Abs. 2 Nr. 1 und § 13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 2 und Satz 2 BauGB in der Zeit vom 05.05.2021 bis
04.06.2021 offentlich ausgelegt. Hierauf wurde mit Bekanntmachung vom 27.04.2021 hingewiesen.

Gleichzeitig wurden bertihrte Behérden bzw. Trager 6ffentlicher Belange beteiligt (§ 13b Satz 1 i.V.m. § 13a Abs. 2 Nr. 1
und § 13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 3 BauGB).

Satzungsbeschluss
Die Stadt Waldsassen hat mit Beschluss des Stadtrates vom 07.06.2021 den Bebauungsplan in der Fassung vom

27.04.2021 gemalR § 10 Abs. 1 BauGB als Satzung beschlossen.

Ausgefertigt:

Waldsassen, 0

Erster Bufgermeister

Inkrafttreten

Der Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan wurde gemaf § 10 Abs. 3 BauGB am 0 2. Juu 2021 ortsiblich bekannt
gemacht. Seit diesem Zeitpunkt wird der Bebauungsplan mit Begrindung wahrend der Dienststunden zu jedermanns
Einsicht bereitgehalten und tiber 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.
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Erster Birgermeister

Planzeichenerlauterungen

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

Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO)

Fullschema der Nutzungsschablone

Art der baulichen Nutzung

Zahl der max. zulassigen Voll- "
WA = Allgemeines Wohngebiet

geschosse je Hauptgebaude

Maximal zuléssige
Grundflachenzahl (GRZ)

zulassige Bauweise:
o = offen

Zulassige Dachformen und —neigungen mit Haustyp
SD = Satteldach

WD = Walmdach

ZD = Zeltdach

FD = Flachdach

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

Baugrenze

Flachen, auf denen gem. textlicher Festsetzung Nr. 5
Nebengebaude, Garagen und Uberdachte Stellplatze unzulassig
sind.

3. Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB
Offentliche Verkehrsflache

StraRenbegrenzungslinie

4. Geltungsbereich (§ 9 Abs. 7 BauGB)

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplans

Kennzeichnung
Fassaden mit Larmgrenzwertiiberschreitung
Hinweise
A Empfehlung Stellung Garage
i IJ Empfehlung Stellung Hauptgebaude
@ Parzellennummer
851 m? Grundstiicksgrole
. Zu pflanzende Laubbaume ohne Standortbestimmung
Hoéhenlinie

/""“‘\ btggj

Begrundung (Teil D)

1. Erfordernis der Planung

Das Erfordernis der Planung ergibt sich aus der gestiegenen Nachfrage nach Baugrundstiicken im Kernort Waldsassen. Die
Stadt verfugt Uber keine Parzelle mehr im Baugebiet ,Am Zieglerrang®. Allein in den Jahren 2017 bis 2019 konnten Uber
zwanzig Bauparzellen veraufRert werden. Dass dieser Trend nicht dauerhaft anhalt, erscheint klar. Dennoch muss fir mégliche
Bauwerber ein Angebot bereitgestellt werden.

Unter Beachtung einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung soll mit Aufstellung des Bebauungsplans weiterhin eine
stadtebaulich sinnvolle Entwicklung und Ordnung gesichert werden. Insofern wurden im Vorfeld entsprechende Uberlegungen
angestellt, damit die Bauleitplanung im Einklang mit den landesplanerischen Vorgaben steht.

Um den zusatzlichen Bedarf an Baugrundstiicken unter Beriicksichtigung der Festlegungen 1.2.1 (Demographischer Wandel),
Nr. 3.1 (Flachensparen) und 3.2 (Innenentwicklung vor Aufenentwicklung) des Landesentwicklungsprogramms Bayern (LEP)
entsprechend darzulegen, wird somit auf Folgendes hingewiesen:

Die Stadt Waldsassen kann in den vergangenen Jahren auf eine positive Entwicklung zuriickblicken, wobei sich die Einstufung
als Oberzentrum (gemeinsam mit Cheb) hier sicherlich positiv auswirkte. Parallel dazu ist natirlich auch der Bedarf an
Wohnbauflachen ungebrochen.

