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1 Férmliches Verfahren und Planungsgrundlagen

1.1 Aufstellungsbeschluss, Lage des Plangebiets und raumlicher Geltungsbereich

Abbildung 1:

Der Rat der Stadt Furth im Wald hat in seiner 6ffentlichen Sitzung
am 27.04.2017 die Aufstellung des Bebauungsplans unter der
Bezeichnung:

Bebauungsplan Allgemeines Wohngebiet ,, Aufelder”
beschlossen.

Der rdaumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt
siidostlich des Stadtkerns der Stadt Furth im Wald.

Er wird im Norden durch die Eschlkamer Strafle und den Neubau
des Rettungszentrums Furth im Wald begrenzt. Im Osten, Siden
und Westen schlieflen landwirtschaftlich genutzte Flachen an.

Der nachstehenden Abbildung kann die Lage des Plangebiets im
Stadtgebiet entnommen werden.

Ubersichtsplan — Lage im Raum und rdumlicher Geltungsbereich

Furth
im Wald

Plangebiet

Der genaue Verlauf der Plangebietsgrenze geht aus der
Planzeichnung des Bebauungsplans hervor. Vom raumlichen
Geltungsbereich des Bebauungsplans Allgemeines Wohngebiet
»Aufelder”, der eine GroRe von rund 18.700 gm umfasst, wird das
Flurstiick 1906 ganz und das Flurstiick 1911/1 in Teilen erfasst
(vgl. Abbildung 2: Betroffene Flurnummern).
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Abbildung 2:

Fl. Nr. 1906
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1.2

13

Wahl des Verfahrens

Verfahrensiibersicht

Die Voraussetzungen fiir ein vereinfachtes, beschleunigtes
Verfahren nach § 13 b BauGB fiir die Ausweisung des Baugebiets
»Aufelder” sind aufgrund der direkten Anbindung an die
bestehende Ortslage, einer maximal (iberbaubaren Grundflache
unter 10.000 gm und der geplanten, vorrangig dem Wohnen
dienenden Nutzung gegeben.

Das Baugebiet nach § 13 b BauGB schlieRt an das bestehende
Baugebiet ,Grabenfelder” (Eschlkamer Siedlung), nordlich der
Eschlkamer Strale an.

Die gemeinsame Grenze, die Eschlkamer StraBe (Kreisstrafle CHA
4) hat seit jeher eine ErschlieBungsfunktion fiir die Eschlkamer
Siedlung und wird auch so wahrgenommen. Eine trennende
Funktion wird auch aufgrund der engen Verbindung zur
bestehenden Ortslage nicht angenommen.

»Aufelder” ist in seiner GroRe der sog. Eschlkamer Siedlung weit
untergeordnet. Durch die gemeinsame Uberortliche ErschlieBung
durch die Eschlkamer StraRe wird durchaus ein stadtebaulicher
Zusammenhang hergestellt.

Gerade in Bezug auf das MaR der baulichen Nutzung und den
gestalterischen Festsetzungen wurde Wert auf ein einheitliches
Erscheinungsbild gelegt. So entsteht zwischen den beiden
Baugebieten, dem bestehenden ,Grdbenfelder” und dem
geplanten  ,Aufelder” eine Einheit die, durch die
HaupterschlieBungsstrale nicht getrennt, sondern verbunden
wird.

Im Besonderen verliert auch das vorhandene Rettungszentrum
durch eine  harmonisch umgebende Bebauung sein
groRvolumiges, mitten in landwirtschaftlichen Flachen stehendes
Aussehen.

Die nach den Vorschriften des Baugesetzbuchs erforderlichen
Verfahrensschritte zur Aufstellung des Bebauungsplans
Allgemeines Wohngebiet ,, Aufelder” sind im Teil ] dokumentiert.
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1.4 Rechtsgrundlagen

Die Rechtsgrundlage fiir die Aufstellung des Bebauungsplans
»Aufelder” stellen - jeweils in der zum Zeitpunkt der Aufstellung
des Bebauungsplans giiltigen Fassung:

e Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 3. November
2017 (BGBI. 1S. 3634).

e Verordnung lber die bauliche Nutzung der Grundstiicke
(Baunutzungsverordnung — BauNVO) in der Fassung vom
21. November 2017 (BGBI. I S. 3786.

e Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und
die Darstellung des Planinhalts (Planzeichenverordnung -
PlanzV) in der Fassung der Bekanntmachung vom 18.
Dezember 1990 (BGBI. | S. 58), zuletzt gedndert durch Art.
3 des Gesetzes vom 4. Mai 2017 (BGBI. I S. 1057).

e Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege
(Bundesnaturschutzgesetz — BNatSchG) vom 29. Juli 2009
(BGBI. I S. 2542), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des
Gesetzes vom 15. September 2017 (BGBI. | S. 3434).

e Bayerisches Naturschutzgesetz (BayNatSchG) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 23. Februar 2011
(GVBI. S. 82), zuletzt gedndert durch Gesetz vom
13.Dezember 2016 (GVBI. S. 372).

e Bayerische Bauordnung (BayBO) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 14. August 2007 (GVBI. S. 588),
zuletzt gedndert durch § 2 des Gesetzes vom 12. Juli 2017
(GVBI. S. 375).

e Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern (GO) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 22. August 1998
(GVBI. 796), zuletzt gedndert durch Art. 17a Abs. 2 des
Gesetzes vom 13. Dezember 2016 (GVBI. S. 335)

dar.

Die in der Begriindung angefiihrten Gesetze und Verordnungen
des Bundes sind in ihrer jeweils aktuellen Fassung zu finden unter:
www.bundesrecht.juris.de.

Die Gesetze, Verordnungen und Verwaltungsvorschriften des
Freistaates Bayern sind in ihrer jeweils aktuellen Fassung
abzurufen unter: http://www.gesetze-bayern.de/.

2 Anlass und Erfordernis der Planung

In der Stadt Furth im Wald besteht eine hohe Nachfrage an
Wohnraum, der nicht liber eine Realisierung von Bauvorhaben in
Baullicken innerhalb von bereits formlich durch Bebauungsplane
ausgewiesenen Baugebieten bzw. im unbeplanten Innenbereich
gem. § 34 BauGB befriedigt werden kann. Die Bereitstellung von



Bebauungsplan Allgemeines Wohngebiet ,,Aufelder” Seite 9|43

neuen  Baugrundstiicken durch die Aufstellung von
Bebauungsplanen ist insoweit erforderlich.

Zur Umsetzung dieser Entwicklungsabsichten ist die Aufstellung
eines qualifizierten Bebauungsplans gem. § 1 Abs. 3 BauGB
erforderlich.

Ziele und Zwecke der Planung

Unter Berlicksichtigung der in § 1 Abs. 5 BauGB verankerten
Oberziele, wonach die Gemeinden mit der Aufstellung von
Bauleitpldanen

e eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, die die
sozialen, wirtschaftlichen und umweltschitzenden
Anforderungen auch in Verantwortung gegeniber
kiinftigen Generationen miteinander in Einklang bringt,
und eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende
sozialgerechte Bodennutzung unter Bericksichtigung der
Wohnbediirfnisse der Bevolkerung gewahrleisten sollen,

e eine menschenwiirdige Umwelt gesichert und die
natirlichen Lebensgrundlagen, auch in Verantwortung
fir den allgemeinen Klimaschutz und die Klimaanpassung,
geschiitzt und entwickelt werden sollen und

e ein Beitrag zur Erhaltung und Entwicklung der
stadtebaulichen Gestalt und das Ortsbildes geleistet
werden soll,

werden mit der Aufstellung des Bebauungsplans ,Aufelder”
insbesondere folgende Ziele verfolgt:

e BEREITSTELLUNG  VON  FLACHEN  FUR  EINE
WOHNNUTZUNG
Durch die Aufstellung des Bebauungsplans ,Aufelder”
sollen die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fir
die Errichtung neuer Wohngebdude auf bislang
landwirtschaftlich genutzten Flachen geschaffen werden,
um der hohen Nachfrage an Bauplatzen in der Stadt Furth
im Wald Rechnung tragen zu kénnen.

e GEWAHRLEISTUNG GESUNDER WOHN- UND ARBEITS-
VERHALTNISSE
Das Plangebiet liegt siidostlich der bebauten Ortslage von
Furth im Wald und schief8t im Hinblick darauf an den
StraBenverlauf der Eschlkamer StraBe und das
Rettungszentrum der Stadt Furth im Wald an. Wie schon
im Vorfeld der Planung festgestellt wurde, besteht
insbesondere aufgrund der Verkehrstrasse und des
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Rettungszentrums eine Vorbelastung in Form von
Schallimmissionen. Im Hinblick darauf ist im Rahmen der
Aufstellung des Bebauungsplans durch geeignete
technische und bauliche MalRnahmen sicherzustellen,
dass erhebliche Beeintrachtigungen des Menschen und
der menschlichen Gesundheit nicht zu befilirchten sind.

e GESTALTUNG DES ORTS- UND LANDSCHAFTSBILDS

Vor allem entlang der sidlichen und westlichen
Plangebietsgrenze soll im Rahmen der Umsetzung der
Planung ein  Ortsrand durch eine attraktive
Ortsrandbebauung ausgebildet werden. Eine
Durchgriinung des Plangebiets auf offentlichen und
privaten Flachen soll neben der Schaffung eines
hochwertigen Wohnumfeldes vor allem auch dem
Klimaschutz und der Entwicklung von neuen
Lebensraumen fiir die Tier- und Pflanzenwelt dienen.

Rahmenbedingungen der Planung

Aus der Gesetzesbestimmung uber ,Aufgabe, Begriff und
Grundsatze der Bauleitplanung” in § 1 BauGB wird deutlich, dass
die Gemeinde im Rahmen ihrer Bauleitplanung eine weitgehende
planerische Gestaltungsfreiheit genieRt. Allerdings hat sie dabei
ihre Planungen mit anderen raumbedeutsamen Planungen
abzustimmen.

Dem entsprechend besteht zum einen Anpassungspflicht an die
Ziele der Raumordnung (§ 1 Abs. 4 BauGB). Eine
Anpassungspflicht besteht gemal § 1 Abs. 4 BauGB ausschlieRlich
in Bezug auf die Ziele der Raumordnung. Bei Zielen der
Raumordnung handelt es sich gem. § 3 Abs. 1 Nr. 2 ROG2 um
"verbindliche Vorgaben in Form von rdumlich und sachlich
bestimmten oder bestimmbaren, vom Trager der Raumordnung
abschlieRend abgewogenen textlichen oder zeichnerischen
Festlegungen in Raumordnungspldanen zur Entwicklung, Ordnung
und Sicherung des Raums."

Die fur die Stadt Furth im Wald maligeblichen Ziele der
Raumordnung ergeben sich aus dem Landes-
entwicklungsprogramm Bayern sowie dem Regionalplan "Region
Regensburg (Region 11)".
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4.1 Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP)

Die  Status-quo-Prognose  Bevolkerungsentwicklung  des

Landentwicklungsprogramm Bayern geht fir die Region

Regensburg, in der die Stadt Furth im Wald liegt von einer

steigenden Bevolkerungsentwicklung aus (vgl. Abbildung 3).

Abbildung 3:  Anlage 1 zum Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP), Stand 1.03.2018
Bevolkerungsentwicklung 2010-2030 in den Regionen
Bevélkerung Verdnderung

in 1000 in 1000 in %
Region* 31.12.2010 2020 2030 2010/2020 | 2010/2030 | 2010/2020 | 2010/2030
Bayerischer Untermain (1) 369,7 362,1 351,6 -7.6 -18,1 -2,1 -4 9
Wirzburg (2) 509,7 506,2 4959 -3,6 -13,9 -0,7 -2,7
Main-Rhén (3) 438,6 417 2 3943 -21,4 -44 3 -4.9 -10,1
Oberfranken-West (4) 5947 5755 5526 -19,2 -42 1 -3,2 -7.1
Oberfranken-Ost (5) 4766 4437 4094 -33,0 -67,2 -6,9 -14 .1
Oberpfalz-Nord (6) 505,7 485 4 4616 -20,3 -44 1 -4.0 -8,7
Industrieregion
Mittelfranken (7)** 1301,5 13176 13074 16,1 59 1,2 0,5
Westmittelfranken (8) 410,1 396,5 380,9 -13,6 -29.1 -3,3 -7.1
Augsburg (9) 855,1 851,8 836,7 -3,3 -18.4 -0.4 -2,2
Ingolstadt (10) 458 9 4714 4755 12,6 16,6 27 3,6
Regensburg (11) 688,6 696,1 693,6 7.6 51 1,1 0,7
Donau-Wald (12) 655,2 648,3 6329 -7,0 -22,3 -1,1 -3.4
Landshut (13) 4210 4225 4183 1,5 -2,7 04 -0,7
Minchen (14) 2686,8 2875,7 2964,3 188,9 2775 7,0 10,3
Donau-lller (15) 462,3 4619 456,0 -0,4 -6,3 -0,1 -1.4
Allgau (16) 467 .5 4672 4611 -0,3 -6,4 -0,1 -1,4
Oberland (17) 4347 438,5 4354 3,8 0,7 0,9 0,1
Sldostoberbayern (18) 802,0 8104 806,0 8,5 4,0 11 0,5
Bayern 12538,7| 126479 125334 109,2 -53 09 0,0

4.2

Regionalplan ,Region Regensburg (Region 11)“

In der Gesamtausgabe Teil A des Regionalplans fir die Region
Regensburg (11) wird die Stadt Furth im Wald als Mittelbereich
eingestuft, dessen Entwicklung in besonderem Male gestarkt
werden soll:

In den Mittelbereichen Cham, Furth i. Wald und Bad
Kotzting ist anzustreben, die aus ihrer bisherigen
Randlage bedingten Nachteile durch einen bevorzugten
Ausbau der (iberregionalen Verkehrsverbindungen
sowohl nach Westen als auch zur Tschechischen Republik
und eine bessere Verkehrsanbindung an das
Oberzentrum Regensburg auszugleichen.
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Abbildung 4:

Ferner ist fir die raumstrukturelle Entwicklung anzustreben

Strukturkarte gem. LEP 2013

die Erwerbsmoglichkeiten durch Ausbau bestehender
und Ansiedlung neuer Betriebe auszuweiten. Dabei ist es
von besonderer Bedeutung die Lage an (iberregionalen
Ost-West-Verkehrsverbindungen zur Entwicklung von
Standorten zu nutzen und moderne Kommunikations-
mittel einzusetzen, um auch die Standortbedingungen
weniger verkehrsglinstig gelegener Orte aufzuwerten,

den Tourismus als wichtigen Wirtschaftsfaktor zu sichern
sowie natur- und umweltvertraglich auszubauen,

grenziiberschreitende Funktionen im Mittelzentrum
Furth i. Wald zusammen mit DomatZlice (Taus) in den
Aufgabenbereichen Gesundheitswesen, Kultur,
Wirtschaft, Verkehr, Freizeit, Erholung und Tourismus
wahrzunehmen, insbesondere auch durch die Errichtung
eines Handwerker- und Gewerbehofs sowie einen Ausbau
des Griinder- und Innovationszentrums.

