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BEBAUUNGSPLAN NR. 97
"Gablonzer- und Rieseng ebirg sstraße"
1. Änderung

Verwendete Datenquellen:
Digitale Flurkarte (04/2022)
Digitale Ortskarte (04/2022)
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Planliche Hinweise

Baumbestand (möglichst zu erhalten)¤¢

1. Art und Maß der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 1–11, §§ 16 und 19 BauNVO)

Allgemeines Wohngebiet
gemäß § 4 BauNVO
Grundflächenzahl

þ$
GRZ 0,4

Lag eplan, Maßstab 1:10.000 

Präambel 
Die Sta dt Wa ldkra ib urg erlässt gem . § 2 Abs. 1, §§ 9, 10, 13 und 13 a des Baugesetzb uc hes (BauGB) in der 
Fassung der Beka nntm a c hung vo m  03.11.2017 (BGBl. I, 3634) zuletzt geänd ert durc h Artikel 9 des Gesetzes 
vo m  10.09.2021, Art. 81 der Ba yerisc hen Bauo rdnung (Ba yBO) vo m  14.08.2007 zuletzt geänd ert durc h § 4 
des Gesetzes vo m  25.05.2021, der Baunutzungsvero rdnung (BauNV O) in der Fassung der Beka nntm a c hung 
vo m  21.11.2017 zuletzt geänd ert durc h Art. 2 Baula nd m o b ilisierungsG vo m  14.06.2021 und Art. 23 der 
Gem eind eo rdnung für den Freista a t Ba yern (GO) vo m  22.08.1998 zuletzt geänd ert durc h § 1 des Gesetzes 
vo m  09.03.2021 diesen Beb a uungsp la n a ls  
S a t z u n g. 

Festsetzungen 
1 Geltungsbereich 

Der räum lic he Geltungsb ereic h ist in der Pla nzeic hnung in der Fassung vo m  21.03.2023 festgesetzt. Er 
um fa sst die Flurstüc ke Nr. 10/16, 10/17, 10/62, 122, 122/31, 122/4, 122/5, 122/6, 122/7, 122/1, 122/2, 
123, 124/1, 124, 127/1, 127, 128, 129, 133, 131, 131/10, 166/6 der Gem a rkung Wa ld kra ib urg. 

2 Art und Maß der baulichen Nutzung  
Allgem eines Wo hngeb iet gem äß § 4 BauNV O. Ausna hm en gem äß § 4 Abs. 3 BauNV O sind unzulässig. Die 
m a xim a le Grundfläc henza hl (GRZ) b eträgt 0,4. Gem äß § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNV O ist eine Ü b ersc hreitung 
für z.B. Stellp lätze, Gara gen, Zufa hrten und Neb ena nla gen um  50% zulässig. Für die vo rha nd ene Nutzung 
gilt der Besta ndssc hutz. Die m a x. Wa ndhöhe wird m it 6,40 m  festgesetzt. Sie wird gem essen vo n der 
Ob erka nte des Fertigfuß b o d ens des Erdgesc ho sses (EFOK) b is zum  Sc hnittp unkt der Auß enw a nd m it der 
Da c hha ut auf der Traufseite. Für Fassa denteile b is zu 1/3 der Geb äudelänge d a rf die Wa nd höhe 8,5 m  
b etra gen. Ta lseitig d a rf die Ob erka nte des Fertigfuß b o d ens m a x. 0,75 m  üb er dem  na türlic hen Geländ e 
liegen. Die Höhen (EFOK und na türlic hes Geländ e) sind in den Bauzeic hnungen zu den Baua nträgen 
na c hzuweisen. 

3 Überbaubare Fläche 
Die üb erb a ub a re Fläc he ist durc h die im  Pla n d a rgestellten Baugrenzen festgesetzt. U ntergeo rdnete 
Neb ena nla gen so w ie Gara gen dürfen a uc h a uß erha lb der Baugrenzen erric htet werden. Im  gesa m ten 
Geltungsb ereic h des Beb a uungsp la nes sind die Regelungen zu Absta ndsfläc hen na c h Art. 6 Ba yBO 
einzuha lten, welc he V o rra ng gegenüb er den d a rgestellten Baugrenzen ha b en. 