Demographischer Wandel:

Die Bevolkerungsprognose des Bayerischen Landesamts fir Statistik sieht sicherlich einen Riickgang der Bevélkerung in
Waldsassen fur die kommenden Jahrzehnte. Allerdings konnte speziell in den vergangenen Jahren eine Stagnation (im
Zeitraum 2013 bis 2017 nahm sogar die Einwohnerzahlen wieder zu) festgestellt werden. Auch verlangsamte sich die aufgrund
beruflicher Rahmenbedingungen, Studium etc. bedingte Abwanderung. Auflerdem konnte in den vergangenen zehn Jahren
durchaus mehrfach Wohnbauland an Personen aus Ballungsraumgebieten vermittelt werden. Hierbei handelte es sich u.a. auch
aber nicht ausschlieBlich um ehem. Waldsassener Einwohner. Abgesehen von der normalen ortsbezogenen Nachfrage nach
Wohnbauland, fuhrte dieser Umstand mittlerweile auch dazu, dass verfugbare Bauflachen Uberproportional nachgefragt
wurden. Dieser Trend halt momentan weiterhin an.

Nach den Vorgaben des LEPs soll insbesondere in Teilrdumen, die besonders vom demographischen Wandel betroffen sind,
die Abwanderung vermindert werden. Sollte allerdings der Bedarf an Bauland vor Ort nicht gedeckt werden kénnen, wirden
sich u.U. Bauwerber anderorts niederlassen. Dies wirde sich natiirlich negativ auf die Bevolkerungsprognose auswirken. Dem
kann man nur entgegenwirken, indem man ein Mindestangebot an Wohnbauflachen zur Verfigung stellen kann, was aktuell in
Waldsassen seitens der Stadt nicht mehr méglich ist.

Dass eine entsprechende Nachfrage vorliegt, zeigt allein schon der Umstand, dass nach Bekanntwerden der Bauleitplanung
bereits flr alle sieben in stadtischem Eigentum befindlichen Parzellen Kaufinteressenten vorstellig waren.

Aktuell wird auch das Baugenehmigungsverfahren fir den Neubau eines Dienstgebdudes mit 70 Arbeitsplatzen des
Landesamts fur Digitalisierung, Breitband und Vermessung, welches in Waldsassen errichtet werden soll, vorangetrieben.
Dieser Umstand wird sich mittelfristig sicherlich auch positiv auf die Bevélkerungsprognose und auf den Wohnbaulandbedarf
auswirken.

Vorrang Innenentwicklung vor AuRenentwicklung einhergehend mit dem Gebot des Flachensparens:

Die Stadt Waldsassen hat bereits in der Vergangenheit enorme Anstrengungen unternommen, um dem LEP-Gebot des
Flachensparens sowie dem Ziel Innen- vor AuBenentwicklung gerecht zu werden. So wurde die Stadt bereits fur ihr
Engagement in diesem Bereich als eine der ersten Kommunen in Bayern 2019 mit dem Gitesiegel ,Flachenbewusste
Kommune* der Bayerischen Staatsregierung ausgezeichnet und sogar im ,greenpeace magazin“, Ausgabe Marz/April 2021 als
die Vorzeigekommune in Bayern in Sachen Flachensparen hervorgehoben.

Durch das Gitesiegel ,Flachenbewusste Kommune* wurde u.a. honoriert, dass die Stadt Waldsassen innerértliche
leerstehende Gebaude und Gewerbebrachen mit dem strategischen Ziel erwarb, diese zu revitalisieren oder riickzubauen.
Gleichzeitig ist ein Leerstandskataster erstellt worden, um vom Leerstand bedrohte bzw. brachliegende Wohngebaude zu
erfassen. Durch gezielte Vermittlung und Akquise wurden einige dieser Geb&ude von Privatinvestoren erworben, was zu einer
Sanierung und Neubelebung dieser Gebaude fiihrte. Auch wurde die Stadt selbst tatig und sanierte wichtige, teils
denkmalgeschitzte Gebaude. Dadurch entstand wieder neuer Wohnraum — tiberwiegend mitten im Stadtzentrum.