Regionalplan

Karte 1 a

Region Regensburg (11)

Strukturkarte mit Grundzentren
angepasst an LEP 2013

Bemastice (Tuwn)

Ziele der Raumordnung:

Oberzentrum

Mittelzontrum

Grundaantrum

Aligemener landicher Raum
Verdichtungs raum
Teiraum mit besonderem Handlungssedart

Verbindung von Doppel- und Menrfachzentren

fegonsgrenze
Landiresgrunze

Gemendegrenze
Grenze des Trappendbungsplatzes

13 20

meter

ERGEBNIS:
Mit der Umsetzung der Planung wird neuer Wohnraum zur

Verfligu

ng gestellt, der den Anforderungen an die Uberregionale

Verkehrsverbindung, dem Ausbau des Tourismus sowie der
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4.3

Abbildung 5:

Flachennutzungsplan

Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan der Stadt Furth im Wald

grenziiberschreitenden Funktion als Mittelzentrum Rechnung
tragt.

GemaR den Vorschriften des Baugesetzbuchs wird bestimmt, dass
die einzelnen Bebauungspldne aus dem Flachennutzungsplan zu
entwickeln sind (vgl. § 8 Abs. 2 BauGB).

Der Flachennutzungsplan Nr.08 der Stadt Furth im Wald stammt
aus dem Jahr 1975. Zwischenzeitlich sind zwar einige
Teildanderungen vorgenommen worden, die jedoch nicht den
raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Aufelder”
betreffen.

Die fur eine Bebauung vorgesehene Flache des Bebauungsplans
»Aufelder” istim Flachennutzungsplan der Stadt Furth im Wald als
Mischgebiet geplant dargestellt (vgl. Abbildung 5).

Plangebiet
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Da jedoch keine Teildanderung im raumlichen Geltungsbereich des
Bebauungsplans ,Aufelder” vorgenommen wurde, handelt es sich
um Flachen fir die Landwirtschaft.

Abgegrenzt wird das Plangebiet im Norden durch eine
Uberortliche HauptverkehrsstraRe mit Anbauverbotsstreifen und
das Sondergebiet Rettungszentrum. Im Osten, Siiden und Westen
schlieRen aullerhalb des Plangebiets Flachen fir die
Landwirtschaft an.

ERGEBNIS:

Die in der Planzeichnung des Flachennutzungsplans enthaltenen
Darstellungen entsprechen nicht der stadtebaulichen Zielsetzung,
die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Realisierung
von Wohnbauvorhaben zu schaffen. Da die stadtebauliche
Entwicklung des Gemeindegebiets nicht beeintrachtigt wird, wird
gem. der Berechtigung nach § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB der
Flachennutzungsplan angepasst.
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4.4 Bebauungspldne

Fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Aufelder” besteht
bislang noch kein rechtskraftiger Bebauungsplan (vgl. Abbildung
6).

Abbildung 6:  Ubersicht rechtskraftige Bebauungsplane
Plane.

sl
\
\

Wie aus Abbildung 7 entnommen werden kann, besteht im
unmittelbaren raumlichen Umfeld ein rechtsverbindlicher
Bebauungsplan, der als Art der baulichen Nutzung ein allgemeines
Wohngebiet festsetzt. Es handelt sich um den Bebauungsplan Nr.
08.01.04 Grabenfelder aus dem Jahr 1970.
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Derzeitige Nutzung des Plangebiets und seiner Umgebung

5 Planungsgrundsatze
5.1
Abbildung 7:  Luftbild

5.2

Kotztinger S!hf};h
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Stadtebaulicher Entwurf

Vom raumlichen Geltungsbereich des Plangebiets werden bislang
dem bauplanungsrechtlichen AuRenbereich zuzuordnende
Flachen erfasst. Sie werden landwirtschaftlich und zwar konkret
als Acker bzw. Griinland genutzt. (vgl. Abbildung 8). Innerhalb des
Plangebiets besteht eine Gehdlzstruktur entlang der Eschlkamer
Strale. Diese Baumstruktur ist orts- und landschaftsbildpragend.

“Eulenweq

Plangebiet

v

<.
N i»

L2

Hoferauly

Im Nordosten schlielRt sich gegentliber der Eschlkamer StraRe die
bebaute Ortslage von Furth im Wald an, die Gberwiegend durch
eine Wohnnutzung gepragt ist. Die bestehende Bebauung ist
gepragt durch eine zweigeschossige Bebauung. Als Dachform
dominiert bei den Hauptanlagen das Satteldach.

Die Topographie im Plangebiet fallt nach Sidwesten ab. Die
Geldandehohe liegt - entsprechend dem Hoéhenmodell
GEODATENONLINE der Bayerischen Vermessungsverwaltung - am
der westlichen Planungsgrenze bei ca. 405m tGber NHN und an der
Ostlichen Grenze bei ca. 425m (iber NHN.

Grundlage fir die zeichnerischen und textlichen Festsetzungen
des Bebauungsplans ,Aufelder” stellt - neben den zum
Bebauungsplan erstellen Fachbeitrdgen - ein stadtebaulicher
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Abbildung 8:

5.2.1

ErschlieBung

Entwurf dar, in dem auch das griinordnerische Konzept integriert
ist (vgl. Abbildung 8).

Stadtebaulicher Entwurf

Plangebiet

Die ausgenommene Flache zwischen Plangebiet und
Rettungszentrum, welche sich nicht im Geltungsbereich befindet,
wird in einem in der Aufstellung befindlichen B-Plan als
Mischgebiet festgesetzt. Sie bildet im Hinblick auf den Larmschutz
eine Pufferzone zwischen Rettungszentrum und Allgemeinem
Wohngebiet.

Der Anschluss des Plangebiets an das bestehende ortliche
offentliche Verkehrsnetz erfolgt an zwei Punkten direkt an die
Eschlkamer StraRe.

Von der Eschlkamer StraBe im Norden fiihrt ringférmig eine
HaupterschlieBungsstrale durch das Neubaugebiet. Der
Querschnitt und die Ausgestaltung der Ringstrale erfolgt
entsprechend des zu erwartenden Verkehrsaufkommens. Von der
Ringstralle geht im Sldwesten eine StichstraBe ab, die der
ErschlieBung von neun Wohnbaugrundstiicken dient.
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5.2.2

Nutzungsstruktur

Zur fuBllaufigen Anbindung des Plangebiets an die bebaute
Ortslage wird der FuRweg der nordlich gelegenen LerchenstralRe
aufgegriffen. Es ist geplant in einem folgenden Bebauungsplan ein
Mischgebiet, angrenzend an das Sondergebiet Rettungszentrum,
festzusetzen, in welchem ein FuBweg geplant ist, der an die
bestehende Wegefiihrung ankniipft und zum neu herzustellenden
Spielplatz fuhrt.

Die nach der Stellplatzsatzung der Stadt Furth im Wald
erforderlichen Stellplatze sind auf den privaten Grundstiicken
nachzuweisen. Da im Rahmen der Aufstellung des
Bebauungsplans die nach seinen Festsetzungen zuldssigen
Vorhaben noch nicht konkret feststehen, kann zu diesem
Zeitpunkt auch noch nicht abschlieBend die Anzahl der
erforderlichen Stellplatze ermittelt werden. Aus diesem Grund ist
der Stellplatznachweis auch erst auf der Ebene der
Baugenehmigung zu fihren, da dann das konkrete Vorhaben
bekannt ist und der Bedarf entsprechend der Stellplatzsatzung
ermittelt werden kann.

Entsprechend dem Planungsziel der Stadt Furth im Wald soll im
Geltungsbereich des Bebauungsplans in erster Linie eine
Wohnnutzung realisiert werden, um einen wichtigen Beitrag zur
Deckung der Grundstiicksnachfrage in Furth im Wald zu leisten.

Unter Berlicksichtigung der bestehenden Wohnbebauung im
Norden des Plangebiets schlieft sich sudlich der Eschlkamer
StralRe eine aufgelockerte Bebauung, bestehend aus Einzel- und
ggf. Doppelhdusern, an. Um einen neuen, definierten Ortsrand zu
erhalten sind die Gebdude parallel zum StraBenverlauf
angeordnet.

Flir die Kinder ist die Herstellung eines 6ffentlichen Spiel- und
Erholungsbereichs an der sldlichen Grenze des Planungsgebiets
vorgesehen. Im Hinblick darauf, dass das nordlich gelegene,
bestehende Wohngebiet diesen Bereich ebenfalls nutzen kann, ist
im stadtebaulichen Konzept durch eine 6ffentliche Griinflache ein
moglicher  Anknlpfungspunkt  vorgesehen, um  einen
Zusammenwachsen der Gebiete zu ermdglichen. Teilweise liegt
diese verbindenden Griinachse in einem noch zu erstellenden
Bebauungsplan.
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5.2.3 Griinordnung

Das Grinordnungskonzept leitet sich von der bestehenden
Landschaftsstruktur und den zukiinftigen Anforderungen des
Wohnstandortes an Erholung, Klima, AuRenraumqualitat und
Freiraum sowie dem Bestreben dem neuen Quartier eine eigene
Identitat zu verleihen ab.

Der nordliche Bereich des Plangebiets ist durch die bestehenden,
machtigen zehn Laubbdume entlang der Eschlkamer StralSe
gepragt. Vier dieser Baume liegen nicht im Geltungsbereich des
Bebauungsplans , Aufelder”. Zum Erhalt von vier der sechs Baume,
welche im Plangebiet liegen, bleibt eine offentliche,
straBenbegleitende Grinflaiche entlang der StraBe bestehen.
Lediglich im Bereich der beiden Zufahrten zum Plangebiet sind
zwei Fallungen notwendig. Vier Biume sind im Geltungsbereich zu
erhalten. Drei Neupflanzungen werden festgesetzt.

Mittig durch das Plangebiet verlauft in Nordost-Stidwest Richtung
eine  durchgdngige Grinachse. Diese ist gem. den

vorherrschenden Windrichtungen angeordnet (vgl. Abbildung 9).

Abbildung 9:  Ausschnitt bodennahe Wlndverhaltnlsse (Lelbnltz Institut fr Landerkunde 2003)
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Durch diese Anordnung der Griinachse und durch grofSe
Abstandsflachen zwischen den Gebduden im Verlauf der
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vorherrschenden Windrichtungen wird eine Beeintrachtigung der
bodennahen Windverhaltnisse minimiert bzw. vermieden.

Um die fuRlaufige Anbindung zu starken, verlauft durch die
Grinachse ein FuBweg, der in einem noch aufzustellenden
Bebauungsplan weitergefihrt wird und an die bestehenden
Gehwege des nordlich gelegenen Wohngebiets anschlieSt. Da von
hieraus der fuRlaufige Eingang in das Quartier gebildet wird ist die
ansprechende Gestaltung dieser o6ffentlichen Griinfliche von
besonderer Bedeutung. Ziel bzw. Endpunkt der Griinachse und
Wegefilihrung ist ein 6ffentlicher Spielplatz an der Stidgrenze des
Plangebiets, welcher hauptsiachlich dem neuen und dem
bestehenden Wohngebiet im Norden dient. Dieser Bereich ist
aufgrund der Distanz zu den offentlichen Verkehrsflachen
besonders als Spielplatz geeignet.

ORTSRAND

Zum Ortsrand hin entlang der Ostlichen und sidwestlichen
Planungsgrenze soll eine lockere, standortgerechte
Ortsrandeingrinung mit heimischen Baum- und
Strauchpflanzungen entstehen.

Das Landschaftsbild ist durch die siidlich und westlich
angrenzenden landwirtschaftlich genutzten Flachen gepragt. Das
Rettungszentrum welches derzeit den Ortsrand darstellt ist nicht
eingegriint. Durch das geplante Wohngebiet, dass sich teilweise
um die Flachen des Rettungszentrums legt, wird die derzeitige
Situation mit der geplanten Ortsrandeingriinung verbessert.

