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A. Satzung

Auf Grund des § 1 Abs. 3, 8 2 Abs. 1, 88 9 und 10 des Baugesetzbuchs (BauGB) in
Verbindung mit Art. 23 Gemeindeordnung fur den Freistaat Bayern (GO) und Art. 81
der Bayerischen Bauordnung (BayBO) erlasst die Stadt Waldkirchen folgenden Be-
bauungsplan:

Bebauungs- und Griunordnungsplan ,,MI Reut-Sud*“

§1
Geltungsbereich

Die Grundsticke der Flurnummern 3026, 3026/1, 3026/2, 3027 (Teilflache), 3028
(Teilflache) sowie 3042 (GemeindestralRe), Gemarkung Béhmzwiesel bilden den Gel-
tungsbereich des Bebauungs- und Grinordnungsplanes ,MI Reut-Sud®. Die genaue
Abgrenzung ergibt sich aus dem beigeftigten Lageplan M 1 : 1 000 vom 15.04.2021.
Der Lageplan mit seinen planlichen Festsetzungen ist Bestandteil dieser Satzung.

§2
Zulassigkeit von Vorhaben

(1) Innerhalb der in 8§ 1 festgelegten Grenzen richtet sich die planungsrechtliche
Zulassigkeit von Vorhaben (8 29 BauGB) nach § 30 Abs. 1 BauGB.

(2) Der Geltungsbereich wird als Mischgebiet nach § 6 BauNVO ausgewiesen.
(3) Zulassig sind: sonstige Gewerbebetriebe
Wohngebaude
(4) Nicht zulassig sind:
- Geschéfts- und Burogebaude

- Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Be-
herbergungsgewerbes

- Anlagen fur Verwaltungen sowie fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche
und sportliche Zwecke

- Gartenbaubetriebe
- Tankstellen

- Vergnigungsstatten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 in Teilen des Gebiets, die
Uberwiegend durch gewerbliche Nutzungen gepragt sind
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§3
Textliche Festsetzungen

3.1 Mal3 der baulichen Nutzung

3.1.1 Zahl der Vollgeschoss

[l Zahl der Vollgeschosse als Hochstgrenze

3.1.2 Grundflachenzahl + Geschossflachenzahl

0,4 GRZ Grundflachenzahl — hochstzulassig

nach § 17 BauNVO

0,8 GFZ Geschossflachenzahl — héchstzulassig

3.2 Bauweise

@) offene Bauweise

3.3 Gestaltung mit Bautyp, Wandhdhen, Bauform

Gestaltung der baulichen Anlagen
Durch die Geldndeneigung sind folgende Bautypen anzuwenden:

a) Hanglage mit einer Gelandeneigung von mehr als 1,50 m auf die maximal
vorhandene Fall-Linie am Gebaude, bezogen auf die bestehende Stral3en-
oberkante:

Hangbauweise mit Untergeschoss und Erdgeschoss

b) Hanglage mit einer Gelandeneigung von weniger als 1,50 m auf die maximal
vorhandene Fall-Linie am Gebaude, bezogen auf die bestehende Stral3en-
oberkante:

Erdgeschoss und Obergeschoss
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c) Wandhdhen
zulassige Wandhohe bei UG + EG:  bergseits max. 5,00 m
talseits max. 6,70 m

zulassige Wandhohe bei EG + OG:  max. 6,70 m

Als Wandhohe gilt das Mal3 von der natirlichen Ge-
landeoberflache bis zum Schnittpunkt der Wand mit
der Dachhaut

d) Dachform bei beiden Bautypen: Satteldach
e) Dachneigung bei beiden Bautypen: 15° - 20°
f) Dachdeckungen bei beiden Bautypen:

Zulassige Dachdeckungen

- Beschichtetes Blechdach
- Ziegeldach

Nicht zulassige Dachdeckuna:

Kupfer-, zink- und bleigedeckte Dachflachen weisen hohe Metallkonzentration
auf. Deshalb sind die als Dachdeckungen nicht zuléssig.

g) Bauform bei beiden Bautypen: Der First beim Satteldach muss Uber
die langere Gebaudeseite verlaufen.

