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1I. TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

1. Art und MaB der baulichen Nutzung, Bautyp, Verkaufsflaichen
1.1. Art der baulichen Nutzung

Das Baugebiet erhilt folgende bauliche Nutzung:

(BauNVO in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990)

Nach § 11Abs. 2 BauNVO wird das Planungsgebiet als Sondergebiet Ladengebict ausgewiesen.

Die BruttogeschoBfliche der einzelnen Nutzungseinheiten hat unter 1.200 m?* zu liegen. Die Ver-
kaufsflichen sind fiir Ladeneinheiten unter 800 m?, fiir den Lebensmittelmarkt unter 900 m? festge-
setzt. Die Liden und Ladeneinheiten sind funktional und betriebswirtschaftlich zu trennen. Die
Stellplitze sind Gemeinschaftseigentum der Betreiber.

1.2. Maf} der baulichen Nutzung

Das Maf der baulichen Nutzung ist durch Planzeichen festgesetzt.

Untergeordnete Bauteile (Anlieferrampen, Anliefervordéicher) sind im stidlichen Bereich aullerhalb
der Baugrenzen zulissig.

Zahl der Vollgeschosse: I

2. Gebaudegestaltung

Fiir das Sondergebiet Ladengebiet nach § 11 Abs. 2 BauNVO gilt:

Dachform: versetztes Pultdach (asymetrische Dachform)
Dachneigung: entspr. Regelbeispielen 1 u. 2, 10° bis 35°
Dachdeckung: Faserzementwellplatten in rot

Auf dem siidlichen Steildachstreifen sind Solarzellen
zur alternativen Energiegewinnung zuldssig.

Wandhéhe: entspr. Regelbeispielen 1-1 und 2-2
ab ausgeglichenem Geldnde fiir Gebdudezeile
und Getrinkelager
Firsthohe: entspr. Regelschnitten 1-1 und 2-2
Wandfassaden: Als AuBenfassaden sind ausschlieBlich modulare

Systeme in Holz oder Glas zuldssig.

Sockelbereiche (Spritzwasserbereich) kénnen in Sicht-
beton ausgefiihrt werden.
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3. Stellplatze

Die Kfz-Stellpldtze sind versickerungsfihig herzustellen (z.B. Pflaster mit Splittfuge oder versicke-
rungsfihiges Pflaster).
Es ist ein Stellplatznachweis fiir die jeweiligen Einzelhandelsbetriebe zu liefern.

4. AuBlenwerbung

Werbeanlagen auf der Gebaudesiidseite sind auf den Versatz der Dachfléchen zu beschrénken.
Werbeanlagen — insbesondere solche, die auf die freie Strecke der Staatsstrallen wirken, diirfen den
Strafenverkehr nicht beeintrichtigen (Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs). Beleuchtete Wer-
beanlagen sind so einzurichten, dass die Leuchtstiirke reduziert werden kann, wenn dies aus Sicher-
heitsgriinden erforderlich wird.

Wechsellicht (Blinklicht} ist nicht zuldssig.

Fiir Werbeanlagen ist ein gesondertes Bavantragsverfahren durchzufthren.

5. Abgrabungen und Aufschiittungen

Abgrabungen und Aufschiittungen sind bis max. 1,30 m zuldssig und auf das absolut notwendige
MaB zu beschrinken.

6. Griinordnung und Freifléchengestaltung
6.1.1. Offentliche Griinfliche
6.1.2. Private Griinflachen

A. Dies betrifft den Griinstreifen nérdlich des Sondergebietes hin zur Grundstiicksgrenze an die ein
offentlicher Griinstreifen mit einer Breite von ca. 2,00 m anschlief3t.