Die generelle Verwendung  von heimischen und
standortgerechten Gehdlzen und Strauchern hebt den landlichen
Charakter des Wohnquartieres hervor, fordert die Einbindung in
die Umgebung und dient der Schaffung einer neuen Identitat fir
das Wohnquartier.

AnschlieBend an die Planungsgrenze nach Siiden, an der keine
Ortsrandeingriinung vorgesehen ist, werden von der Stadt Furth
im Wald weitere Planungen verfolgt. Diese Planungen zielen
darauf ab, hier Ausgleichsflichen fiir ein Gewerbegebiet
entstehen zu lassen. Das Gewerbegebiet selbst soll westlich der
Planungsgrenzen entstehen. Aus diesem Grund ist an der
westlichen Planungsgrenze eine offentliche Griinflaiche zur
Schaffung eines Abstandes zur Wohnbebauung festgesetzt.
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5.3

6

6.1

Fachbeitrage

Planinhalte

Art der baulichen Nutzung

Zum Bebauungsplan ,Aufelder” wurden die nachstehenden
Fachbeitrage erstellt und den Festsetzungen des Bebauungsplans
zugrunde gelegt. Sie sind dem Anhang zur Begriindung beigelegt:

e Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan
Aufelder Furth im Wald, GEO.VER.S.UM
Planungsgemeinschaft Pressler & Geiler

Durch die zeichnerischen und textlichen Festsetzungen des
Bebauungsplans sollen die oben bereits erlduterten
stadtebaulichen und umweltbezogenen Zielsetzungen
planungsrechtlich umgesetzt werden. Sie bilden damit kiinftig die
Entscheidungsgrundlage  far  die bauplanungsrechtliche
Zulassigkeit von Vorhaben auf den Grundstiicksflaichen im
Plangebiet.

Durch den Bebauungsplan sollen entsprechend den
Zielvorstellungen der Stadt insbesondere die Voraussetzungen fir
die Errichtungen von Wohnhdausern und den dazu erforderlichen
Nebenanlagen (Stellpldtze, Garagen, Carports) geschaffen
werden, um so einen wichtigen Beitrag zur Deckung des
Wohnraumbedarfs und der Grundstiicksnachfrage in der Stadt
Furth im Wald zu leisten.

Das Gebiet soll damit in erster Linie, aber nicht ausschlieRlich,
dem Wohnen dienen. Es sollen auch Nutzungen zulassig sein, die
das Wohnen nicht wesentlich stéren. Aus diesem Grund wird als
Art der baulichen Nutzung ein allgemeines Wohngebiet im Sinne
von § 4 BauNVO festgesetzt. Allgemeine Wohngebiete dienen
gem. § 4 Abs. 1 BauNVO vorwiegend dem Wohnen. Es sind
dariber hinaus aber auch ausgewahlte
Wohnergdnzungsnutzungen gem. § 4 Abs. 2 BauNVO (Anlagen fiir
gesundheitliche Zwecke) sowie ausnahmsweise gem. § 4 Abs. 3
BauNVO (Anlagen fiir Verwaltungen) zulassig.

Als allgemeines Wohngebiet wird eine Flache von rund 18.700 gm
festgesetzt.

Zur Umsetzung der stadtebaulichen Entwicklungsziele wird, von
den Modifizierungs- und Differenzierungsmoglichkeiten des § 1
Abs. 5 BauNVO Gebrauch gemacht. Dieses Instrument ermdglicht
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6.2

MaR der baulichen Nutzung

es, die Struktur des Gebietes sowohl in Bezug auf die
gebietsinternen Nutzungen selbst zu steuern.

So werden zunachst flr das gesamte Wohngebiet Betriebe des
Beherbergungsgewerbes, die im allgemeinen Wohngebiet gem. §
4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssig sind, aufgrund des zu
erwartenden  Verkehrsaufkommens und des groReren
Flachenbedarfs ausgeschlossen. Ebenso steht diese Entwicklung
in Konflikt mit den stadtebaulichen Zielen der Stadt Furth im
Wald.

Nicht stérende Gewerbebetriebe und Anlagen fiir Verwaltungen,
die im allgemeinen Wohngebiet gem. § 4 Abs. 3 BauNVO
ausnahmsweise zuldssig sind, werden ausgeschlossen. Der
Ausschluss erfolgt, da davon auszugehen ist, dass durch den
erhohten  Besucherverkehr der o. g. Anlagen eine
Beeintrachtigung der Wohnnutzung entsteht. Gewerbebetriebe
flgen sich darliber hinaus durch den erhdhten Flachenbedarf
nicht in die geplante Baustruktur ein.

Weiter werden fiir das gesamte Wohngebiet Gartenbaubetriebe
und Tankstellen ausgeschlossen, die im allgemeinen Wohngebiet
gem. § 4 Abs. 3 BauNVO sonst ausnahmsweise zuldssig sind.
Gartenbaubetriebe werden ausgeschlossen, da sie sich nicht in die
geplante Bau- und Nutzungsstruktur einfligen. Aufgrund der
besonderen Anforderungen dieser Nutzungen an die Besonnung
und Belichtung, vor allem aber aufgrund des Flachenbedarfs von
Gartenbaubetrieben konnten Nutzungskonflikte nicht
ausgeschlossen werden. Tankstellen werden ausgeschlossen, da
sie ein nicht unerhebliches Verkehrsaufkommen induzieren und
im Zusammenhang mit dem Betrieb von Tankstellen mit
Problemen vor allem im Hinblick auf Gerauschbeldstigungen
gerechnet werden musste.

Ein weiterer Ausschluss von zuldssigen Nutzungen gem. § 4 Abs. 2
BauNVO erfolgt nicht.

Werden in einem Bebauungsplan Festsetzungen zum zulassigen
MalR der baulichen Nutzung getroffen, ist dieses gem. § 16
BauNVO eindeutig zu bestimmen. Dazu ist stets eine
dreidimensionale Mal¥festsetzung notwendig, d.h. es muss der
Baukorper bzw. der umbaute Raum durch die Flache und die Hohe
festgesetzt werden. Um diesen Anforderungen zu entsprechen
und unter Berlicksichtigung der mit der Aufstellung des
Bebauungsplans verfolgten stadtebaulichen Zielsetzung, wird zur
Regelung der Bebauungsdichte auf die Malfaktoren
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6.2.1 Grundfldchenzahl

Grundfldchenzahl, Zahl der =zuldssigen Vollgeschosse sowie
erganzend auf die Hohe baulicher Anlagen zurlickgegriffen.

Durch die Grundflaichenzahl (GRZ) wird der Anteil der
Grundstiicksflaiche bestimmt, der von baulichen Anlagen
Uberdeckt werden darf.

Zur Umsetzung der stadtebaulichen Entwicklungsvorstellungen
sowie unter Berlicksichtigung des Gebots des sparsamen und
schonenden Umgangs mit Grund und Boden sowie im Hinblick auf
die Dichte im angrenzenden Baugebiet, wird die zuldssige GRZ
gem. § 17 BauNVO auf 0,4 festgesetzt. Dies bedeutet, dass im
geplanten Bereich grundsatzlich 40 % des Baugrundstiicks von
baulichen Anlagen der im allgemeinen Wohngebiet zuldssigen
Hauptanlagen bebaut werden dirfen.

Bei der Ermittlung der zuldssigen Grundflache sind gem. in § 19
Abs. 4 Satz 1 BauNVO grundsatzlich die Grundflachen von

e Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten,

e Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sowie von

e baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache,

durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird,

mitzurechnen.
Allerdings sieht die Vorschrift in § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO eine
entsprechende Uberschreitungsméglichkeit vor, die im geplanten
Baugebiet zulassig ist.

6.2.2 Zahl der Vollgeschosse und maximal zuldssige Hohe baulicher Anlagen

Zur Steuerung der Hohenentwicklung der im Plangebiet zu
errichtenden baulichen Anlagen wird von der Festsetzung der Zahl
der Vollgeschosse (§ 20 BauNVO) und der Angabe der zuldssigen
Hohe baulicher Anlagen (§ 18 BauNVO) und zwar jeweils als
HochstmaBR  Gebrauch gemacht. Durch diese beiden
Festsetzungen wird gewahrleistet, dass den kiinftigen Bauherren
eine ausreichende Flexibilitat zur Umsetzung ihres Bauvorhabens
eingerdaumt wird, unter Wahrung der im stadtebaulichen Konzept
vorgesehen Gebdudehdhen.

Die Hohe baulicher Anlagen wird dabei durch die Wandhéhe gem.

Art. 6 Abs. 4 der Bayerischen Bauordnung bestimmt, da diese auch

maRgeblich fiir die Ermittlung der Tiefe der Abstandflachen ist:
,Die Tiefe der Abstandsfliche bemisst sich nach der
Wandhéhe,; sie wird senkrecht zur Wand gemessen.
Wandhéhe ist das Mafs von der Geldndeoberflidche bis
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zum Schnittpunkt der Wand mit der Dachhaut oder bis
zum oberen Abschluss der Wand. Die Héhe von Déichern
mit einer Neigung von mehr als 70 Grad wird voll, von
Déchern mit einer Neigung von mehr als 45 Grad zu einem
Drittel hinzugerechnet. Die Héhe der Giebelflichen im
Bereich des Dachs ist bei einer Dachneigung von mehr als
70 Grad voll, im Ubrigen nur zu einem Drittel
anzurechnen. Die Sdtze 1 bis 4 gelten fiir Dachaufbauten
entsprechend. Das sich ergebende Mafs ist H.”

Wird im Bebauungsplan die Héhe baulicher Anlagen festgesetzt,
ist die Angabe eines Bezugspunktes erforderlich. Nur so wird
sichergestellt, dass durch Aufschiittungen oder Abgrabungen die
beabsichtigte Hohenentwicklung nicht verandert wird.

Als Bezugspunkt fiir die festgesetzte Wandhohe wird die
Oberflache der an das Baugrundstiick angrenzenden o6ffentlichen
Verkehrsflache bestimmt. Die konkrete Lage des Bezugspunkts fiir
die einzelnen Baugrundstiicke ist der Planzeichnung zu
entnehmen.

Bezliglich der Definition des Vollgeschosses muss ebenso auf die
Bauordnung zuriickgegriffen werden, da der Bundesgesetzgeber
keine Legaldefiniton in der BauNVO verankert hat, sondern auf die
jeweiligen Landesbauordnungen verweist. Zum Begriff des
Vollgeschosses verweist Art. 83 Abs. 7 BayBO auf Art. 2 Abs. 5 der
bis zum 31.12.2007 geltenden Fassung der BayBO, da der Begriff
Vollgeschoss seit der BayBO 2008 entfallen ist. Danach wird das
Vollgeschoss wie folgt definiert:

,Vollgeschosse sind Geschosse, die vollstindig (iber der
natiirlichen oder festgelegten Geldndeoberflidche liegen
und liber mindestens zwei Drittel ihrer Grundfldche eine
Héhe von mindestens 2,30 m haben. Als Vollgeschosse
gelten Kellergeschosse, deren Deckenunterkante im
Mittel mindestens 1,20 m héher liegt als die natiirliche
oder festgelegte Geldndeober-fléiche.”

Gemals Art. 2 Abs. 7 der BayBO 2017 muss die Deckenoberkante
eines oberirdischen Geschosses nunmehr im Mittel mehr als 1,40
m Uber die Gelandeoberflache hinausragen.

Entsprechend dem stadtebaulichen Konzept soll im Anschluss an
die bebaute Ortslage im Norden des Plangebiets, die vorrangig
durch eine zweigeschossige Bebauung gepragt wird, eine eben
solche entstehen. Aus diesem Grund wird fir das allgemeine
Wohngebiet die zuldssige Zahl der Vollgeschosse auf maximal
zwei Vollgeschosse begrenzt. Die zuldssige Wandhohe wird fir
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6.3

6.4

6.5

Zahl der Wohnungen

das allgemeine Wohngebiet entsprechend auf maximal 6,5 m
begrenzt.

Es besteht die Gefahr, dass bei den groBeren Grundstiicken eine
verdichtete Bebauung mit zahlreichen Wohnungen entsteht, die
dem Gebietscharakter einer aufgelockerten Bebauung fremd ist.
Gegen eine grolRe Verdichtung sprechen auch die relativ schmalen
ErschlieBungsstralien, sowie die Hanglage.

Um sicherzustellen, dass im geplanten allgemeinen Wohngebiet
die homogene stadtebauliche Nutzungsstruktur nicht durch
verdichtete Bauweisen, wie groRere Einzelhduser mit mehreren
Wohnungen, gefahrdet wird, wird gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB
festgesetzt, dass pro Grundstiick ein Gebdude mit hochstens zwei
Wohnungen zulassig sind.

Die Beschrankung der Zahl der Wohnungen auf zwei soll die
Realisierung der genannten Ziele sicherstellen, aber auch ein
Zusammenleben mehrerer Generationen in einem Haus
ermoglichen.

Hoéhe baulicher Anlagen als H6chstmaR

Vgl. Kap. 6.2.2 Zahl der Vollgeschosse und maximal zuldssige
Hoéhe baulicher Anlagen

Bauweise, zuldssige Hausformen

Zur Umsetzung des stadtebaulichen Konzeptes werden fiir das
allgemeine Wohngebiet Festsetzungen zur Bauweise getroffen.
Es wird zunachst eine offene Bauweise festgesetzt, die gem. § 22
Abs. 2 BauNVO dadurch gekennzeichnet ist, dass die Gebaude mit
einem seitlichen Grenzabstand zu errichten sind und die Lange der
zuldssigen Hausformen maximal 50 m betragen darf.