3.4 Aul3engestaltung

Die bauliche Anlage des Grundstiickes soll ein Ortsbild niederbayerischer Pragung
ergeben und sich dem vorhandenen Ortscharakter und dem Landschaftsbild anpas-
sen.

Reut wird gepragt durch die beiden grof3en landwirtschaftlichen Betriebe, deren Sta-
del jeweils eine landschaftstypische HolzauRenverschalung besitzen.

Aul3erdem ist im Baugebiet das denkmalgeschutzte Gebdude “Reut 6 vorhanden,
welches in der Denkmalschutzliste folgendermal3en beschrieben wird:

D-2-72-151-127

Kleinbauernhaus, eineinhalbgadiger Holz-Blockbau mit Greddach
(ehem. abgewalmt) auf Bruchsteinsockel, Giebelschrot und Laube zur Giebelseite




Bebauungsplan ,MI Reut-Sud“
Stadt Waldkirchen Ausfertigung vom 15.04.2021 Seite 5

Wegen der pragnanten Lage des Gewerbebaues (Bestandsgebaude) muss nach-
traglich eine senkrechte Holzverschalung — auf die Wellblechkonstruktion — ange-
bracht werden, um einen ,Stadel-Charakter® zu erreichen (siehe Anlagen 9 + 10
L2Ansichten®).

3.5 Abstandsflachen

Die Abstandsflachen-Vorschriften der Bayerischen Bauordnung sind einzuhalten.
Von Art. 6 Abs. 5 Satz 3 (abweichende Abstandsflachen) wird kein Gebrauch ge-
macht.

3.6 Abgrabungen / Auffullungen / Stitzmauer
Abgrabungen und Auffullungen dirfen max. 1,50 m betragen.

Stutzmauern sind zulassig bis max. 1,50 m.

3.7 Einfriedungen und Zaune

Als Einfriedungen sind nur Zaune bis max. 1,0 m H6he und nur Hecken aus Laubge-
holzen bis zu einer Hohe von max. 2,0 m zulassig. Die nachbarrechtlichen Bestim-
mungen sind einzuhalten. Z&une sind sockellos und mit einem Mindestabstand von
15 cm Uber dem Erdboden auszufihren (Durchgangigkeit fur Kleinsauger, z.B. Igel).

3.8 Boschungsbefestigungen

Technische Bdschungsbefestigungen (z.B. Gabionen, Betonmauern, Wasserbau-
steine) sind unzulassig (Schutz des Orts- und Landschaftsbildes).

3.9 Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

(1) Naturschutzrechtliche Ausgleichsregelung fir das Gewerbegebaude laut Bau-
genehmigung 40-2-BG-31-2016:

Laut 0.g. Baubescheid sind Ausgleichsflachen auf dem Grundsttick der Flur-Nr.
2932, Gemarkung Béhmzwiesel in einer Gréf3e von ca. 0,26 ha zu erbringen.

Auf dieser Ausgleichsflache sollen folgende Mal3nhahmen durchgefuhrt werden:

Pflanzung von insgesamt 8-10 solitdren Einzelbaumen einheimischer
Laubgehdlze (Artenauswahl: Stieleiche, Linde, Bergahorn, Buche,
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Eberesche, Wildkirsche, alternativ: Obstbaumhochstamme) entlang der
sudlichen und dstlichen Grenze der genannten Flurnummer (Grenze zu
FI.Nr. 2931)

Mahen mit Entfernung des Méahguts auf der verbleibenden Flache, unter
Einhaltung eines Schnittzeitpunkts (1. Juli) und vollstandiger Verzicht
auf Dungungs- und Pflanzenschutzmittel. Ggfls. Mahd nur alle zwei Jah-
re unter Einhaltung des Schnittzeitpunktes

Die MalRnahmen werden bis mind. 31.12.2026 gewébhrleistet.

(2) Zusatzliche Baumpflanzungen auf Baugrundstiick der Flur-Nr. 3028 (Teilfla-
che):

Auf grof3en Teilen der Flur-Nr. 3028 (Teilflache) befand sich ein Biotop, wel-
ches vollig beseitigt wurde.

Als Ausgleich werden nachtraglich an den Grundstucksrandern des Baugrund-
stiickes und zwar an der Nord-Ost-Seite und an der Siidseite das Pflanzen von
Hochstammen festgesetzt.