4 Mindestgröße der Baugrundstücke und Anzahl der zulässigen Wohneinheiten 
Die Mindestgrundstüc ksgröß e wird m it m indestens 400 m ² p ro  Einzelha us und m it m indestens 350 m ² p ro  
Do p p elha ushälfte festgelegt. Die Anza hl der Wo hneinheiten wird m it m a x. 3 Wo hneinheiten p ro  Einzelha us 
und m a x. 2 Wo hneinheiten p ro  Do p p elha ushälfte festgesetzt. Do p p elhäuser sind in Baufo rm, Da c hfo rm  und 
Da c hneigung p ro filgleic h a uszub ild en. Weiteres wird na c h Ba uGB/Ba yBO b eurteilt. 

5 Flächen für Wasser und Abwasser 
Die gekennzeic hneten Fläc hen für Wasser und Ab w a sser sind im  Absta nd vo n 2 Metern vo n jeglic her 
Beb a uung und Bep fla nzung freizuha lten. 

6 Schutz vor Starkniederschlägen 
Im  Ra hm en des Klim a w a nd els ka nn es verstärkt zu Starkregenereignissen und in der Fo lge zu wild 
a b fließ end em  Ob erfläc hen- b zw. Sc hic htw a sser ko m m en.  
Hinsic htlic h dieser Gefa hren sind fo lgend e b a ulic he Ra hm enb ed ingungen einzuha lten: 
 Zur V erb esserung des lo ka len Mikro klim a s so w ie um  einen Beitra g zur V o rso rge vo r Klim a änd erungen zu 
leisten, sind Fla c hd äc her zu b egrünen.  

 Die Ob erka nte des Ro hfuß b o d ens des Erdgesc ho sses m uss m indesten 25 c m  üb er der höc hsten 
Ob erka nte des unm ittelb a r a ngrenzend en Geländ es liegen. 

 Das Geb äude m uss m indestens 25 c m  üb er der Ob erka nte der höc hsten Ob erka nte des a ngrenzend en 
Geländ es w a sserdic ht erric htet werden (Keller w a sserdic ht und so w eit erfo rderlic h a uftrieb ssic her, dies 
gilt auc h für Kelleröffnungen, L ic htsc häc hte, Zugänge, Insta lla tio nsdurc hführungen etc.).V o r 
Tiefga ra genzufa hrten wird die Ano rdnung einer Sc hw elle vo n 25 c m  em p fo hlen, um  den Wasserzutritt 
zu verhindern. 

 Na c hteilige V eränderungen des Ob erfläc hena b flusses für a ngrenzend e Beb a uung und Grundstüc ke 
durc h Baum a ß na hm en sind nic ht zulässig (§ 37 WHG). Es dürfen keine Geländ everänderungen 
(Auffüllungen, Aufka ntungen etc.) durc hgeführt werden, die wild a b fließ end es Wasser aufstauen o d er 
sc häd lic h um lenken können. 

7 Immissionsschutz 
Die vo n der Werksb a hn a usgehend en L ärm einw irkungen und Ersc hütterungen sind a ufgrund des 
Besta ndssc hutzes und ihrer geringen Häufigkeit hinzunehm en. Bei Neub a uten ha t der jew eilige Bauwerb er 
der Flurnum m er 131 d a für zu so rgen, d a ss die Ersc hütterungen im  Geb äude einen kb-Wert vo n 0.15 gem äß 
DIN 4150 nic ht üb ersc hreiten. Dies ka nn insb eso nd ere durc h so lid e Fund a m enta usführung erzielt werden. 
Für ggf. erfo rderlic he V o runtersuc hungen a uf dem  Grundstüc k ha t der Bauwerb er selb st zu so rgen. 