Die Stadt hat viele Industriebrachen abgebrochen und die Flachen einer neuen Nutzung zugefuhrt. Aktuell wird auf einer dieser
Flachen nach langen Bemiihungen eine Eigentumswohnanlage errichtet — die erste nach 30 Jahren. Es laufen Sanierungen von
mehreren Gebauden in der Innenstadt, die zu Wohnraum umgebaut werden (viele gleichartige Projekte sind bereits
abgeschlossen und voll vermietet). Der Leerstand in der Innenstadt ist mit den MalRnahmen des letzten Jahrzehnts fast vollig
verschwunden. Spielplatze wurden aufgelassen und fiir Wohnbebauung frei gegeben, ein Altbestand an Mietwohnungen im
Stadtzentrum aufgekauft und demn&chst abgebrochen, um 18 weitere Mietwohnungen im Innenstadtbereich entstehen zu

lassen. Waldsassen verzichtet zudem auf Ausweisung groBerer Gewerbeflaichen und entwickelt zusammen mit den
Nachbarorten ein interkommunales Gewerbegebiet bei Wiesau.

In 2016 wurde bereits ein sog. Vitalitatscheck in Auftrag gegeben, mit dem u.a. Innenstadtentwicklungspotentiale ermittelt und
festgesellt wurden. Unter Zugrundelegung dieses Vitalitatschecks wurden in der Vergangenheit Anstrengungen unternommen,
um entsprechende Immobilien zu vermitteln bzw. zu sanieren.

Daruber hinaus hat die Stadt im vergangenen Jahr gezielt alle unbebauten, aber bebaubaren Grundstiicke in Waldsassen als
weiteres bestehendes Flachenpotential ins Auge gefasst und ermittelt. Deren Grundstiickseigentiimer wurden konkret von der
Stadt mit Kaufabsichten kontaktiert — zuletzt im Dezember 2020. Allerdings besteht aktuell keine Abgabebereitschaft der
Grundstickseigentiimer, was dazu fuhrt, dass dieses Flachenpotential als freie Wohnbauflachen derzeit nicht verflgbar ist.
Weiterhin wurden in diesem Jahr ahnliche Anstrengungen im Ortsteil Kondrau unternommen. Leider ebenfalls bislang ohne
Erfolg.

Der verantwortungsvolle Umgang mit Flachen ist in Waldsassen beispielhaft gelost und wird strategisch verfolgt und umgesetzt.
Gleichwonhl ist die Nachfrage an Wohnbauland in Waldsassen auf hohem Niveau. Dieser Bedarf kann aber in absehbarer Zeit
nicht gedeckt werden, ohne dass Wohnbauflachen ausgewiesen werden. Aber auch dies wird mit einem Masterplan vorbereitet
und neue Wohnbauflachen nur zuriickhaltend und stets als Abrundung bestehender Wohnbausiedlungen angegangen.

Nachdem die Stadt Waldsassen in den vergangenen Jahren durch ihre Anstrengungen den Bedarf an entsprechenden Flachen
mittels den dargestellten Maflnahmen einigermalen gerecht werden konnte, wurde bislang auch auf die Ausweisung von
Wohnbauland auf AuRenbereichsflachen in Waldsassen verzichtet. Zumal der Stadt das Flachensparen wichtig ist. Um dies zu
dokumentieren, fasste der Stadtrat vor einigen Jahren einen Grundsatzbeschluss, wodurch man sich auferlegt hat, dass
Innenentwicklung grundsatzlich Vorrang vor einer Aulenentwicklung haben soll.

Mittlerweile ist man nun aber an einem Punkt angelangt, an dem sich wie bereits ausgefiihrt die Notwendigkeit einer
stadtebaulich geordneten Erweiterung nicht mehr von der Hand weisen lasst, da die Nachfrage nach Eigenheimen aktuell nicht
mehr anderweitig gedeckt werden kann.

Aufgrund der Erfahrungen zum Flachensparen weist die Stadt bewusst nur moderat weiteres Wohnbauland aus. Deshalb
wirden mit dieser Bauleitplanung lediglich nur sieben neue Parzellen entstehen, die sich an die bestehende Bebauung anfligen
und sich auch gut in die bestehende umliegende Bebauung einfiigen. Weitere zwei Parzellen (eine davon ist bereits bebaut) im
Bebauungsplangebiet sind bereits im bestehenden Bebauungsplan ,Stationsweg, Anderungsplan 1* erfasst und werden nur mit
integriert.