Vorbemerkung:

Die Artenauswabhl richtet sich entsprechend der Zuordnung zur Naturrdumli-
chen Einheit (ABSP) nach Gehélzen des Naturraums 408 ,Passau Abteiland
und Neuburger Wald®. In der weiteren Differenzierung nach Lebensraumty-
pen sind folgende Gehdlzarten in den folgenden Pflanzqualitaten zu verwen-
den, wobei autochthones Pflanz- und Saatgut vorgeschrieben ist.

Artenliste:
Baume 1. Wuchsordnung:
(Hochstamme, 4 x verpflanzt, MindestpflanzgréRe Stammumfang 20-25 cm)

Bergahorn Acer pseudoplatanus
Winterlinde Tilia cordata

Auf autochthones Pflanzmaterial ist allgemein zu achten.

Die Pflanzungen sind freiwachsend zu gestalten; kein Ruckschnitt, kein
Formschnitt.

(3) Zeitliche Erstellung und Absicherung der Ausgleichsmafl3nahmen:

Die gesamten AusgleichsmalRnahmen haben spatestens ein Jahr nach Ertei-
lung des Satzungsbeschlusses dieses Bebauungsplanes zu erfolgen. Zur Ab-
sicherung der Ausgleichsmal3inahmen wird eine Bankbirgschaft vor Satzungs-
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beschluss von Seiten der Stadt Waldkirchen eingefordert. Die Hohe der Burg-
schaftssumme wird von der Genehmigungsbehoérde — Landratsamt Freyung-
Grafenau — festgesetzt.

(4) Wiese auf Flur-Nr. 3027 (Teilflache):

Dieses Grundstick wird als Wiese — mit intensiver Bewirtschaftung - festge-
setzt.

(5) Bei den Grundstucken der Flur-Nr. 3026, 3026/1 sowie 3026/2 sind die grin-

ordnerischen MaRRnahmen bereits vorhanden.

3.10 Landwirtschaftliche Bewirtschaftung

Im Rahmen der Bewirtschaftung der angrenzenden landwirtschaftlichen Nutzflachen
ist eine Beeintrachtigung durch Geruch, Larm, Staub und Erschitterungen — auch
am Wochenende, Feiertagen und zu Nachtzeiten — nicht auszuschlie3en und muss
vom jeweiligen Bauwerber / Grundstuckseigentiimer hingenommen werden.

3.11 Festsetzungen zu SchallschutzmalRnahmen

Die Mischgebietsflachen werden durch Schalltechnische Einschrankungen nach
dem Konzept der Schallkontingentierung (basierend zum Geoplan-Bericht vom
08.09.2020) entsprechend festgesetzt:

Laut Larmschutzgutachten und Stellungnahme des Technischen Umwelt-
schutzes beim Landratsamt FRG ist ein um 10 dBA gegenuber nach TA Larm
zulassiger Beurteilungspegel gegeben

Die Festsetzungen zum Emissionskontingente sowie die Bestimmungen nach
TA Larm und die Bericksichtigung Verkehrsgerausche durch Fahrverkehr auf
offentlich gewidmeten Stral3en enthalten keine Ausnahmen gegeniber Irrele-
vanz-Kriterien. So wurde im Schallschutzgutachten ein Nachweis zur Einhal-
tung der Schallschutzanforderungen gefuhrt, die sich auf betrieblich anlagen-
bedingte Larmemissionen und —immissionen zur prognostizierten Larmzu-
satzbelastung der Firma Holz Nigl auf Flur-Nr. 3028 ableiten lassen.

Den Betriebsangaben zufolge ist durch an- und abfahrenden Verkehr infolge
Anlagenbetrieb wegen Vermischung mit 6ffentlichem Verkehr eine Betrach-
tung nicht erforderlich, so dass tatséchlich keine organisatorischen Maf3nah-
men vorzusehen sind, die sich auch aus den Bestimmungen nach Ziffer 7.4
TA Larm ergeben kdnnen

Die Betriebszeit des Gewerbebaues ist auf den Zeitraum von 6.00 — 20.00 Uhr
zu beschranken.

Das Verladen von Baumaschinen ist auf den Zeitraum von 6.00 — 20.00 Uhr zu
beschréanken
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3. Die Reparaturen von Maschinen sind nur in der Halle durchzufiihren. Dabei
sind die Tore geschlossen zu halten.