8 Grünordnung 
Die Ma ß na hm en zur Grüno rdnung gelten für den Fa ll, d a ss neue Parzellen gesc ha ffen werden. 

8.1 Garagen und Zufahrten 
Gara gen- und Carp o rtvo rb ereic he, Stellp lätze, Zufa hrten, Hauszugänge so w ie die V o rb ereic he der Gara gen 
sind m it w a sserdurc hlässigen Materia lien wie z.B. Sc ho tterrasen, Ra sengittersteinen o d er 
versic kerungsfähigen Pfla stersteinen zu gesta lten.  

8.2 Bepflanzungen 
Je neu gesc ha ffener Parzelle ist ein sta nd o rtgerec hter L a ub b a um  zu p fla nzen, so w eit ein so lc her nic ht 
b ereits vo rha nd en ist. Mindestens 10% der Gartenfläc he ist m it heim isc hen Sträuc hern einzugrünen. 
Als sta nd o rtgerec hte Bäum e und heim isc he Arten für Sträuc her gelten b eisp ielsweise: 

Bäume, 1. Wuchsordnung Sträucher:  
Acer campestre (Feld a ho rn) 
Acer platanoides (Sp itza ho rn) 
Carpinus betulus (Ha inb uc he) 
Fraxinus excelsior (Esc he) 
Fagus sylvatica (Ro tbuc he) 
Prunus avium (V o gelkirsc he) 
Quercus robur (Eic he) 
Sorbus aria (Mehlb eere) 
Sorbus aucuparia (Eb eresc he) 
Tilia cordata (Winterlinde) 

Crataegus monogyna (Eingriffl. Weiß d o rn) 
Frangula alnus (Faulb a um ) 
Coryllus avellana (Haselnuss) 
Rosa canina (Hec ken-Ro se) 
Rhamnus catharticus (Kreuzd o rn) 
Euonymus europaeus (Pfaffenhütchen) 
Lonicera xylosteum (Ro te Hec kenkirsc he) 
Prunus spinosa (Sc hlehe) 
Sambucus nigra (Sc hw a rzer Ho lunder) 
Sambucus racemosa (Traub en-Ho lunder)  
Viburnum opulus (Wasser-Sc hneeb a ll) 
Crataegus laevigata (Zweigriffl. Weiß d o rn) 

Obstb äum e sind in L o ka lso rten a ls Ha lb- o der Ho c hstäm m e zulässig. 
Sc ho ttergärten, b ei denen Steine o d er ähnlic he Elem ente w ie Geröll, Kies o der Sp litt die Fläc hengesta ltung 
p rägen und Pfla nzen nur eine sehr untergeo rdnete Ro lle sp ielen, sind verb o ten. Die nic ht üb erb a uten 
Fläc hen sind entsp rec hend a ls Grünfläc hen a nzulegen und d a uerha ft zu p flegen. 

8.3 Entfernung von Gehölzen 
Die zum  Erha lt d a rgestellten Bäum e sind na c h Möglic hkeit zu erha lten und im  Fa lle einer erfo rderlic hen 
Ro dung a n a nd erer Stelle m it einem  heim isc hen Ersatzb a um  (siehe Textlic he Festsetzungen Nr. 8.2), 
Sta m m um fa ng m ind. 18 c m  zu ersetzen. Die Entfernung vo n Gehölzen ha t a uß erha lb  der Brutp erio d e im  
Zeitraum  zw isc hen Anfa ng Okto b er und Ende Februar zu erfo lgen. 

8.4 Einfriedungen 
Die Grundstüc kseinfriedungen sind o hne So c kel a uszub ild en und dürfen eine Höhe vo n 1,00 m  nic ht 
üb ersc hreiten. Die Einfriedungen sind m it einer Bo denfreiheit vo n m ind. 10 c m  zu erric hten, um  die 
Durc hlässigkeit für Kleinsäuger zu gew ährleisten. 