In den nachsten Jahren ist auch eine grundsatzliche Uberarbeitung des aktuellen Flachennutzungsplans vorgesehen. Hierbei
wird man Bereiche, die aktuell als Wohnbauflachen ausgewiesen sind und die in absehbarer Zeit nicht bebaut werden kénnen,
Uberdenken und u.U. wieder zurlickzunehmen.

Sonstige Anmerkungen:

Um evtl. Spekulationsgedanken vorzubeugen und eine zligige Bebauung sicherzustellen, werden flr alle sieben Bauparzellen,
die sich im stadtischen Eigentum befinden, Bauverpflichtungen festgelegt. Diese Bauverpflichtungen werden allerdings, wie
auch schon in der Vergangenheit, in den jeweiligen Kaufvertragen aufgenommen und nicht im Bebauungsplan festgesetzt. In
der Regel wird hier ein Zeitraum von funf Jahren vorgegeben.

Die die ubliche und vor dem Hintergrund der Flacheneffizienz gebotene Gréfte zum Teil deutlich Uberschreitende Bauparzelle 7
kann aufgrund der vorgegebenen topographischen Lage nicht reduziert werden.

Der Vereinbarkeit der Bauleitplanung mit den Erfordernissen der Raumordnung und mit den Anforderungen an ein gesundes
Wohnen wurde dahingehend Rechnung getragen, dass die geplante B299 (neu) im Rahmen der immissionsschutzrechtlichen
Festsetzungen im Bebauungsplan entsprechend beriicksichtigt wurde.

Zusammenfassend stehen somit die regional- und landesplanerischen Ziele der vorliegenden Planung nicht entgegen.

2. Ort der Planung

Die Planungsflache liegt am nordéstlichen Ortsrand von Waldsassen im Bereich zwischen der Gemeindestralle ,BinhackstraRe"
und ehem. Bahndamm, &stlich der Gemeindestrale ,Stationsweg". Westlich schlie3t sich der Bebauungsplan ,Schiitzenstralle
Rechts” und noérdlich der Bebauungsplan ,Stationsweg” jeweils mit der Nutzungsart ,Allgemeines Wohngebiet (WA)“ an. Im
Osten grenzt eine bestehende Kleingartenanlage, im Stiden eine landwirtschaftliche Nutzflache an.

Der Planungsflache umfasst eine Gesamtflache von 9.720 m? und gliedert sich wie folgt:

Nutzung Flache in m?
Wohnbauflache 8.757
offentliche Verkehrsflache 963
Gesamtflache 9.720

Diese Flache wird derzeit intensiv landwirtschaftlich genutzt. Der Abstand zur geplanten Bundesstralle B 299 (neu) betragt
ca. 90 m (gemessen ab Fahrbahnmitte). Die geplante Trasse soll in einem Gelandeeinschnitt von ca. 4 m unter dem
vorhandenen natiirlichen Niveau verlaufen.

3. Entwicklungsgebot

Im Flachennutzungsplan der Stadt Waldsassen ist die Planungsflache als ,Allgemeines Wohngebiet* nach § 4 BauNVO
ausgewiesen. Insofern wird das stadtebauliche Entwicklungsgebot nach § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB bei der Planung beachtet.

Auszug aus dem Flachennutzungsplan der Stadt Waldsassen

Nutzungskonflikte mit den bestehenden Nutzungen im Umfeld sind nicht zu erwarten.

4. Verbindliche Bauleitplanung

Vom Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Nahe Stationsweg* wird auch der Bebauungsplan ,Stationsweg, Anderungsplan 1*
erfasst und integriert.

Die festgesetzten Bauparzellen werden mit einer Grundflachenzahl von 0,4 und einer offenen Bauweise mit maximal zwei
Vollgeschossen (Haustyp: E + D und E + 1) festgesetzt. AuRerdem werden die Uberbaubaren Grundstiicksflachen tber
festgesetzte Baugrenzen bestimmt. Damit werden die Festsetzungen des integrierten Bebauungsplans fortgefiihrt.