Die Festsetzung der Bauweise bezieht sich dabei nicht auf die
»,Bauart” der Gebadude, sondern regelt ausschlieBlich die Art und
Weise, wie die Gebdude in Bezug auf die seitlichen
Nachbargrenzen auf den Baugrundstiicken anzuordnen sind.
Dabei beziehen sich die Festsetzungen nur auf die Gebdude der
Hauptnutzung und nicht auf Gebadude bzw. gebdudedhnliche
Anlagen, die ohne eigene Abstandsflaichen und im seitlichen
Grenzabstand gem. der Bayerischen Bauordnung errichtet
werden dirfen. Fir letztere, angesprochen sind vorliegend vor
allem Garagen, die an das Gebaude angebaut und im seitlichen
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6.6

Stellung der Gebaude

Grenzabstand errichtet werden, sind die einschlagigen
landesrechtlichen Abstandsflachenvorschriften maRgeblich.

Mit der Festsetzung der offenen Bauweise fiir die zu bebauenden
Grundstiicke soll die aufgelockerte Bebauungsstruktur der
benachbarten, bebauten Ortslage der Stadt Furth im Wald
aufgenommen werden, um ein homogenes Erscheinungsbild zu
erreichen.

In Ergdnzung zur Festsetzung der offenen Bauweise werden
entsprechend den stadtebaulichen Entwicklungsvorstellungen die
zuldssigen Hausformen festgesetzt. So sind im allgemeinen
Wohngebiet nur Doppelhauser und Einzelhduser zulassig.

Bei Einzelhdusern handelt es sich um allseits freistehende
Gebdude mit einer maximalen Lange von 50 m, die die nach dem
Landesrecht erforderlichen Abstdande zu den
Nachbargrundstiicken einhalten. Doppelhduser bestehen aus
zwei selbstandigen, aneinander gebauten Gebauden, jeweils mit
eigenem Zugang. Unerheblich ist bei den Doppelhdusern, ob sie
auf einem oder mehreren Grundstiicken stehen.

Aus stadtebaulichen Grinden sind die strallenseitigen
Aullenwdnde der Gebdude auf oder parallel zu den
strallenseitigen Baugrenzen zu errichten, um eine Orientierung
der Baukorper zu erzielen und um nachbarliche Belange
untereinander auszugleichen. Die hierfiir relevante straBenseitige
Baugrenze ist die festgesetzte Grenze an der sich die
Grundstlckszufahrt befindet.

Untergeordnete Bauteile konnen hiervon abweichen, wenn sie
insgesamt nicht mehr als ein Drittel der Breite der Auenwand des
jeweiligen Gebaudes in Anspruch nehmen und nicht mehr als
1,5m vor diese AufRenwand vortreten.

Die Festsetzung ist angepasst an die bebaute Ortslage im Norden
des Plangebiets. Die Orientierung der baulichen Anlagen wird so
im neu geplanten Gebiet weitergefihrt.
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6.7

6.8

Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflichen

Abstandsfldchen

Die Uberbaubaren und damit auch die nicht Uberbaubaren
Grundsticksflachen werden im Bebauungsplan durch Baugrenzen
gem. § 23 Abs. 3 BauNVO festgelegt. Damit ist der raumliche Teil
des Baugrundstilicks abgegrenzt, innerhalb dessen bauliche
Anlagen der Hauptnutzung errichtet werden diirfen, also jene
baulichen Anlagen, deren Zulassigkeit sich unmittelbar aus den
Bestimmungen des festgesetzten Baugebiets ableiten lassen.
Dabei muss die in der Planzeichnung durch Baugrenzen
abgegrenzte liberbaubare Grundstiicksflache nicht zwangslaufig
identisch mit der anhand der zuldssigen Grundflachenzahl zu
berechnenden zuldssigen Grundflache sein.

Die festgesetzten Baugrenzen dirfen gem. § 23 Abs. 3 BauGB
durch Gebdude oder Gebaudeteile grundséatzlich nicht
Uiberschritten werden. Ein geringfiigiges Uberschreiten der
Baugrenze kann allerdings im Rahmen des
Baugenehmigungsverfahrens zugelassen werden. Hierbei handelt
es sich um unmittelbar anwendbares Recht und damit um keine
Ausnahme im Sinne des § 31 Abs. 1 BauGB. Eine weitergehende
Uberschreitung der Baugrenzen kann jedoch durch eine
Festsetzung im Bebauungsplan vorgesehen werden. Hiervon ist
im vorliegenden Falle Gebrauch gemacht worden.

Durch verschiedene Regelungen betreffend die Zulassigkeit von
Nebenanlangen auch aullerhalb der durch Baugrenzen
abgegrenzten (berbaubaren Grundstiicksflache soll der
Gestaltungspielraum fir den Grundstickseigentimer zur
Umsetzung seines Vorhabens etwas erweitert werden. So diirfen
Terrassen, Balkone und Vordacher jeweils bis zu einer Tiefe von
1,5 m die festgesetzte Baugrenze liberschreiten und zwar bezogen
auf alle Vollgeschosse.

Weitere Beschrankungen hinsichtlich der Zulassigkeit von
Nebenanlagen im Sinne von § 14 BauNVO sowie von baulichen
Anlagen, die nach Landesrecht in den Abstandflachen zulassig sind
oder zugelassen werden kdnnen, werden nicht getroffen, da
weder stidtebauliche noch stadtgestalterische Griinde
weitergehende Regelungen erfordern.

Abstandsflaichen haben vor allem eine nachbarschitzende
Wirkung. Sie sollen eine ausreichende Belichtung, Belliftung und
Besonnung der Aufenthaltsraume sichern und dazu beitragen,
den sozialen Frieden zwischen den Nachbarn zu wahren.
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6.9

Verkehrliche ErschlieBung

Vor diesem Hintergrund sind bei der Errichtung von baulichen
Anlagen innerhalb der durch Baugrenzen definierten
Uberbaubaren Grundstiickflichen die Abstandsvorschriften der
BayBO zu berlicksichtigen.

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans schlieft sich
an die bebaute Ortslage von Furth im Wald an und umfasst bislang
noch unbebaute landwirtschaftlich genutzte Flachen. Im Hinblick
darauf ist die bestehende ErschlieBung auch nur auf die bisherige
Nutzung ausgerichtet. Dies bedeutet, dass im Rahmen der
Aufstellung des Bebauungsplans neben der Herstellung eines An-
schlusses an das bestehende 6ffentliche Verkehrsnetz auch eine
plangebietsinterne ErschlieBung herzustellen ist.

Der Anschluss des Plangebiets an das offentliche Verkehrsnetz
erfolgt, wie oben bereits erldutert, (iber die Eschlkamer StraRe
(vgl. Kap. 5.2.1). Entsprechend den stadtebaulichen
Entwicklungsvorstellungen der Stadt Furth im Wald sollen hierflr
zwei Knotenpunkt ausgestaltet werden.

Die plangebietsinterne Erschliefung erfolgt tGiber eine Ringstralie,
die in der Planzeichnung des Bebauungsplans mit Planstrale A
bezeichnet ist und eine StichstraBe, die mit Planstrafle B
bezeichnet ist. Die PlanstraBen A und B sollen entsprechend des
zu erwartenden Verkehrsaufkommens ausgebaut werden.

Die Umsetzung der Vorgaben zur verkehrlichen ErschlieBung des
Plangebiets erfolgt im Bebauungsplan durch die Festsetzung von
StraBenverkehrsflichen sowie von Verkehrsflichen besonderer
Zweckbestimmung gemalR § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB.

6.9.1 StraBenverkehrsflaichen (Eschlkamer Stral3e, PlanstraBe A)

Als bestehende StralRenverkehrsflache sind die vom raumlichen
Geltungsbereich des Bebauungsplans erfassten bestehenden
Flachen der Eschlkamer Strafle aufgenommen. Da es sich bei
dieser Stralle um eine Kreisstrale gem. Art. 3 Abs. 1 Nr. 3 des
Bayerischen StraRen- und Wegegesetzes (BayStrWG) handelt,
sind die zur Kreisstralle gehohrenden Flachen nachrichtlich gem.
§ 9 Abs. 6 BauGB aufgenommen.

Von Seiten der Stadt Furth im Wald wurde der Antrag bei der
Kreisverwaltungsbehorde gestellt, die KreisstraRe CHA 4 von der
Abzweigung Daberger Stral3e bis zur Einmiindung in die St2154 als
Ortsstralle umzuwidmen. Somit entfallt bei der Eschlkamer Stral3e
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in diesem Bereich die Anbauverbotszone von 15m, welche sich bei
Kreisstrallen gem. dem Bayerischen StralRen- und Wegegesetzes
(BayStrWG) und zwar insbesondere Art. 23 BayStrWG ergeben
wirde.

Die wohngebietsinterne o6ffentliche verkehrliche Erschliefung
erfolgt, wie bereits dargelegt, Giber die Planstralle A, die von der
Eschlkamer StraRe ausgehend ringférmig durch das Wohngebiet
verlduft. Entsprechend der geringeren Bebauungsdichte und des
damit verbundenen geringeren Verkehrsaufkommens im
westlichen Teil des Plangebiets erfolgt eine Abstufung der
PlanstraBe B im Inneren des Plangebiets in eine Verkehrsflache
mit der besonderen Zweckbestimmung ,Verkehrsberuhigter
Bereich”.

Im Zufahrtsbereich von der Eschlkamer StraRe auf die Planstrale
A sind aus Griinden der Verkehrssicherheit sog. Sichtfelder von
Bebauung freizuhalten. Auch bestehen fiir diese Flachen
entsprechende Beschrankungen bezlglich der Begriinung, da
auch durch eine Bepflanzung keine Sichtbehinderung entstehen
darf. Die betroffenen Flachen sind in der Planzeichnung
entsprechend festgesetzt.

6.9.2 Verkehrsflichen besonderer Zweckbestimmung (Planstraf3e B)

Die Planstrale B soll nach den stadtebaulichen
Entwicklungsvorstellungen  der  Stadt  weitgehend als
verkehrsberuhigte Zone ausgebildet werden. Innerhalb der
festgesetzten Trasse ist im Rahmen der konkreten
verkehrstechnischen Ausbauplanung eine attraktive Gestaltung
des StraRenraums vorgesehen, der neben der eigentlichen
Fahrgasse auch Baumpflanzungen und FuRwege enthalten wird.

6.9.3 FuB- und Radwegeverbindungen

Neben den fir den motorisierten Individualverkehr
herzustellenden ErschlieBungsflaichen sind im Bebauungsplan
aullerhalb der in der Planstrale A vorgesehenen FulRwege auch
Wege aufgenommen, die nur fir den Full- und Radverkehr zur
Verfligung stehen sollen. Diese sollen zum einen eine Verbindung
von der bebauten Ortslage von Furth im Wald zur neuen Spiel-
und Erholungsflache im Baugebiet herstellen, zum anderen eine
Verbindung zu den Entwicklungsflichen im Westen des
Plangebiets ermoglichen.
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6.9.4 Offentliche und private Stellplitze

Im Zusammenhang mit der verkehrlichen ErschlieRung ist auch die
Frage der Stellplatze zu thematisieren. Zu unterscheiden sind
hierbei grundsatzlich zwischen offentlichen Stellplatzen und
solchen Stellplatzen, die nach der Stellplatzsatzung der Stadt
Furth im Wald im Zusammenhang mit dem konkreten
Einzelvorhaben auf dem privaten Baugrundstiick nachzuweisen
sind.

Ein Bedarf flr die Bereitstellung von 6ffentlichen Stellplatzflachen
wird mit Blick auf die verfolgten Planungsziele vorliegend nicht
gesehen. Die Anzahl der erforderlichen privaten Stellplatze hangt
malgeblich von dem konkreten Bauvorhaben ab. Aus diesem
Grund soll es auch weitgehend dem privaten Bauherrn Gberlassen
werden, wo er die Stellpldtze auf seinem Baugrundstiick
unterbringt. Wie bereits in Kap. 6.7 erldutert, findet eine
grundstilicksbezogene Steuerung nur dann statt, sofern es aus
Sicht der Stadt stadtebaulich erforderlich ist. Eine Lokalisierung
erfolgt insoweit nur fir die nordlichen Parzellen an der
Eschlkamer StraRe. Innerhalb dieser Flachen sind Stellpldtze und
Garagen nur innerhalb der in der Planzeichnung raumlich
abgegrenzten Flachen und natirlich innerhalb der Gberbaubaren
Grundstiicksflache zul3ssig.

6.10 Schallschutzbezogene Festsetzungen

Da der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans in Bezug
auf Schallimmissionen insbesondere im Einflussbereich der
Eschlkamer Stralle, dem Sondergebiet ,Rettungszentrum” aber
auch dem westlich geplanten Gewerbegebiet liegt, wurde zum
Bebauungsplan ein schalltechnischer Fachbeitrag erstellt (vgl.
Anlage), um die Gerduscheinwirkungen zu erfassen, zu bewerten
und den ggf. erforderlichen Handlungsbedarf ableiten zu kénnen.

Einen Anhaltspunkt dafiir, ob gesunde Lebensverhaltnisse der
Bevolkerung nach dem Planvollzug sichergestellt sind, geben die
im Beiblatt 1 zur DIN 18005 Teil 1 enthaltenen schalltechnischen
Orientierungswerte. Werden diese kiinftig, d.h. nach der
Umsetzung der Planung eingehalten, so kann davon ausgegangen
werden, dass Beeintrachtigungen in Folge von Schallemissionen
nicht zu erwarten sind.