Hinweise 
1 Altlasten 

Auf dem  Grundstüc k Flur-Nr. 122/2 b efind et sic h ein Bunker, der vo n den Fa c hb ehörden a ls ggf. 
a ltla stenb ela stet gekennzeic hnet wurde (Rüstungsa ltla sten). Bei Eingriffen in den U ntergrund im  U m griff 
vo n 25 m  (Flur Nr. 10/17, 122/1, 122/5, 122/7, 129, 128, 123 und 122/6) m uss d a her ein Sa c hverständiger 
vo r Ort sein, der eine Besc heinigung üb er die U nb ed enklic hkeit des Aushub m a teria ls erstellt. Diese 
Besc heinigung ist dem  Sta dtb a ua m t vo rzulegen. Das Guta c hten des Ingenieurb üro s für Geo tec hnik und 
Wasser igew a  Gm b H, vo m  21.10.2002 b ild et einen Besta ndteil des Beb a uungsp la nes. Werden Auffüllungen 
im  Zuge der Baua rb eiten a ngetro ffen, sind die Aushub m a ß na hm en durc h ein fa c hlic h geeignetes 
Ingenieurb üro  o d er einen Guta c hter b egleitend zu üb erw a c hen. Anfa llend es Aushub m a teria l ist 
o rdnungsgem äß na c h Rüc ksp ra c he m it dem  L a ndra tsa m t Mühld o rf a . Inn und gegen Na c hw eis zu entso rgen 

o d er zu verwerten. Materia l d a rf a uf Grund der V o rb ela stungen der U m geb ung b is zu einem  m a xim a len 
Zuo rdnungswert vo n Z 1.1 wieder eingeb a ut werden. Bei b ea b sic htigter V erfüllung vo n Aushub m it höheren 
Zuo rdnungswerten ist Rüc ksp ra c he m it dem  Wasserwirtsc ha ftsa m t Ro senheim  zu ha lten. So llten im  Zuge 
der Baua rb eiten Bela stungen des U ntergrundes festgestellt werden, die eine Grundw a ssergefährdung 
b efürc hten la ssen, sind unverzüglic h d a s L a ndra tsa m t Mühld o rf a . Inn und d a s Wasserwirtsc ha ftsa m t 
Ro senheim  zu b ena c hric htigen. Für die Niedersc hla gsw a sserb eha nd lung ist na c hzuweisen, d a ss keine 
sc häd lic hen V erunreinigungen im  U ntergrund vo rliegen o d er vo m  Niedersc hla gsw a sser durc hström t 
werden. 

2 Denkmalschutz 
Treten währen der Baua rb eiten Bo dend enkm äler auf, sind diese unverzüglic h gem . Art. 8 Ba yDsc hG zu 
m elden und eine Abstim m ung m it der U nteren Denkm a lsc hutzb ehörde und dem  Ba yerisc hen L a nd esa m t 
für Denkm a lp flege vo rzunehm en. Ein Mita rb eiter des Ba yerisc hen L a nd esa m tes für Denkm a lp flege führt 
a nsc hließ end die Denkm a lfeststellung durc h. Die so  identifizierten Bo dend enkm äler sind fa c hlic h qua lifiziert 
aufzunehm en, zu d o kum entieren und a uszugra b en. Der so  entsta ndene denkm a lp flegerisc he Mehra ufw a nd 
wird durc h die Bea uftra gung einer fa c hlic h qua lifizierten Gra b ungsfirm a  durc h d a s Ba yerisc he L a nd esa m t 
für Denkm a lp flege üb erno m m en. 

3 Vorsorgender Bodenschutz 
Zum  Sc hutz des Bo dens vo r p hysika lisc hen und sto fflic hen Beeinträc htigungen (insb eso nd ere des 
Mutterb o d ens na c h § 202 BauGB), ist der b eleb te Ob erb o d en und ggf. kulturfähige U nterb o d en getrennt 
a b zutra gen, fa c hgerec ht zw isc henzula gern, vo r V erdic htung zu sc hützen und einer m öglic hst ho c hw ertigen 
Nutzung zuzuführen. Zu b erüc ksic htigen sind hierb ei die DIN 18915 und die DIN 19731, d a s Merkb la tt 
„Bo denkundlic he Baub egleitung – L eitfa d en für die Pra xis“ des Bundesverb a nd es Bo den e.V ., so w ie die 
Hinw eise in der DIN 19639. 