5. Wesentliche Auswirkungen der Planung

ErschlieRung
Die Planungsflache ist pradestiniert fiir die Aufstellung eines Bebauungsplans. Samtliche fir eine Erschliefung notwendigen

Anlagen (Wasser- und Kanalleitungen sowie sonstige Spartenleitungen) sind bereits in den Gemeindestralen ,Stationsweg”
und ,.Binhackstrafte® vorhanden und verursachen somit nur kleinere Tiefbauarbeiten bzw. Kosten. Nachdem fir die
ErschlieBung nur eine ErschlieBungsstrale von ca. 100 m notwendig ist, da ein Teil der Parzellen Uber die bestehenden
Ortsstrafen ,Binhackstrale” und ,Stationsweg“ erschlossen werden kann, entsteht auch hier nur ein minimaler
ErschlieBungsaufwand. Die GroRe des Baugebiets mit neun Parzellen, wobei eine Parzelle bereits bebaut ist, garantiert eine
schnelle Bebauung ohne weitere Baullicken, zumal fir sieben Parzellen bereits konkrete Kaufangebote vorliegen.

Brandschutz

Der Brandschutz ist durch die Ausrlstung und Personalstarke der Freiwilligen Feuerwehr Waldsassen sowie die
Loschwasserversorgung Uber die o6ffentliche Wasserversorgungsanlage sichergestellt. Die Bauparzellen koénnen mit
Rettungsfahrzeugen angefahren werden. Die ErschlieRungsstralen verfiigen tiber eine ausreichende Breite.

Immissionsschutz

Auf die Planungsflache wirken Immissionen aus dem Verkehrslarm der bestehenden Ortsstrallen im Umfeld ein. Hierbei handelt
es sich um Orts-/Anwohnerstralten, auf denen eher mafige Verkehrsbewegungen durch den Anwohner- und Besucherverkehr
entstehen. Somit sind hiervon keine negativen Beeintrachtigungen zu erwarten.

Allerdings durften nach Fertigstellung der geplanten Bundesstrafte B 299 (neu) im Siden erhohte Immissionen zu erwarten
sein. Deshalb wurden hierzu entsprechende schalltechnische Abschatzungen in Bezug auf den Verkehrslarm zum
Bebauungsplangebiet in Auftrag gegeben, die Gerduschimmissionen im Planungsgebiet erwarten lassen (siehe unten
dargestellte Abbildung 1 (Tageszeitraum) und Abbildung 2 (Nachtzeitraum).

Eine Uberschreitung der Orientierungswerte des Beiblatts 1 zur DIN 18005 Teil 1 sind innerhalb des Planungsgebiets aufgrund
dieser schalltechnischen Abschatzungen wahrend des Tageszeitraumes nicht zu erwarten. Lediglich wahrend der Nachtzeit
wird in einem bis zu ca. 10 m (Parzelle 8) bzw. ca. 20 m (Parzelle 9) breiten Ost-West-Korridor im stidlichen Bereich eine

Uberschreitung zu erwarten sein. Bei allen anderen Parzellen werden die Orientierungswerte innerhalb der tberbaubaren
Grundstiicksflachen eingehalten.

Aus immissionsschutzfachlicher Sicht ist bekannt, dass bei Aufenpegeln Uber 45 dB(A) bei gesunden Erwachsenen ein
ungestorter Schlaf nicht mehr méglich ist. Aus diesem Grund waren weitergehende Schallschutzfestsetzungen insbesondere fur
die schutzbedurftigen Raume — das sind die Wohn-, Schlaf- und Kinderzimmer — der Wohnhauser auf den Parzellen 8 und 9
erforderlich und der Larmpegelbereich mit den entsprechenden Grenzwertliberschreitungen im Bebauungsplan zu
kennzeichnen. Nachdem lediglich zwei Parzellen betroffen sind, wird aufgrund der massiven Kostenhéhe von aktiven
SchallschutzmalRnahmen (z.B. Wande) abgesehen.

Nachdem die Reitanlage, die vom Reit- und Fahrverein Waldsassen e.V., betrieben wird, ca. 160 m vom &stlichen Rand der
Planungsflache entfernt liegt, sind hier keine negativen Beeintrachtigungen zu erwarten.