Im Rahmen des Fachbeitrags wurden als malRgebliche Emittenten
die Gerauscheinwirkungen durch Verkehrslarm (Eschlkamer
Strale und ,Rettungszentrum“) und des geplanten
Gewerbegebiets erfasst.
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Um einen hinreichenden Schallschutz fir die geplante
Wohnnutzung zu gewahrleisten damit gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse sicherzustellen, ist es daher angesagt
geeignete Schallschutzmafnahmen vorzusehen.

Mogliche MaRnahmen an den bestehenden Schallquellen
(Eschlkamer StraRe) z.B. die Anderung des StraRenbelags oder
Festlegung einer Geschwindigkeitsbegrenzung sind im
Bebauungsplan nicht regelbar. Auch die Einhaltung von
Mindestabstdnden zu den Emissionsorten scheidet vor dem
Hintergrund der Flachenverfligbarkeit einerseits und dem Bedarf
der Bereitstellung von Wohnraum andererseits aus.

AKTIVE SCHALLSCHUTZMASSNAHMEN

Eine aktive Schallschutzmallnahme wird somit entlang der
Eschlkamer StraRe erforderlich. Vorgesehen ist eine 2m hohe
Abschirmung, welche die Aulenwohnbereiche und die
ErdgeschoRlagen der angrenzenden Parzellen schiitzt.

Als weitere aktive Sicht- und SchallschutzmalRnahme wird eine 2m
hohe Abschirmung entlang der Feuerwehr-Alarm-Parkplatze
sowie entlang der Alarmzufahrt sidlich der Rettungswache
empfohlen.

PASSIVE SCHALLSCHUTZMASSNAHMEN

Um einen ausreichenden Schallschutz fiir die geplante
Wohnnutzung zu gewahrleisten werden im Bebauungsplan
passive SchallschutzmaBnahmen festgesetzt, die sicherstellen,
dass in schutzbedirftigen R&dumen, die nicht nur dem
voribergehenden Aufenthalt dienen, gesunde Wohnverhéltnisse
bzw. Aufenthaltsbedingungen geschaffen werden.

So sind aufgrund der Verkehrslarmimmissionen bei Neu-, Um- und
Erweiterungsbauten innerhalb des allgemeinen Wohngebiets fir
Rdaume, die nicht nur dem voriibergehenden Aufenthalt von
Personen dienen, bauliche Vorkehrungen zur Larmminderung zu
treffen. Diese bestehen zundchst darin, dass in Bezug auf den
Schutz von Daueraufenthaltsraumen gegen Aulenldarm
bestimmte Anforderungen an die Luftschallddmmung der
AuBenbauteile erflllt werden missen (vgl. Abbildung 10). Diese
bestimmen sich nach der DIN 4109.
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Abbildung 10: Larmpegelbereiche und resultierende SchalldédmmmaRe (GEO.VER.S.UM, Marz 2018)
Parzelle | Fassade | Lirmpegel- Erforderliches resultierendes SchalldammmaR erf. Ry, ges
bereich far Bettenraume | fir Wohnnutzung | fur Baronutzung |
10 6-7 N I 35 30 30
10 1-3 W
101 N
10 3-4 S
10 12-16 (0] 1 40 35 30
1O 16 N
10 24 N
Mi N
1017 N v 45 40 35
Die resultierenden bewerteten Bauschallddmm-MaBe der

AuRenbauteile (Wénde, Fenster, Rollladenkasten, Lufter und
Dacher) missen mindestens den Anforderungen der DIN 4109
entsprechen. Sie sind fiir die Umfassungsbauteile von Gebduden
mit Aufenthaltsraumen entsprechend der Vorgaben der DIN
4109-1 abhdngig von der Raumart fir den jeweiligen
Larmpegelbereich zu berechnen.

Das erforderliche Schallddmmmal der Schallschutzfenster der
Fassadenseiten bemisst sich nach Tab. 7 und Formel 33 der DIN
4109 in Verbindung mit VDI 2719 ,,Schallddmmung von Fenstern
und deren Zusatzeinrichtungen.”

AUSSENWOHNBEREICH

Neben der Gewahrleistung eines ausreichenden Schallschutzes
fir die geplante Wohnnutzung, ist auch fir die dem Wohnen
zugeordneten AuRenwohnbereichen, hierzu zahlen
beispielsweise Balkone, Loggien, Terrassen sowie fiir die im
Wohnumfeld geplanten Freiflachen, wie z.B. Kinderspielplatze,
eine angemessene Aufenthaltsqualitat im Freien sicherzustellen.
Diese sind, wie auch durch die Rechtsprechung bestatigt,
ebenfalls schutzbedirftig, wenn sie bei bestimmungsgemaRer
Nutzung dem regelmaRigen und dauerhaften Aufenthalt dienen.
Mit Blick auf die Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts
ist eine akzeptable Aufenthaltsqualitdt dann gegeben, wenn eine
ungestoérte Kommunikation liber kurze Distanz, d.h. ein Ubliches
Gesprach zwischen zwei Personen moglich ist. Diese ist — so hat
das Bundesverwaltungsgericht entschieden - bei einem
dquivalenten Dauerschallpegel von 62 dB(A) noch gegeben.

Da die AuRenwohnbereiche in der Regel nur am Tag genutzt
werden, muss fiur diese Bereiche nicht den strengeren
Nachtzeitenanforderungen Rechnung getragen werden.
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6.11

Technische Infrastruktur

Wie der Karte 6 der Anlage des Schallgutachtens von
GEO.VER.S.UM entnommen werden kann, liegen die berechneten
Beurteilungspegel in den Innenbereichen des Plangebietes
Uberwiegend unter 51 dB(A) bzw. unter 57 dB(A) im Bereich der
an die Eschlkamer Stralle angrenzenden Parzellen. Somit ist im
Plangebiet nicht nur eine akzeptable, sondern eine gute
Aufenthaltsqualitat gewahrleistet.

Werden durch die Aufstellung eines Bebauungsplanes Baugebiete
ausgewiesen, ist eine geordnete Ver- und Entsorgung
sicherzustellen. Dies bedeutet, dass insbesondere eine
Versorgung des Gebietes mit Strom und Wasser moglich sein
muss und darlber hinaus das im Plangebiet anfallende
Schmutzwasser ordnungsgemaR entsorgt werden muss.

STROMVERSORGUNG

Eine Versorgung der geplanten Baugebietsflaichen mit Strom ist
grundsatzlich moglich. Es muss hierfir im Plangebiet in
Abstimmung mit dem Versorgungstrager - den Stadtwerken Furth
im Wald — eine Trafostation erstellt werden. Hierfiir ist in der
Planzeichnung eine Flache fiir Versorgungsanlagen mit der
Zweckbestimmung Strom vorgesehen.

Sollten dennoch an anderen Stellen im Plangebiet entsprechende
Versorgungseinrichtungen herzustellen sein, ergibt sich die
Zuldssigkeit unmittelbar aus § 14 Abs. 2 BauNVO.

WASSERVERSORGUNG

Die Anbindung des Plangebiets an das Wasserversorgungsnetz
der Stadtwerke Furth im Wald ist moglich. Die Verlegung der
neuen Wasserhauptleitungen wird in den vorgesehenen
offentlichen PlanstralRen erfolgen.

ABWASSER UND NIEDERSCHLAGSWASSER

Die Entwasserung des Baugebietes erfolgt im Trennsystem, d.h. es
muss ein separater Kanal fur Niederschlagswasser und fir
Schmutzwasser hergestellt werden. Dies entspricht auch § 55 Abs.
2 WHG wonach Niederschlagswasser ortsnah versickert, verrieselt
oder direkt oder {iber eine Kanalisation ohne Vermischung mit
Schmutzwasser in ein Gewadsser eingeleitet werden soll, soweit
dem weder wasserrechtliche noch sonstige 6ffentlich-rechtliche
Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Belange
entgegenstehen. Beide Kandle missen neu erstellt werden. Der
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Schmutzwasserkanal schlieBt am Hoferauer Weg an das
bestehende Kanalsystem der Stadt Furth im Wald an. Das
Niederschlagswasser wird (ber ein Kanalsystem in den
Rappendorfer Bach eingeleitet. Beide Anschlusspunkte liegen
siidwestlich des Plangebiets.

Die Einleitung des Niederschlagswassers muss mit dem westlich
geplanten Gewerbegebiet abgestimmt und geplant werden.
Sobald die Rahmenbedingungen des geplanten Gewerbegebiets
feststehen, wird entsprechendes wasserrechtliches Verfahren
beantragt.

Eine  Versickerung des im  Plangebiet anfallenden
Niederschlagswassers ist aufgrund der geologischen Verhaltnisse
nur bedingt moglich.

Im Zusammenhang mit der Versickerung von
Niederschlagswasser ist darauf hinzuweisen, dass eine gezielte
Versickerung von gesammeltem Niederschlagswasser sowie die
Einleitung von Niederschlagswasser in ein oberirdisches Gewasser
(Gewdsserbenutzungen) einer wasserrechtlichen Erlaubnis bedarf
(§ 8 WHG). Allerdings kann unter bestimmten Voraussetzungen
auf eine wasserrechtliche Erlaubnis verzichtet werden, wenn fir
die Einleitung in oberirdische Gewasser die Voraussetzungen des
Gemeingebrauchs (§ 25 WHG) und hinsichtlich der Einleitung
(Versickerung) von Niederschlagswasser in das Grundwasser die
Voraussetzungen fiir die erlaubnisfreie Benutzung des
Grundwassers (§ 46 WHG) vorliegen.

Sofern im Zuge der Umsetzung des Bebauungsplans auf den
privaten Baugrundstiicken Niederschlagswasser zur Versickerung
gebracht werden soll, ist insoweit vom Bauherrn zu klaren, ob das
Vorhaben erlaubnisfrei ist. Ansonsten sind die erforderlichen
Erlaubnisantrage bei der zustandigen Behdrde zu stellen.

ABFALLBESEITIGUNG

Die Beseitigung des im Plangebiet anfallenden Rest- Bio- und
Papiermiills ist Uber die oOffentliche Abfallentsorgung, die
Miullabfuhr des Landkreises Cham, moglich. Bei der Herstellung
der Erschliefung des Baugebiets werden durch eine ausreichende
Dimensionierung der offentlichen ErschlieBungsflachen die
Anforderungen fiir eine ordnungsgemadRe Abfallbeseitigung
bericksichtigt. So ist die Wendeanlage am Ende der Planstralle B
flr den Flachenbedarf eines Wendekreises fiir ein 2-achsiges
Millfahrzeug nach RASt 06 ausgelegt.
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6.12 Stadtokologische Festsetzungen

6.12.1 Offentliche Griinflichen

Um eine angemessene Beriicksichtigung der Belange von Natur
und Landschaft zu gewahrleisten, sind die Ziele der Griinordnung,
sofern diese aus Sicht der Stadt Furth im Wald gerechtfertigt sind
und der Festsetzungskatalog auch eine Umsetzung ermoglichen,
in Form von sogenannten stadtokologischen Festsetzungen in den
Bebauungsplan eingeflossen. Anzufiihren sind diesbeziglich

e die 6ffentlichen Griinflichen sowie

e das Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen

Bepflanzungen.

Die Abhandlung der Eingriffsregelung und die Erstellung eines
Umweltberichtes sind aufgrund der Durchfiihrung des
vereinfachten, beschleunigten Verfahren nach § 13 b BauGB und
der Tatsache, dass keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung
derin § 1 Abs. 6 Nr. 7 b BauGB genannten Schutzgiiter bestehen,
nicht erforderlich.

Der Geltungsbereich umfasst ausschlielich intensiv genutzte
Ackerflachen. Das Gebiet steigt leicht in Richtung Nordwesten an.
Im Osten, Siiden und Westen schlielen intensiv genutzte
landwirtschaftliche Flachen an. Im Norden ist das Gebiet durch die
Eschlkamer Stral’e und den Neubau des Rettungszentrums Furth
im Wald begrenzt.

Biotopkartierte Flachen oder Schutzgebiete kommen innerhalb
des Geltungsbereiches nicht vor. Die bestehende Geholzstruktur
entlang der Eschlkamer Straf3e bleibt bestehen.

Im  Geltungsbereich des Bebauungsplans werden im
Zusammenhang mit der ErschlieBung des Plangebiets 6ffentliche
Griinflachen im Sinne von § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB festgesetzt.
Diese dienen nicht nur der Gliederung und Durchgriinung des
Gebietes sondern auch als Spiel- und Aufenthaltsraume.

Den oOffentlichen Grinflaichen werden entsprechend den
stadtebaulichen Entwicklungsabsichten folgende
Zweckbestimmungen zugewiesen:

e Spiel- und Erholungsflache sowie

e Grinanlage.
SPIEL- UND ERHOLUNGSFLACHE
Durch die Festsetzungen des Bebauungsplans wird eine ,Spiel-
und Erholungsflache” festgesetzt. Diese befindet sich im Siden,
und ist liber eine Verbindung mit der bebauten Ortslage von Furth
im Wald verknipft. Diese Flache ist nicht nur aufgrund der
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zentralen Lage gewadhlt worden, sondern auch aus dem Grund,
dass sie nicht unmittelbar an 6ffentlichen Verkehrsflachen liegt,
was die Sicherheit der dort spielenden Kinder erhéhen soll.

Die konkreten Mallnahmen zur Gestaltung der Spiel- und
Erholungsflachen erfolgt durch einen separaten Gestaltungsplan.
Im Bebauungsplan werden lediglich Festsetzungen hinsichtlich
der Bepflanzung getroffen. Diesbezlglich wird auf die
Ausfiihrungen unter Kap. 6.12.2 A verwiesen.