4 Versorgungsleitungen 
V o r Beginn der Baua rb eiten ha t sic h der Bauherr/die Baufirm a  m it den zuständigen 
V erso rgungsunternehm en in V erb indung zu setzen. Bei Stra ß enb a u- b zw. Ersc hließ ungsm a ß na hm en 
einsc hl. Anp fla nzungen ha t sic h der/der Bauherr/Baufirm a  m it dem  zuständigen Resso rt der Deutsc hen 
Teleko m  Tec hnik Gm b H m ind estens 3 Mo na te vo r Baub eginn in V erb indung zu setzen. Jede V eränderung 
a m  Ka b elnetz ist m it ausreic hend em  V o rla uf dem  Netzm eister a nzuzeigen und d a rf die um liegend en 
Stro m kunden nic ht b eeinträc htigen. Entstehend e Ko sten für Sc ha ltm a ß na hm en, U m b a uten a m  Ka b elnetz 
und Rüc kb a u vo rha nd ener V erso rgungseinric htungen trägt der V erursa c her. 

5 Solaranlagen 
So la ra nla gen sind grundsätzlic h zulässig. Da b ei sind b ei geneigten Däc hern nur d a c hp a ra llele Anla gen 
zugela ssen. Aufgeständerte Anla gen sind b ei Fla c hd äc hern o d er fla c h geneigten Pultdäc hern (b is 5°) nur 
m öglic h, so fern diese m a xim a l 40 c m  üb er die Attika  des Geb äudes b zw. den Da c hho c hp unkt hina usra gen. 

6 Informationen zu Hochwasser und Versicherungen 
Pla ner und Bauherren werden a uf die d a uerha ft verb leib end en Starkregenrisiken a usdrüc klic h hingew iesen 
(siehe d a zu: Arb eitshilfe des StMU V  und StMB zu „Ho c hw a sser- und Starkregenrisiken in der 
Bauleitp la nung“ so w ie Em p fehlung „Wa ssersensib le Siedlungsentwic klung“ für ein klim a a ngep a sstes 
Regenw a sserm a na gem ent); Info rm a tio nen unter: Wassersensib le Siedlungsentwic klung (b a yern.de).  
Der Absc hluss einer Elem enta rsc ha d ensversic herung wird em p fo hlen (ww w.elem enta r-versic hern.de). Wir 
raten dringend zu einer w a ssersensib len Bauleit- und Geb äudep la nung (siehe d a zu Festsetzung Nr. 6). Auf 
ausreic hend e breitfläc hige V erdunstungs- und V ersic kerungsa nla gen ist im  Sinne des Arb eitsb la ttes 
DWAA102 zu a c hten. 

7 Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV) 
Im  Bereic h der Baum a ß na hm en sind m öglic hst w a sserdurc hlässige Beläge zu verwenden und a nfa llend es 
Niedersc hla gsw a sser ist m öglic hst fläc hig zu versic kern. Das a nfa llend e gesa m m elte Niedersc hla gsw a sser ist 
na c h den Anfo rderungen der Niedersc hla gsw a sserfreistellungsvero rdnung (NWFreiV ) und der „Tec hnisc hen 
Regeln zum  sc ha d lo sen Einleiten vo n gesa m m eltem  Niedersc hla gsw a sser in d a s Grundw a sser“ (TRENGW) 
zu versic kern. Die Anla gen sind genehm igungsfrei. Für Niedersc hla gsw a sser vo n b la nken (nic ht 
b esc hic hteten o d er la c kierten) Meta lldäc hern m it einer Fläc he vo n m ehr a ls 50 m ² m uss in jedem  Fa ll b ei 
der Sta dt Wa ldkra ib urg eine w asserrec htlic he Erla ub nis b ea ntra gt werden. 
Wenn im  Bereic h der Altla st Regenw a sser versic kert werden so ll, so  gilt d a für die NWFreiV  nic ht und es ist 
b eim  L a ndra tsa m t, Wasserrec ht eine entsp rec hend e Wasserrec htserla ub nis zu b ea ntra gen. 