B) Der im Siiden und Siidwesten befindliche Gehdlzbestand ist als private Griinfliche ausgewiesen.
Er ist zu erhalten und zu pflegen. Beeintrichtigungen des Pflanzenbestandes durch bauliche Maf3-
nahmen sind vorrangig vor Ort durch eine Ergénzung der Hecke mit Béumen als Heister (2xv, 125-
150) oder Striuchem aus 6.1. auszugleichen (Pflanzraster 1,5 m x 1,5 m). Im Bereich von Sicht-
dreiecken und Einfahrten ist der Ausgleich durch die Pflanzung von bodendeckenden Gehélzen
moglich.

6.1.3. {ibrige private Griinflachen

Dies betrifft alle iibrigen Griinflichen des Sondergebietes.

Um eine Durchgriinung des Baugebietes zu gewihrleisten, sind die im Entwurf festgesetzten heimi-
schen Laubbiume und Straucher zu pflanzen. Die Pflanzenauswahl erfolgt nach der Auswahlliste

(Punkt 6.1.3). Griinflichen, die nicht bepflanzt werden, sind durch eine Rasenansaat oder durch
Bodendecker zu begriinen.
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Auswahlliste fiir die zu verwendenden heimischen Biume und Striucher:

6.1.4. Gehdlze

Zu pflanzende Einzelbiume (Auswahlliste):

Acer platanaoides Spitz-Ahorn
Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn
Fraxinus excelsior Esche
Quercus robur Stiel-Eiche
Prunus avium Vogel-Kirsch
Salix cinerea Grau-Weide
Sorbus aucuparia Eberesche
Tilia cordata Winter-Linde

Pflanzqualitit: Hochstamm, 3 x verpflanzt, m.B., mit durchgehendem Leittrieb, StU 12-14 cm.

Zu pflanzende Striiucher (Auswahlliste):

Corylus avellana Hasel

Lonicera nigra Schwarze Heckenkirsche
Prunus padus Traubenkirsche
Prunus spinosa Schlehe

Rhamnus cathartiva Kreuzdorn
Rhamnus frangula Faulbaum

Rosa canina Heckenrose
Sambucus nigra Schwarzer Holunder
Sambucus racemosa Traubenholunder
Salix caprea Sal-Weide

Salix aurita Ohrchen-Weide
Viburnum opulus Gew. Schneeball

Pflanzqualitiit: 2 x verpflanzt, 60 — 100 cm

6.2. Freiflichengestaltungspline

Vor Baubeginn ist der Genehmigungsbehorde fiir die Griinflichengestaltung der einzelnen Bauvor-
haben ein Freiflichengestaltungsplan vorzulegen.

6.3. Zeitpunkt der Pflanzungen

Die Pflanzungen miissen bis spitestens in der zweiten Pflanzperiode nach Fertigstellung der Bauar-
beiten (Bezugsfertigkeit der Gebéude) erfolgen.
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7. Flachenversiegelung

Die Flichenversiegelung ist auf das unbedingt notwendige Mafl zu begrenzen, damit Nieder-
schlagswasser moglichst breitflichig versickern kann. Hierfiir ist das Bodengutachten fir die Si-
ckerfihigkeit des Untergrundes unter I11. Hinweise Punkt 2 zu beriicksichtigen.

Die Eignung des Untergrundes hierzu ist zu priifen und nachzuweisen. Diesbeziiglich ist ein Ent-
wisserungsplan zum jeweiligen Bauantrag einzureichen.

10
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ITI. TEXTLICHE HINWEISE

1. Archiologie/Denkmalschutz

Bei archiologischen Bodenfunden ist umgehend die Untere Denkmalschutzbehdrde (Landratsamt
Cham) oder das Landesamt fiir Denkmalpflege zu verstindigen.

2. Untergrundverhéltnisse

Ein Baugrundgutachten iiber das Planungsgebiet wurde vom Ingenieurbiiro Lintl in Oberviechtach
fiir die Oberfliichenwasserableitung erstellt. Das Geldnde wurde im siidlichen Bereich beim Bau der
Bahnlinie aufgefullt; der nérdliche Bereich besteht aus gewachsenem Boden. Laut Gutachten liegt
eine geringe Sickerleistung des anstehenden Baugrundes vor.