GRUNANLAGE

Die im Bebauungsplan festgesetzten Griinanlagen dienen
dagegen nicht ausschlieBlich dem Aufenthalt. lhnen kommt
vielmehr auch die Funktion der Abgrenzung zu den westlich vom
Plangebiet gelegenen Entwicklungsflachen zu. Insbesondere vor
dem Hintergrund dass auf dieser Entwicklungsflache ein
Gewerbegebiet geplant ist, ist ein Gringurtel als Puffer und
Trennzone zum allgemeinen Wohngebiet hin, enorm wichtig.

6.12.2 Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Aus stadtgestalterischen und stadtklimatischen Griinden sowie
zum Ausgleich der durch die kiinftige Bebauung zu erwartenden
Versiegelungen werden im Bebauungsplan Festsetzungen zum
Anpflanzen von Baumen, Strduchern und sonstigen
Bepflanzungen im Sinne von § 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB getroffen
und zwar fir offentliche wie auch fiir private Grundstiicksflachen.

Zu unterscheiden ist dabei zwischen der Festsetzung von
Einzelbaumstandorten sowie von Flachen zum Anpflanzen von
Baumen, Strdauchern und sonstigen Bepflanzungen. Fir alle
Anpflanzungen wird eine Mindestqualitdit angegeben. Zudem
wird folgende Artenliste (vgl. Abbildung 11) als Auswahlhilfe fur
geeigneten einheimische und standortgerechte Baum- und
Staucharten an die Hand gegeben:
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Abbildung 11: Artenliste — Empfehlung heimischer standortgerechter Pflanzen

Bdume der Wuchsordnung | Acer platanoides Spitz-Ahorn

(tiber 20 m) Acer Pseudoplatanus Berg-Ahorn

Betula pendula
Fraxinus excelsior
Prunus avium

Hénge-Birke
Gewohnliche Esche
Vogel-Kirsche

Quercus robur Stiel-Eiche
Tilia cordata Winter-Linde
Ulmus Glabra Berg-Ulme
B3aume der Wuchsordnung Il Acer campestre Feld-Ahorn
(mittelgroB unter 20 m) Carpinus betulus Hainbuche
Prunus padus Trauben-Kirsche
Sorbus aucuparia Vogelbeere
Kleinbaume und GrofB3straucher Corylus avellana Hasel
der Wuchsordnung lll Sambucus nigra Schwarzer Holunder
(unter 10 m) Rhamnus frangula Faulbaum
Prunus avium Vogel-Kirsche
Prunus spinosa Schlehe
Viburnum opulus Gemeiner Schneeball

Cornus sanguinea
Lonicera xylosteum
Salix caprea

Salix purpurea

Blut-Hartriegel
Schwarze Heckenkirsche
Sal-Weide
Purpur-Weide

6.12.2 A

Die Verwendung von heimischen, standortgerechten Pflanzen ist
Voraussetzung dafiir, dass die festgesetzten Anpflanzungen ihre
positiven Wirkungen fiir das Boden- und biotische Potenzial
entfalten (Forderung der Bodenlebewesen, Lebensraum- und
Nahrungsangebot fir heimische Pflanzen- und Tierwelt) und
somit der Kompensation von Eingriffen dienen kénnen.

Bepflanzung der 6ffentlichen Griinflachen

Die im Bebauungsplan  festgesetzten  ,Spiel- und
Erholungsflaichen” sollen als Aufenthalts-, Spiel- und
Verweilbereiche gestaltet werden. Dies beriicksichtigend werden
im  Bebauungsplan fur diese ausschlieflich einzelne
Baumstandorte festgesetzt, die jedoch um bis zu 2 m verschoben
werden koénnen. Bei der Standortwahl und der GroRe der
Einzelbdume wurde darauf geachtet, dass ein ausreichend groRRer
Gestaltungsspielraum fir die Detailplanung verbleit.

Die ,Griinanlagen” sind als standortgerechte Wiesenflachen mit
autochthonem Saatgut herzustellen und zu pflegen. Zudem sind
sie mit Einzelbdumen entsprechend den zeichnerischen
Festsetzungen zu bepflanzen. Dabei missen folgende
Mindestqualitaten zur Anwendung kommen: Wuchsordnung I:
Stammumfang 20-25 cm, gemessen in 1,00 m Hohe bzw.
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Wuchsordnung II-1ll: Stammumfang 18-20 cm, gemessen in 1,00
m Hohe.
6.12.2 B Bepflanzung der privaten Grundstiicksflachen

6.13  Ortliche Bauvorschriften

6.13.1 Dachgestaltung

Am 0Ostlichen Rand des neuen Baugebiets ist eine Flache zum
Anpflanzen von Bdumen, Strduchern und sonstigen
Bepflanzungen festgesetzt. Diese sind als dichte und naturnahe
Geholzgruppen zu bepflanzen und zu erhalten. Dabei sind pro
Parzelle ein standortgerechter Baum der Wuchsordnung Il und
eine freiwachsende Hecke aus Pflanzen der Wuchsordnung Il zu
pflanzen, zu pflegen und bei Abgang entsprechend zu ersetzten.

Der zu entwickelnde Griinstreifen tragt nicht nur zur Eingriinung
und damit landschaftlichen Einbindung bei, sondern bietet zudem
neue Lebensrdaume fiir die Tier- und Pflanzenwelt. Nicht zuletzt
tragt diese Flache aufgrund der Begriinung zur Verbesserung des
Kleinklimas bei.

Ergdnzend zu den bauplanungsrechtlichen Festsetzungen sind
noch aus gestalterischen Griinden Festsetzungen auf der
Grundlage der ortlichen Bauvorschriften gem. § 9 Abs. 4 BauGB
i.V.m. Art. 81 BayBO aufgenommen worden. Diese betreffen
konkret die Dachgestaltung, die Gestaltung und die Hohe von
Einfriedungen sowie Auffullungen/Abgrabungen und
Stltzmauern.

Im Bebauungsplan werden insbesondere aus stadtgestalterischen
Griinden Vorgaben zur Dachgestaltung getroffen. Diese beziehen
sich auf die zuldssige Dachform, die Dacheindeckung und die
Dachaufbauten.

DACHFORM

Um ein Mindestmall an einheitlicher Gebdudegestaltung zu
sichern und im Hinblick darauf, dass die Hauptgebdude den
Ubergang zur bebauten Ortslage darstellen, werden als zulassige
Dachformen nur Sattelddcher und Pultdicher mit einer
Dachneigung von 15° bis 25° festgesetzt. Walm- und
Krippelwalmdacher stellen keine Satteldacher dar und sind damit
nicht zulassig.

Fiir Garagen und Nebengebaude sind zudem auch Flachdacher,
sowie geneigte Dacher unter 15° zuldssig.
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6.13.2 Einfriedungen

DACHEINDECKUNG

Die Festsetzungen fiir die Art der Dachdeckung in Farbténen Rot
bis Braun oder Grau bis Schwarz orientieren sich an der nordlich
anschliefenden Ortslage.

Glanzende Materialien sind in der benachbarten Ortslage
ebenfalls nicht vorhanden und konnen zur Blendung von
Nachbarn flihren.

Solaranlagen konnen in den einzelnen Parzellen optimal
ausgerichtet werden, da eine bestimme Firstrichtung nicht
festgesetzt wurde. eine Notwendigkeit sie auBerhalb oder
abstehend von den Dachflachen anzubringen, besteht daher nicht
und ist aus optischen Griinden nicht erwiinscht.

DACHAUFBAUTEN

Im nordlich angrenzenden Baugebiet ,,Grabenfelder” hat sich eine
sehr intakte Dachlandschaft erhalten, teilweise sind
Dachaufbauten vorhanden, diese werden jedoch aus fachlicher
Sicht als eine Fehlentwicklung hinsichtlich des Ortsbildes gewertet
und sollen nicht ausgeweitet werden. Im Fall der geplanten
kleinteiligen Parzellierung und kleinteiligen Gebaude mit einer
relativ flachen Dachneigung ist eine Belichtung des Dachraumes
Uber die Giebel gut moglich und der Ausschluss daher vertretbar.

Aus der Zielsetzung heraus, dem Plangebiet einen transparenten
und durchgriinten Charakter zu geben, sollen geschlossen
wirkende (undurchsichtige) Einfriedungen z. B. in Form von
Steinmauern, Metall- oder Holzwanden an der vorderen, der
StraBe zugewandten Seite nicht zuldssig sein. An den seitlichen
und rickwartigen Grundstiicksgrenzen sind auch andere Arten
der Einfriedung zulassig.

Weiter wird bestimmt, dass bei allen Einfriedungen ein
durchgehender Sockel nicht zuldssig ist und eine Bodenfreiheit
von min. 10cm gewahrleistet sein muss. Die Bodenfreiheit ist bei
nichtpflanzlichen Einfriedungen fiir die Tierwelt von Bedeutung.

Die Hohe aller Einfriedungen wird dabei auf 1,20 m beschrankt.
Die untere Bezugshohe ist bei strallenseitigen Einfriedungen die
Oberkante der fertigen oOffentlichen Verkehrsflache, bei allen
anderen Einfriedungen die fertige Gelandeoberflache.
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6.13.3 Auffiillung/Abgrabung, Stitzmauern

Ziel ist es, im gesamten Plangebiet einen harmonischen und
riicksichtsvollen Ubergang zwischen den Grundstiicken zu
gewadbhrleisten.

Daher soll die Gelandemodellierung grundsatzlich am natlrlichen
Geldndeverlauf ausgerichtet werden. Auffillungen und
Abgrabungen sind zu den Grundstiicksgrenzen hin durch
Bdschungen auszugleichen. Die maximal zuldssige
Bdschungsneigung darf maximal 1:1,5 betragen. Weiter miissen
Auffillungen oder Abgrabungen Uber 0,60m auf dem eigenen
Grundstiick beendet sein.

Stitzmauern zwischen den Grundstiicken sind mit einer
maximalen Héhe von 0,60 m zuldssig. Um den Verkehrsraum nicht
einzuengen, sind Stlitzmauern strallenseitig mit einem Abstand
von mindestens 1,00 m zur Grundstiicksgrenze zu errichten (vgl.
Abbildung 12).

Abbildung 12: Beispiel einer zuldssigen Stiitzmauer, einer Béschung und moéglichen Einfriedung zwischen
zwei Grundstiicken
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Abbildung 13:

Beispiel einer zuldssigen Stiitzmauer und einer Béschung an der Grundstiicksgrenze zur
offentlichen Verkehrsflache mit Darstellung des einzuhaltenden Lichtraumprofils
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6.14  Sonstige planungsrelevante Hinweise

Die nachstehenden Hinweise und Empfehlungen sind nicht
Gegenstand bauplanungsrechtlicher Festsetzungen. Da sie
allerdings fir die Umsetzung des Bebauungsplanes von
Bedeutung sind, werden diese in die Begriindung aufgenommen.

6.14.1 Denkmalschutz und Denkmalpflege

Derzeit sind im raumlichen Geltungsbereich des Plangebiets
weder Baudenkmaler noch Bodendenkmaler in der Denkmalliste
erfasst, die durch das Landesamt fiir Denkmalpflege gefiihrt wird.

Da im rdumlichen Umfeld des Plangebiets nur wenige
Fundmeldungen aus vor- und friihgeschichtlicher Zeitstellung
vorliegen, liegt die Vermutung nahe, dass auch im Plangebiet eher
keine Bodendenkmaler zu finden sind.

Sollten bei der Durchfiihrung von Erdarbeiten im Geltungsbereich
des Bebauungsplans bisher unbekannte archdologische Funde zu
Tage treten, sind gem. Art 8 Bayerischen Denkmalschutzge-
setztes (BayDSchG) diese unverziglich der Unteren
Denkmalschutzbehérde oder dem Lande-samt fiir Denkmalpflege
anzuzeigen.
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6.14.2 Bodenverunreinigungen

6.14.3 Baugrund

In dem vom Bayerischen Landesamt fir Umwelt gem. Art. 3 Abs.
1 des Bayerischen Bodenschutzgesetzes geflihrten
"Altlastenkataster" sind flir den Geltungsbereich des
Bebauungsplans keine Altablagerungen, Altstandorte oder
sonstige stofflichen Bodenverdanderungen gefiihrt. Auch die Stadt
Furth im Wald hat keine weitergehenden Kenntnisse (iber
mogliche Bodenverunreinigungen.

Sollten bei der Durchfiihrung von Bodenarbeiten geruchliche
und/oder sichtbare Auffalligkeiten bemerkt werden, die auf
schadliche Bodenverunreinigungen oder eine Altlast hinweisen,
ist die fir den Vollzug des Bundesbodenschutzgesetzes, der
Bundesboden- und Altlastenverordnung sowie des Bayerischen
Bodenschutzgesetzes zustindige Behorde (Landratsamt Cham,
Umweltschutz) gem. Art. 1 BayBodSchG unverziiglich zu
verstandigen.

Wasserwegsamkeiten

Gegebenenfalls sind im Untergrund Wasserwegsamkeiten
vorhanden. Diese sollen durch geeignete Malnahmen (z.B.
Kiesschicht unter der Bauwerkssohle, Verfillung von
Arbeitsraumen mit nicht bindigem Material) aufrecht erhalten
werden.