Vom Plangebiet selbst sind ebenfalls Emissionen auf die umliegenden Nutzungen zu erwarten. Da im Rahmen der
Festsetzungen jedoch ausschlieBlich Nutzungen moglich sind, die in einem allgemeinen Wohngebiet zuldssig (und die im
Umfeld bereits vorhanden sind) und mit diesem vertraglich sind, sind erhebliche Auswirkungen auf das Umfeld nicht zu
erwarten. Mit der Festsetzung eines allgemeinen Wohngebietes ist eine langfristige stadtebauliche Konfliktbewaltigung
gewahrleistet.

Natur- und Landschaftsschutz

Negative Auswirkungen auf den Naturhaushalt und das Landschaftsbild sind durch die Planung nicht zu erwarten, weil die
Planungsflache bereits jetzt als intensiv genutztes Ackerland bewirtschaftet wird und natirliche Vegetation auf dieser Flache
nicht vorhanden ist. AuRerdem befindet sich der Geltungsbereich des Bebauungsplans aulterhalb von naturschutzrechtlichen
Schutzgebieten.

Mensch, Tier, Boden

Das Schutzgut ,Mensch” wird durch die Planung nicht negativ beeinflusst, weil die Planungsflache keine Bedeutung fur
Erholung hat und durch die geringe Anzahl der Bauparzellen nur wenig Ziel-/Quellverkehr verursacht wird. Schutzgut
.+ lier/Pflanzen/biologische Vielfalt* sowie ,Boden® sind durch die vorhandene Nutzung bereits vorbelastet und werden durch die
Bebauung nicht weiter beeintrachtigt.

Biotop

Zudem befinden sich innerhalb der Planungsflaiche keine amtlich kartierten Biotope. Das nachstgelegene Biotop ,Hecke in
Waldsassen® (ID 5939-1046-001, Biotopkartierung Flachland) befindet sich ca. 60 m sidlich der Planungsflache. Aufgrund der
Distanz sind keine negativen Auswirkungen auf das Biotop zu erwarten.

Gewasser
Innerhalb und in der naheren Umgebung der Planungsflache sind keine oberirdischen Gewasser vorhanden.

Altlasten

Es liegen keine Informationen Uber Altlasten, Altlastenverdachtsflachen sowie Schadensfalle mit wassergefahrdenden Stoffen
innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplans vor. Sollten bei der Durchfihrung von BaumaRnahmen dennoch
Verdachtsflachen oder Auffalligkeiten beztiglich Bodenverunreinigungen auftreten, sind die Bauarbeiten umgehend einzustellen
und das zustéandige Landratsamt sowie Wasserwirtschaftsamt zu informieren, um ggf. das weitere Vorgehen abzustimmen.

Denkmalschutz

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans liegen gemal dem Denkmal-Atlas des Bayerischen Landesamtes fiir Denkmalpflege
keine Informationen Uber Boden- oder Baudenkmaler vor (Zugriff: 02.02.2021). Lediglich im weiteren Umfeld an der
GemeindestralRe ,Stationsweg® befinden sich zwei gemauerte als sog. Rosenkranzstationen genutzte Pfeiler, die als
Baudenkmaler in der Denkmalliste gefiihrt sind. Allerdings durften sich hierfir durch die Planung keine negativen Folgen
ergeben. Auf die gesetzliche Meldepflicht nach Art. 8 Abs. 1 und 2 BayDSchG wird an dieser Stelle hingewiesen.

Sonstige Schutzgtter

Weitere Belange und Schutzgiiter im Sinne des § 1 Abs. 5 und 6 BauGB wurden durch die Stadt Waldsassen im Rahmen der
Planung ebenfalls geprift. Eine Betroffenheit besteht nach dem Kenntnisstand der Stadt Waldsassen durch die Planung nicht,
ohne dass dies hier ausdricklich aufgefuhrt ist.