Der Untergrund ist vor Baubeginn entsprechend zu priifen.

3. Bauschuttrecycling

Fiir den Unterbau von Strafen und Stellplitzen sollte nach Méglichkeit Bauschutt-Granulat aus dem
Bauschuttrecycling verwendet werden.

4. Wasserwirtschaft
4.1. Grundwassersituation

Fiir den Bereich des Baugebietes liegen keine konkreten Grundwasserbeobachtungen vor. Sollte mit
hohen Grundwasserstinden zu rechnen sein, sind entsprechende Vorkehrungen gegen Wasserein-
briiche bzw. Verndssungen des Mauerwerks beim Bau von Unterkellerungen und von Kellerge-
schossen zu treffen.

4.2. Entwisserung des Baugrundes

Auf dem Baugrund anfallendes Niederschlagswasser aus nicht versickerungsfdhigen Flachen bzw.
Verkehrsflichen soll dem dffentlichen Mischwasserkanal zugeleitet werden.

11
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5. Immissionsschutz

Eine Altlastenuntersuchung des Bahnhofsgelindes wurde vom Ingenieurbiiro fiir Geotechnik und
Umweltschutz — LUBAG — Regensburg im Auftrag der DB Anlagen und Haus Service durchge-
fithrt. Hierzu liegen zwei orientierende Untersuchungen vom 06.12.1999 vor.

Die ermittelten Kontaminationsflichen und deren Einstufungen kénnen den jeweiligen Gutachten
entnommen werden.

12
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Verfahrensvermerke

Die Aufstellung des Bebauungsplans wurde am 10.10.2000 in &ffentlicher Sitzung vom
Stadtrat der Stadt Waldmiinchen beschlossen und

am 26.10.2006 ortsiiblich an der Amtstafel bekannt gemacht.

Die friihzeitige Biirgerbeteiligung, zum Entwurf vom 12.12.2000, gem. § 3 Abs. 1 BauGB
erfolgte in der Zeit vom 28,12.2000 bis 26.01.2001 durch ortsiibliche Bekanntmachung an
der Amtstafel.

Gleichzeitig wurden die Behdrden und sonstigen Triger dffentlicher Belange gem. § 4 Abs.1
BauGB an der Planaufstellung beteiligt.

Es folgte ein Entwurf in der Fassung vom 01.03.2001. Diesen hat der Stadtrat am 06.03.2001
in dffentlicher Sitzung gebilligt.

Die ordentliche Biirgerbeteiligung gem. § 3 Abs. 2 BauGB erfolgte in der Zeit vom
21.03.2002 bis 23.04.2001 durch ortsiibliche Bekanntmachung an der Amtstafel.
Gleichzeitig wurden die Behdrden und sonstigen Trager o ffentlicher Belange nach

§ 4 Abs. 2 BauGB (19.03. mit 20.04.2001) an diesem Entwurf und der Planaufstellung
beteiligt.

Emeuter Anderungsentwurf vom 02.05.2001 aufgrund Anregungen der technischen
Bauabteilung Landratsamt, Herrn Kreisbauameister. Keine wesentlichen Inhaltsinderungen,
sondern textliche und planzeichnerische.

Dieser Anderungsentwurf wurde vom Stadtrat am 03.05.2001 in 8ffentlicher Sitzung gebilligt.

Der Bebauungsplan vom 02.05.2001 wurde vom Stadtrat am 03.05.2001 in 6ffentlicher
Sitzung als Satzung beschlossen.
Der Bebauungsplan wurde nicht bekannt gemacht.

Der als Satzung beschlossene Bebauungsplan vom 02.05.2001 wurde am 06.12.2005
in 6ffentlicher Sitzung vom Stadtrat aufgehoben.

Bisheriges und weiteres Verfahren nach § 244 Abs. 2 BauGB (Uberleitungsvorschrift)

Neuentwurf vom 30.11.2005 wurde vom Stadtrat am 06.12.2005 in &ffentlicher Sitzung
beschlossen und gebiliigt.