Grundwasser

Ist bei Vorhaben geplant, das Grundwasser aufzuschliefen, muss
dies wasserrechtlich behandelt werden. Fiir Erdaufschlisse nach
§ 49 WHG, welche in das Grundwasser einbinden, gilt, dass sie
mindestens einen Monat vor Beginn der Arbeiten beim
Landratsamt anzuzeigen sind. Wird Grundwasser unbeabsichtigt
erschlossen, ist das Landratsamt unverzlglich zu benachrichtigen.

Bestandsleitungen

Parallel zur Eschlkamer StralRe liegen im nordlichen Bereich der
offentlichen Griinflaiche Bestandsleitungen, welche bei der
Erstellung der Zufahrten tiefer gelegt werden missen.

6.14.4 Feuerwehr und Rettungsdienst

Um Einsatzkraften der Feuerwehr und des Rettungsdienstes im
Falle eines Brandes eine wirksame Brandbekdampfung und
Menschenrettung sowie bei anderen Gefahrenlagen ein schnelles
Eingreifen zu ermoglichen, sind bei Neubauvorhaben
Feuerwehrzufahrten und Aufstellflichen entsprechend den sich
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aus der Bayerischen Bauordnung, der Richtlinie tGber Flachen fir
die Feuerwehr sowie den sonstigen zu beachtenden einschlagigen
Vorschriften herzustellen.
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| Bauplanungsrechtliche Festsetzungen
(§ 9 Abs. 1 BauGB)

1 Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 1 Abs. 5 und 6 BauNVO, § 4 BauNVQO)

Flr den zu bebauenden Bereich des Plangebiets wird als Art
der baulichen Nutzung ein Allgemeines Wohngebiet im Sinne
von § 4 BauNVO festgesetzt.

Innerhalb des allgemeinen Wohngebietes sind die nach § 4
Abs. 2 Nr. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Betriebe des
Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht  stérende
Gewerbebetriebe, Anlagen fur Verwaltungen,
Gartenbaubetriebe und Tankstellen nicht zuldssig.

2 Mah der baulichen Nutzung
(8§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 Abs. 5 und 6 BauNVO, §§ 17 bis 19 BauNVO)

Fir das im Bebauungsplan festgesetzte Allgemeine
Wohngebiet wird das MaR der baulichen Nutzung durch die
Festsetzung einer Grundflachenzahl, der zuldssigen Hohe
baulicher Anlagen sowie der Zahl der VollgeschoRe
bestimmt.

2.1 Grundflachenzahl
Fir das im Bebauungsplan festgesetzte Allgemeine
Wohngebiet wird eine Grundflachenzahl (GRZ) in Héhe von
0,4 festgesetzt.

2.2 Zahl der Vollgeschosse
Fir das im Bebauungsplan festgesetzte Allgemeine

Wohngebiet wird die Zahl der Vollgeschosse (Z) als
Obergrenze mit Z=2 festgesetzt.

3 Zahl der Wohnungen in einem Wohngebaude
(§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)
Je Grundstiick ist ein Gebdude mit hochstens zwei
Wohneinheiten zulassig.
4 Hoéhe baulicher Anlagen als Héchstmaf}

Die zuldssige Hohe baulicher Anlagen wird durch die
Festsetzung einer zuldssigen Wandhohe festgesetzt.
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Die maximal zuldssige Wandhéhe (WH) wird mit WHmax =
6,50m festgesetzt.

Die Wandhohe ist das MaBR von der festgesetzten
Bezugshohe bis zum Schnittpunkt der Wand mit der
Dachhaut oder bis zum oberen Abschluss der Wand.

Die Bezugshohe ist je Parzelle festgesetzt.

Bezugshohe

Die im Plan je Parzelle eingetragenen Hohen sind die
Bezugshohen in Meter iber NHN (Normalhéhennull) fir die
festgesetzten Gebaudehohen.

5 Bauweise, liberbaubare und nicht Giberbaubare Grundstiicksflichen und Stellung
baulicher Anlagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

5.1 Bauweise

Als Bauweise wird in dem Baugebiet gemal § 22 BauNVO die
offene Bauweise festgelegt. Es sind nur Einzelhduser und
Doppelhauser zugelassen.

5.2 Stellung der Gebaude

Im Plangebiet sind die straBenseitigen Aufenwande der
Gebdude auf oder parallel zu den festgesetzten
strallenseitigen Baugrenzen, an welchen die
Grundstiickszufahrt liegt, zu errichten. Untergeordnete
Bauteile wie Treppenhauser, Balkone etc. kdnnen hiervon
ausnahmsweise abweichen (§ 31 Abs. 1 BauGB).

Untergeordnete Bauteile sind Bauteile, die bis zu einer Tiefe
von 1,5m vorspringen und insgesamt nicht mehr als ein
Drittel der Breite der AuRenwand des jeweiligen Gebaudes
in Anspruch nehmen.

5.3 Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksfliche
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 23 BauNVO)

Die Uberbaubare Grundsticksfliche wird durch die
Festsetzung von Baugrenzen bestimmt.

Eine Uberschreitung der festgesetzten Baugrenzen durch
Terrassen, Balkone und Vordacher bis zu einer Tiefe von
1,5m ist zuldssig.

Die Errichtung von Garagen ist nur innerhalb der
Uberbaubaren Grundstiicksflache zuldssig. Ein Stauraum
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5.4

6.1

6.2

zwischen Garageneinfahrt und 6ffentlicher Verkehrsflache
von 5m ist einzuhalten.

Die Errichtung von Nebengebauden ist auch aullerhalb der
festgesetzten Baugrenzen zulassig.

Abstandsflachen
Im Plangebiet (WA) sind die Abstandsflachen nach Art. 6 Abs.

5 Satz 1 BayBO einzuhalten. Garagen und Nebengebaude
sind im Rahmen des Art. 6 Abs. 9 BayBO zulassig.

Verkehrsflachen und Verkehrsflachen mit besonderer Zweckbestimmung
(8§ 9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB)
Im Bebauungsplan werden offentliche
StralRenverkehrsflichen sowie Verkehrsflaichen mit be-
sonderer Zweckbestimmung festgesetzt.
Offentliche Verkehrsfliche
Die zur verkehrlichen ErschlieBung erforderlichen Flachen,
werden als 6ffentliche Verkehrsflachen festgesetzt.
Offentliche Verkehrsfliche mit besonderer Zweckbestimmung
Im Bebauungsplan werden Verkehrsflaichen mit der

besonderen Zweckbestimmung ,Verkehrsberuhigter
Bereich” festgesetzt:
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7

Parzelle

Schallschutzbezogene Festsetzungen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Fassade

Larmpegelbereich

Zum Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen in Form
von Larm werden im  Bebauungsplan  passive
SchallschutzmaBnahmen festgesetzt.

Die nachfolgend bezeichneten Parzellen sind mit den
angegebenen Fassadenseiten nach DIN 4109 den
nachfolgenden Larmpegelbereichen zuzuordnen. Sofern sich
dahinter schutzbedirftige Raume befinden, wird fiir diese
Fassaden das erforderliche Gesamtschallddmm-MaR der
AuRRenbauteile erf. R'wges gemall nachfolgender Tabelle
festgesetzt.

Erforderliches resultierendes Schalldamm-MalR erf.
R,w,ges

fiir Bettenraume | fiir Wohnnutzung | fir Bironutzung

Nord

35 30 30

West
Nord
Sad
Ost
Nord
Nord

40 35 30

8

Nord

Offentliche Griinfliche
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

45 40 35
Bei ausgebauten Dachgeschossen mit darunter liegenden
schutzbedirftigen Raumen gilt fiir das Dach dasselbe

Gesamtschalldamm-MaR wie fiir Fassaden.

Das erforderliche Schallddmm-MalRR von Fenstern fir die
schutzbedirftigen Fassadenseiten ist entsprechend Tabelle 7
und Formel 33 der DIN 4109 zu bestimmen.

Die Festlegung der Schallschutzklassen fir die Fenster
bestimmt sich nach VDI 2719.

Werden schutzbedirftige Raume ausschlieBlich Uber
gekennzeichnete Fassadenseiten lGber Fenster belliftet, wird
der Einbau von schallgeddmmten Liftungseinrichtungen
festgesetzt.

Im Baugenehmigungsverfahren kann die Einhaltung der
Anforderungen an die Luftschallddmmung  der
AuBenbauteile nach DIN 4109 nachzuweisen sein.

Im Bebauungsplan werden o6ffentliche Grinflaichen mit
folgenden Zweckbestimmungen festgesetzt:

Seite 5|13
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- Offentliche Spiel- und Erholungsflache
- Offentliche Griinanlage

Die im Bebauungsplan festgesetzten 6ffentliche Spiel- und
Erholungsflaichen sind als Aufenthalts-, Spiel- und
Verweilbereiche zu gestalten. Befestigte Flachen sind auf das
funktional notwendige MaR zu reduzieren.

Die festgesetzten oOffentlichen Grinflachen sind gem. den
textlichen Festsetzungen 1.9.1 zu bepflanzen.

9 Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
(8§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

9.1 Anpflanzungen innerhalb des allgemeinen Wohngebiets

Die nicht Giberbauten oder fiir Zugange, Zufahrten, Wege und
sonstige Funktionsflaichen benétigten Flachen sind als
Vegetationsflachen anzulegen und dauerhaft zu unterhalten

Flachen zum Anpflanzen von B&dumen, Strduchern und
sonstigen Bepflanzungen

Die im Bebauungsplan festgesetzten Flachen zum
Anpflanzen von Baumen, Strduchern und sonstigen
Bepflanzungen sind als dichte und naturnahe Gehdlzgruppen
zu bepflanzen und zu erhalten. Dabei sind standorttypische,
heimische Gehdlze zu wahlen. Zuldssige Arten kdnnen der
Artenliste (vgl. Nr. IV.6) entnommen werden.

9.2 Anpflanzungen auf den 6ffentlichen Griinflachen

Die offentlichen Griinflichen sind als standortgerechte
Wiesenflachen herzustellen und zu pflegen. Die Ansaat hat
mit autochthonem Saatgut zu erfolgen. Fiir die Pflanzung von
Bdaumen, Strauchern und Hecken sind ausschlieRlich
standortgerechte, heimische Arten zu verwenden. Zuldssige
Arten konnen der Artenliste (vgl. Nr. IV.6) entnommen
werden.

Einzelbdume sind gemaR den planerischen Festsetzungen in

folgender Mindestqualitdt zu pflanzen, zu pflegen und bei
Abgang entsprechend zu ersetzen:

e Wuchsordnung [|:  Stammumfang 20-25 cm,
gemessen in 1,00 m Hohe

Zusatzlich ist pro 200 gm 6ffentlicher Griinflache ein Baum in

folgender Mindestqualitdt zu pflanzen, zu pflegen und bei
Abgang entsprechend zu ersetzen:

e Wuchsordnung Il: Stammumfang 18-20 cm,
gemessen in 1,00 m Hohe
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Ortliche Bauvorschriften

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

1

1.1

1.1.1

1.1.2

1.13

Dachgestaltung

Dachform / Dachneigung

Hauptgebdude

Garagen

Nebengebiude

Zuldssige Dachformen sind nur Satteldacher und Pultdacher.
Als Satteldacher im Sinne der Vorschriften des
Bebauungsplans gelten auch in der Hohe gegeneinander
versetzte, zu den GebadudeauRenwidnden hin abfallende
Pultdacher.

Walm- und Kriippelwalmdacher sind keine Satteldacher im
Sinne der getroffenen Vorschriften und damit nicht zulassig.
Alle anderen Dachformen sind ausgeschlossen.

Die Dachneigung wird mit 15° bis 25° festgesetzt.

Zulassige Dachformen sind Satteldacher, Pultdacher und
Flachdacher. Als Sattelddcher im Sinne der Vorschriften des
Bebauungsplans gelten auch in der Hohe gegeneinander
versetzte, zu den GebdudeauRenwinden hin abfallende
Pultdéacher.

Walm- und Krippelwalmdacher sind keine Satteldacher im
Sinne der getroffenen Vorschriften und damit nicht zul3ssig.
Alle anderen Dachformen sind ausgeschlossen.

Die Dachneigung geneigter Dacher ist bis 25° zulassig.

Zulassige Dachformen sind Satteldacher, Pultdacher und
Flachdacher. Als Satteldacher im Sinne der Vorschriften des
Bebauungsplans gelten auch in der Hohe gegeneinander
versetzte, zu den GebdudeauRenwinden hin abfallende
Pultdacher.

Walm- und Kriippelwalmdacher sind keine Satteldacher im
Sinne der getroffenen Vorschriften und damit nicht zulassig.
Alle anderen Dachformen sind ausgeschlossen.

Die Dachneigung geneigter Dacher ist bis 25° zulassig.

Seite 7|13
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1.2 Dacheindeckung

Als Dacheindeckung bei Hauptgebauden, Garagen und
Nebengebduden mit geneigten Dachern sind Dachziegel,
Betondachpfannen und Metalldacher in den Farben Rot bis
Braun oder Grau bis Schwarz zulassig. Metalldacher sind aus
Alu-, Zink- und Kupferblech zulassig. Als Dacheindeckung bei
Garagen und Nebengebduden sind auch Dachbegriinungen
zulassig.

Auf Dachern ist auch die Anordnung von Anlagen zur
Nutzung der Sonnenenergie zulassig.

Unzul3ssig ist die Aufstanderung von Anlagen zur Nutzung
der Sonnenenergie.

1.3 Dachaufbauten

Dachaufbauten in Form von Dachgauben und Loggien sind
nicht zulassig.