Unterirdische Versorgungsleitung
- Wasser
- Abwasser

Bemaßung

Bestand Hauptgebäude
mit Hausnummer20

Bestand Garage und Nebengebäude,
Überdachung, offene Durchgänge

3 m

Verfahrensvermerke  Beschleunigtes Verfahren nach § 13 a BauGB   
1. Aufstellungsbeschluss und Frühzeitige Öffentlichkeitsbeteiligung: Der Stadten twicklungs-, Bau- und Umweltausschuss hat in der Sitzun g vom ................. die Änderun g des Bebauun gsp lanes beschlossen. Der Aufstellungsb eschluss wurde am ................. o rtsüb lich bekan n t gemacht. Die frühzeitige Beteiligung der Öffen tlichkeit gemäß § 13 und 13 a BauGB mit der Gelegenheit zur Un terrichtun g und Äußerun g und dem Hin weis, dass keine Umweltp rüfung durchgeführt wird, hat in der Zeit vom ................. bis ein schließlich .................... stattgefunden.   Waldkraib urg, den..............................  –Siegel-  Ro b ert Pötzsch, Erster Bürgermeister   2. Öffentliche Auslegung: Der En tw urf des Bebauun gsp lanes wurde in der Fassun g vom ................. mit der Begründung und dem Hin weis, dass keine Umweltp rüfung durchgeführt wird, in der Zeit vom ................ bis ein schließlich ................ öffen tlich ausgelegt. Dies wurde am ................. ortsüb lich bekan n t gemacht.    Waldkraib urg, den..............................  –Siegel-  Ro b ert Pötzsch, Erster Bürgermeister   3. Beteiligung der Behörden: Zu dem En tw urf der Bebauungsp lanänderun g in der Fassun g vom …………… wurden die Behörden und so n stigen Trägern  öffen tlicher Belange gemäß § 4 Ab s. 2 BauGB in der Zeit vom ................... bis ein schließlich ……............... beteiligt.    Waldkraib urg, den.................................  –Siegel-  Ro b ert Pötzsch, Erster Bürgermeister   4. Satzungsbeschluss: Die Stadt Waldkraib urg hat mit Beschluss des Stadten twicklungs-, Bau- und Umweltausschusses vom ................. den Bebauun gsp lan in der Fassun g vom ................. gemäß § 10 Ab s. 1 BauGB als Satzun g beschlossen.    Waldkraib urg, den.................................  –Siegel-  Ro b ert Pötzsch, Erster Bürgermeister   5. Ausgefertigt:   ………………………………, den …………………….            – Siegel –  (Stadt / Gemeinde)   ……………………………….. Ro b ert Pötzsch, Erster Bürgermeister  6. Bekanntmachung: Die Bekan n tmachung nach § 10 Ab s. 3 BauGB erfolgte o rtsüb lich durch Aushang am .................. Der Bebauun gsp lan mit der Begründung wird seit diesem Tag zu den o rtsüb lichen Dien stzeiten in den Amtsräumen der Stadt Waldkraib urg zu jederman n s Ein sicht bereitgehalten. Über den Inhalt wird auf Verlangen Auskun ft gegeben. Auf die Rechtsfolgen des § 44 Ab s. 3 Satz 1 und 2 und Ab s. 4, der §§ 214 und 215 BauGB ist hingewiesen w o rden (§ 215 Ab s. 2 BauGB).  Der Bebauun gsp lan tritt mit der Bekan n tmachung in Kraft (§ 10 Ab s. 3 Satz 4 BauGB).     Waldkraib urg, den.................................  –Siegel-  Ro b ert Pötzsch, Erster Bürgermeister 

Entwurf 26.07.2022 DS
Änderung en und Erg änzung en Datum Anlass g ez.

2
1
Nr.

3
Anpassung Verfahrensvermerke 18.01.2023 AG

Einfügung Präambel 19.01.2023 AG
4 Ausfertigung Plan 21.03.2023 UV