6. Verfahren

Der Bebauungsplan kann im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden (vgl. § 13b Satz 1 i.V.m. § 13a Abs. 1 BauGB), da es
sich um einen Bebauungsplan mit einer Grundflaiche im Sinne des § 13a Abs. 1 Satz 2 BauGB von insgesamt weniger als
10.000 m? handelt, durch den die Zulassigkeit von Wohnnutzungen auf Flachen begriindet wird, die sich an im Zusammenhang
bebaute Ortsteile anschliefen (Bebauungsplan der Innenentwicklung mit Einbeziehung von AuRenbereichsflachen).

Denn die Planungsflache umfasst insgesamt 9.720 m? wovon 8.757 m? als Wohnbauflachen ausgewiesen werden. In
Verbindung mit der festgesetzten Grundflachenzahl von 0,4 ergibt sich eine zu erwartende versiegelte Wohnbauflache von
3.502,80 m>. Der Grenzwert von 10.000 m? wird somit deutlich unterschritten. AuBerdem soll die Nutzung als ,Allgemeines
Wohngebiet* erfolgen und das Areal schliet an vorhandene Planungsgebiete an.

Ausschlussgriinde fiir das beschleunigte Verfahren liegen ebenfalls nicht vor (vgl. § 13a Abs. 1 Satze 4 und 5 BauGB):

Durch den Bebauungsplan wird die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfihrung einer
Umweltvertraglichkeitspriifung unterliegen, nicht begriindet. Eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. b) BauGB
genannten Schutzgiter ist auch nicht zu erwarten. Auferdem sind Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der
Auswirkungen von schweren Unféllen 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 verfugbar sind, sowie
von der zusammenfassenden Erklarung nach § 10a Abs. 1 BauGB abgesehen (§ 13b Satz 1 i.V.m. § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1
und Abs. 2 Nr. 1i.V.m. § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB). Aufierdem ist ein Ausgleich im Sinne der Eingriffsregelung nach dem
Bundesnaturschutzgesetz nicht erforderlich (§ 13b Satz 1 i.V.m. § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 und Abs. 2 Nr. 4 i.V.m. § 1a Abs. 3
Satz 6 BauGB), wodurch die Berechnung der naturschutzrechtlichen Ausgleichmalinahme entfallt.

Von einer frihzeitigen Unterrichtung und Erérterung gem. § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB wird abgesehen (§ 13b Satz 1,
§ 13a Abs. 2, § 13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 1 BauGB). Allerdings wird der Offentlichkeit die Gelegenheit gegeben, sich tber die
allgemeinen Ziele und Zwecke sowie die wesentlichen Auswirkungen der Planung zu unterrichten und sich innerhalb einer
bestimmten Frist zur Planung duern zu kénnen (§13b Satz 1, § 13a Abs. 3 Satz 1 Nr. 2 BauGB).

Planzeichnung (Teil A)

Schalltechnische Abschatzungen in Bezug auf den
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Abbildung 1 (Tageszeitraum)

Berlicksichtigung der im Planfeststellungsverfahren zur B299
beschriebenen SchallschutzmalRnahmen, Isophonenberechnung
GRZ o in 9 Metern Uber Boden im Tageszeitraum:

0 Verkehrslarm zum Bebauungsplangebiet vom 13.11.2020:

Abbildung 2 ( Nachtzeitraum)
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Mafdstab 1 : 1000

Der in einem allgemeinen Wohngebiet (WA) wahrend des
Tageszeitraums zuldssige Aufdenlarmpegel fur
Verkehrslarmimmissionen entsprechend der Orientierungswerte
des Beiblatts 1 zur DIN 18005 Teil 1 betragt 55 dB(A).
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Berlicksichtigung der im Planfeststellungsverfahren zur B299
beschriebenen SchallschutzmaRnahmen, Isophonenberechnung
in 9 Metern Uber Boden im Nachtzeitraum:
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Der in einem allgemeinen Wohngebiet (WA) wahrend des
Nachtzeitraums zulassige AuRenlarmpegel fir
Verkehrslarmimmissionen entsprechend der Orientierungswerte
des Beiblatts 1 zur DIN18005 Teil 1 betragt 45 dB(A).
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Malstab 1 : 5.000

Flur Nr. 845, 845/1, 845/2, 845/3, 845/4, 852 Teilflache und 878/17
der Gemarkung Waldsassen
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