2 Einfriedung

An der vorderen, der StraRe zugewandten
Grundsticksgrenze sind Einfriedungen ohne durchgehenden
Sockel mit einer Bodenfreiheit von mindestens 10cm
zuldssig. Mauern und geschlossenen Einfriedungen sind
unzuldssig. Die Hohe der Einfriedung wird auf maximal
1,20m, gemessen von der fertigen Oberkante der
angrenzenden 6ffentlichen Verkehrsflache bis zur Oberkante
der Einfriedung, beschrankt.

Bei seitlichen und riickwartigen Grundstiicksgrenzen sind
auch andere Arten der Einfriedung ohne durchgehenden
Sockel mit einer Bodenfreiheit von mindestens 10cm
zuldssig. Die Hohe der Einfriedung wird auf maximal 1,20m,
gemessen von der fertigen Oberkante der
Geldandeoberflache bis zur Oberkante der Einfriedung,
beschrankt.

Garagenvorplatze und Zufahrten dirfen zur Strafle hin nicht
eingefriedet werden.

3 Auffiillung/Abgrabung, Stiitzmauern

3.1 Auffiillung / Abgrabung

Auffillungen sind bis max. 2,00m ab Urgeldande zulassig.
Abgrabungen sind bis max. 2,00m ab Urgeldnde zulassig.
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Auffillungen und Abgrabungen missen auf dem eigenen
Grundstiick  beendet sein. Die max. zuldssige
Bdschungsneigung betrdgt 1:1,5. Oberflichenwasser darf
nicht auf das Nachbargrundstiick geleitet werden.

Die Hohen- und Geldandeverhaltnisse sind im Eingabeplan im
Schnitt und in den Ansichten mit Anschluss des
Nachbargrundstiickes nachzuweisen.

3.2 Stiitzmauern

Stliitzmauern zwischen den Grundstiicken sind bis zu einer
Hohe von max. 0,60m gemessen vom bestehenden
Gelandeverlauf zuldssig.

Der Abstand von straBenseitigen Stlitzmauern zur
straBenseitigen Grundstlicksgrenze muss mindestens 1m
betragen. Der Zwischenraum zwischen strallenseitiger
Stitzmauer und stralRenseitiger Grundstiicksgrenze ist zu
bepflanzen.

Zeichnerischer Hinweis zu einer zuldssigen Stiitzmauer, einer Béschung und moglichen
Einfriedung zwischen zwei Grundstiicken

I Einfriedung OK fertiges
§ | Gelande
22
cwv
LB
<1.20m |85 |
©9!
Ga|
T L
S2;
5zl 1
< 0.60m
OK fertiges
Gelande
N
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Zeichnerischer Hinweis zu einer zuldssigen Stitzmauer und einer Bdschung an der
Grundstiicksgrenze zur offentlichen Verkehrsfliche mit Darstellung des einzuhaltenden

Lichtraumprofils

4.50m

OK fertigas
|’f{e| ce

2.50m

Grundsticken

< 0.60m

QK lerige
Qberfidcke

Stralie T Gehwag 1.00m I

affentliche Verkearsflichen

4 Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umweltauswirkungen
(8§ 9 Abs. 1 nr. 24 BauGB)

Die offentliche und private AuBenbeleuchtung ist
energiesparend, streulichtarm und insektenvertraglich (UV-
armes Lichtspektrum) zu installieren. Es sind nur warmweil3e
LED-Leuchten mit wenig Blauanteil uns max. 3.000 Grad
Kelvin zuldssig. Die Leuchten missen so ausgebildet sein,
dass eine Lichtwirkung nur auf die zu beleuchtende Flache
erfolgt.
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1l Hinweise und Empfehlungen
1 Bodendenkmaler

Bei Erdarbeiten konnen jederzeit Bodendenkmaler wie
Mauern, Steinsetzungen, Boden-verfarbungen und andere
Funde, z.B. Scherben, Steingerdte, Skelettreste entdeckt
wer-den. Diese sind nach Art. 8 BayDSchG unverziglich der
unteren Denkmalschutzbehorde oder dem Landratsamt fiir
Denkmalpflege anzuzeigen.

2 Bodenschutz/Altlasten

Es wird auf die in Art. 1 Bayerisches Bodenschutzgesetz
verankerte Mitteilungs- und Auskunftspflicht hingewiesen.
Werden insoweit bei ErschlieBungs- oder BaumaRnahmen
Anzeichen dafiir gefunden, dass schadliche
Bodenverunreinigungen oder eine Altlast vorliegen ist
unverziglich die zustdndige Bodenschutzbehérde beim
Landratsamt Cham zu informieren.

Gegebenenfalls sind im Untergrund Wasserwegsamkeiten
vorhanden. Diese sollen durch geeignete MaRnahmen (z.B.
Kiesschicht unter der Bauwerkssohle, Verfillung von
Arbeitsrdaumen mit nicht bindigem Material) aufrecht
erhalten werden.

Ist bei Vorhaben geplant, das Grundwasser aufzuschliel3en,
muss dies wasserrechtlich behandelt werden. Fir
Erdaufschlisse nach § 49 WHG, welche in das Grundwasser
einbinden, gilt, dass sie mindestens einen Monat vor Beginn
der Arbeiten beim Landratsamt anzuzeigen sind. Wird
Grundwasser  unbeabsichtigt  erschlossen, ist das
Landratsamt unverziiglich zu benachrichtigen.

3 Satzung der Stadt Furth im Wald fiir die Herstellung von Stellplatzen

Die seitens der Stadt Furth im Wald auf Grund von Art. 47
Abs. 2 und Art. 81 Abs1 Ziff. 4 BayBO) erlassene Satzung vom
17.06.2008 regelt u.a. die Herstellungspflicht sowie die in
Abhdngigkeit der Nutzung erforderliche Anzahl der
nachzuweisenden Stellpldtze. Sie gilt nicht nur fir
baurechtlich genehmigungspflichtige sondern auch fir
verfahrensfreie MaRnahmen.

4 Feuerwehr und Rettungsdienst
Um Einsatzkraften der Feuerwehr und des Rettungsdienstes

im Falle eines Brandes eine wirksame Brandbekampfung und
Menschenrettung sowie bei anderen Gefahrenlagen ein
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schnelles  Eingreifen zu  ermoglichen, sind  bei
Neubauvorhaben Feuerwehrzufahrten und Aufstellflachen
entsprechend den sich aus der Bayerischen Bauordnung, der
Richtlinie Uber Flachen fiir die Feuerwehr sowie den
sonstigen zu beachtenden einschldagigen Vorschriften
herzustellen.

5 Immissionsschutz

Das Plangebiet ist Larmeinwirkungen der westlich
vorbeifiihrenden BundesstralRe B20, der im Sidosten
vorbeifihrenden Staatsstrale St2154 und der nordlich
vorbeifiihrenden KreisstraBe CHA 4 Eschlkamer Stralle
ausgesetzt. Uberschreitungen der Orientierungswerte nach
DIN 18005 sowie teilweise der Immissionsrichtwerte der 16.
BImSchV treten am Tag und in der Nacht auf.

Die in den Festsetzungen formulierten Schallddmm-MaRe
sind Mindestanforderungen. Hohere Schallddmm-Male der
AuRenbauteile sind empfehlenswert, um auch kinftig
erhohten Anforderungen an die Larmvorsorge zu
gewahrleisten.

5 Anpflanzungen -  Einhaltung von Grenzabstinden, Beachtung von
Schutzanweisungen

Bei Anpflanzungen sind die nach Art. 47 und 48 des Gesetzes
zur Ausfiihrung des Birgerlichen Gesetzbuchs —AGBGB -
Grenzabstande einzuhalten.

Im Einflussbereich von StraBen sind bei Pflanzungen die
Vorschriften des Art. 29 des Bayerischen Strallen- und
Wegegesetzes — BayStrWG — zu beachten.

Bepflanzungen im Bereich von ober- und unterirdischen
Leitungstrassen sind rechtzeitig mit dem jeweiligen
Leitungstrager abzustimmen; sofern Schutzanweisungen der
Leitungstrager bestehen sind diese zu beachten.
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6 Artenliste fiir Anpflanzungen

Far die Pflanzung von Baumen, Strauchern und sonstigen

Bepflanzungen

heimische Arten empfohlen:

werden

folgende

standorttypische,

B3aume der Wuchsordnung |
(Giber 20 m)

Acer platanoides

Acer Pseudoplatanus

Betula pendula
Fraxinus excelsior
Prunus avium

Spitz-Ahorn
Berg-Ahorn
Hénge-Birke
Gewohnliche Esche
Vogel-Kirsche

Quercus robur Stiel-Eiche
Tilia cordata Winter-Linde
Ulmus Glabra Berg-Ulme
Bdume der Wuchsordnung Il Acer campestre Feld-Ahorn
(mittelgroB unter 20 m) Carpinus betulus Hainbuche
Prunus padus Trauben-Kirsche
Sorbus aucuparia Vogelbeere
Kleinbdume und GroBstraucher Corylus avellana Hasel
der Wuchsordnung lll Sambucus nigra Schwarzer Holunder
(unter 10 m) Rhamnus frangula Faulbaum
Prunus avium Vogel-Kirsche
Prunus spinosa Schlehe
Vibumum opulus Gemeiner Schneeball

Cornus sanguinea
Lonicera xylosteum
Salix caprea

Salix purpurea

Blut-Hartriegel
Schwarze Heckenkirsche
Sal-Weide
Purpur-Weide




Praambel

Die Stadt Furth im Wald im Landkreis Cham erlasst aufgrund der §§ 2 Abs. 1, 9, 10 und 13b des
Baugesetzbuches (BauGB), des Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO), des Art. 23 der
Gemeindeordnung flir den Freistaat Bayern (GO), der Verordnung Uber die bauliche Nutzung der
Grundsticke (BauNVO) und der Planzeichenverordnung in der jeweils zum Zeitpunkt dieses
Beschlusses gliltigen Fassung, den Bebauungsplanes Allgemeines Wohngebiet , Aufelder” als Satzung.

§1 Raumlicher Geltungsbereich

Fiir den raumlichen Geltungsbereich zum Bebauungsplan Allgemeines Wohngebiet , Aufelder” ist die
Planzeichnung M. 1:1000 vom 30.04.2020 maligebend. Sie ist Bestandteil dieser Satzung.

§2 Bestandteil der Satzung
Der Bebauungsplan Allgemeines Wohngebiet ,Aufelder” besteht aus:

e Planzeichnung M. 1:1000 mit zeichnerischem Teil vom 30.04.2020 und den Planlichen und
Textlichen Festsetzungen

e Begriindung vom 30.04.2020

e Schalltechnische Untersuchung vom 31.08.2018

e Aktiver und passiver Schallschutz M. 1:1000 vom 30.04.2020

e ErschlieBungsplanung vom 30.04.2020

§3 Inkrafttreten

Der Bebauungsplan Allgemeines Wohngebiet ,Aufelder” tritt gem. § 10 Abs. 3 BauGB am Tag lhrer
Bekanntmachung in Kraft.

(S o T TR\ =1L R L= TSRS

Sandro Bauer, 1. Blirgermeister



Verfahrensvermerke

A. Der Stadtrat von Furth im Wald hat in seiner Sitzung vom ........ccccevevvivevvececeenennn. die Aufstellung
des Bebauungsplanes Allgemeines Wohngebiet , Aufelder” im beschleunigten Verfahren gemaR
§ 13b BauGB beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am ........vvcveicieennene.
ortsiblich bekannt gemacht. (§2 Abs. 1 BauGB)

B. Der Stadtrat von Furth im Wald hat in einer 6ffentlichen Sitzung vom ........ccccoeveeeeieieeceeene. den
Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom .......ccoviniinens gebilligt und
gleichzeitig dessen offentliche Auslegung beschlossen.

C. Die ortliche Auslegung wurde am ........ccceeevevevevereccccinnns ortliblich bekannt gemacht.

D. Der Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom .........ccccoeeveeveevevenennene. wurde in der Zeit
VOM ceiieiieieeeeneeeireniees e e bis einschlieBlich .......ccccveviviveceiiecerinen, offentlich ausgelegt.

E. Zum Entwurf des Bebauungsplanes Allgemeines Wohngebiet ,Aufelder” in der Fassung vom
........................................ wurden die Behorden und sonstige Trager o6ffentlicher Belange gemald
§4 BauGB in der Zeit VOM ...ccocovvveiveee e bis einschlieBlich ......cccoeveveeeinreiieeenn,
beteiligt.

F. Der Stadtrat von Furth im Wald hat die eingegangenen Stellungnahmen und Anregungen auf der
SItZUNE  VOM e, behandelt und den Bebauungsplan Allgemeines
Wohngebiet ,,Aufelder” in der Fassung vom .........cccccccevevnreeeeeceenennn. als Satzung beschlossen.

G. Der Bebauungsplan Allgemeines Wohngebiet ,Aufelder” wurde im Amtsblatt Nr.
........................................ VOM  oceeiereveereeceeeee e, €MAR §10 Abs. 3 BauGB ortsiiblich
bekanntgemacht. Der Bebauungsplan Allgemeines Wohngebiet , Aufelder” wird seit diesem Tag
zu den Ublichen Dienststunden im Rathaus zu jedermanns Einsicht bereitgehalten und tber
dessen Inhalt auf Verlangen Auskunft gegeben. Der Bebauungsplan Allgemeines Wohngebiet
LAufelder” ist damit rechtswirksam. Auf Rechtsfolgen des § 215 Abs. 2 BauGB ist hingewiesen
worden.

FUPTR TM WAL, HEN ettt ettt st e et ea et st eb e sbe st e eabe s sbesas s b besnnesaesenbennnes

Sandro Bauer, 1. Blirgermeister