Die Biirgerbeteiligung gem. § 3 Abs. 2 fand in der Zeit vom 15.12.2005 mit 16.01.2006
durch ortsiiblichen Anschlag an der Amtstafel statt.
Gleichzeitig Anhdrung der Behdrden und Triger 6ffentlicher Belange gem. § 4 Abs 2 BauGB.

Diese Stellungnahmen wurden vom Stadtrat nicht mehr behandelt, da bereits eine Neuplanung
bedingt durch die Aufnahme in das Programm Stadtumbau —West ein vollig anderes Konzept
erbrachte.

Der Bebauungsplanentwrf vom 10.04.2006 wurde vom Stadtrat in 6ffentlicher Sitzung
am 11.04.2006 gebilligt.

Die Biirgerbeteiligung (Offentlichkeit) gem. § 3 Abs 2 BauGB fand in der Zeit vom
10.05.2006 mit 12.06.2006 durch ortsiiblichen Anschlag an der Gemeindetafel statt.
Gleichzeitig fand die Anhorung der Behorden und Triger offentlicher Belange statt.
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) SATZUNG ] i
UBER DEN BEBAUUNGSPLAN ,,BABNHOFSGELANDE WALDMUNCHEN“

Nach § 10 i.V.m. § 9 BauGB hat der Stadtrat der Stadt Waldmiinchen am 03.05.2001 den Bebau-
ungsplan mit integrierter Griinordnung fiir das Sondergebiet f. Einkauf ,,Bahnhofsgelinde Wald-
miinchen” in der Fassung vom 12.12.2000 mit erginzender Letztinderung zum 02.05.2001 zu-
néchst als Satzung beschlossen.

Dieser Satzungsbeschluss wird hiermit aufgehoben. Nach der Uberleitungsregelung § 244 Abs. 2
BauGB wurde der Bebauungsplan in der Fassung vom 30.11.2005 gebilligt u. 6ffentlich ausgelegt.
Nunmehr wird der Bebauungsplan in der Fassung vom 10.04.2006 als Satzung beschlossen.

§1
Riumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich umfasst:
Teile aus FL.Nm. 772/7, 815/2, 815/6, 815/19 und FI.Nm. 815/3, 815/4, 815/5

Er ist wie folgt begrenzt:
Osten: Staatsstrafie 2154
Norden: Die Béschung oberhalb der Ortsstralle Bahnhofzufuhrstralle

Nordwesten: Die Park- und Ride-Anlage
Sidwesten:  Unterhalb der Gleisanlage, 27 m vor der ersten Lagerhalle FI.Nr. 815/25
der Fa. HaB¥furter
Stiden: Staatsstrafle 2154 Bahnhofstrafie, unterhalb der baumbestandenen Boschung

Alle genannten Flurnummern liegen in der Gemarkung Waldmiinchen

§2
Bestandteile der Satzung

Der Bebauungsplan besteht aus
1. Begrindung vom 10.04.2006
Textlichen Festsetzungen und den Textlichen Hinweisen, der Planzeichenerklirung gem.

Planzeichenverordnung sowie dem Bebauungsplan M 1: 1000
3. Ubersichtslageplan M 1 : 5000

§3

Inkrafttreten

Der Bebauungsplan mit integrierter Griinordnung tritt mit der ortsiiblichen Bekanntmachung in
Kraft (§ 10 Abs. 3 BauGB).

Waldmiinchen, den ....................

Stadt Waldmiinchen

Erster Biirgermeister
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7. Ubersichtslageplan M. 1:5000

Geltungsbereich des Planungsgebietes

Kartengrundlage: © Bayerische Vermessungsverwaltung
http.//www.geodaten.bayern.de/

Datenaufbereitung: Landratsamt Cham (IkGIS-Cham)
http://www.landkreis-cham.de/