4. Es durfen keine Sonn- und Feiertagsarbeiten durchgefihrt werden

In der Anlage der schalltechnische Bericht als Grundbasis flr die Festsetzungen zu
SchallschutzmalZnahmen.
3.12 Textliche Festsetzungen

Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes gemald § 30 wurden folgende Fest-
setzungen getroffen:

5. Mischgebiet nach 8 6 BauNvO Ml
6. Bauweise offen
7. Zahl der Vollgeschosse [l
8. Grundflachenzahl (GRZ) 0,4
9. Geschol¥flachenzahl (GFZz) 0,8
10.Max. Wandhohe
UG + EG talseits 6,70 m, bergseits 5,0 m

EG + OG max. 6,70 m

3.13 Objektbezogene Mallnahmen wegen Starkregen-Ereignissen
Wegen der Stark-Niederschlage mit extremen Regenintensitaten muss der Bauwer-

ber gegen Oberflachenwasser eigenverantwortlich entsprechende Vorsorge (objekt-
bezogene MalRhahmen) nach dem Stand der Technik ergreifen.

84
Inkrafttreten

Die Satzung tritt am Tag ihrer Bekanntmachung in Kraft.

Waldkirchen, den .............

Stadt Waldkirchen

Heinz Pollak, 1. Blrgermeister
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B. Begrindung

1. Anlass der Planung, Zielsetzung

Zweck der Aufstellung des Bebauungsplanes (verbindlicher Bauleitplan) ist die
Schaffung von Festsetzungen mit Angaben tber die bauliche und sonstige Nutzung
der Flachen in dem bezeichneten Gebiet.

Diese Festsetzungen bilden die Grundlage fur die Beurteilung und Genehmigung der
Baugesuche.

Die Aufstellung von Bebauungsplanen wird von der Stadt Waldkirchen in eigener
Verantwortung durchgefihrt. Das Verfahren selbst ist im Baugesetzbuch geregelt.

a) Bisheriges Verfahren
Mit Bescheid vom 05.04.2016 hat das Landratsamt Freyung-Grafenau unter
dem Aktenzeichen 40-2-BG-31-2016 den Neubau einer landwirtschaftlichen
Maschinenhalle genehmigt.

b) Neues Verfahren
Aufgrund von Nachbarbeschwerden wurde das Landratsamt Freyung-
Grafenau darauf aufmerksam gemacht, dass die landwirtschaftliche Maschi-
nenhalle inzwischen weit Uber das genehmigte Mald hinaus gewerblich ge-
nutzt wird.
Wegen massiver nachbarlichen Beschwerden wurde von einer Ausweisung
als Gewerbegebiet nach § 8 BauNVO abgesehen.
Vielmehr soll ein Mischgebiet nach § 6 BauNVO ausgewiesen werden mit
Einbeziehung der Flur-Nummern 3027 (Teilflache), 3026, 3026/1 und 3026/2.

Deshalb hat der Stadtrat von Waldkirchen am 01.08.2019 beschlossen, einen Be-
bauungsplan fur ein Mischgebiet auszuweisen.

Im Parallelverfahren wird der Flachennutzungsplan mit Deckblatt Nr. 121 ebenfalls
geandert.

2. Planungsqgebiet, GroRe, Entfernung zum Hauptort

Das zur Anderung vorgesehene Gebiet ,MI Reut-Sud* liegt im siidlichen Bereich des
Ortsteiles Reut und zwar teilweise auf3erhalb der Flachennutzungsplan-Ausweisung.

Die Entfernung des zukinftigen Mischgebiets zum Ortskern von Waldkirchen betragt
in etwa 4,1 km.

Das Gebiet wird wie folgt umgrenzt:

Im Norden: Dorfgebiet (MD)

Im Osten: landwirtschatftliche Flache
Im Suden: Gemeindeverbindungsstral3e der Flur-Nr. 3040 sowie landwirtschaft-
liche Flache

Im Westen: Gemeindeverbindungsstralie ,Karlsbach-Reut®
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Das Planungsgebiet enthalt folgende Grundstiicke:

Flur-Nr. 3026, Flur-Nr. 3026/1, Flur-Nr. 3026/2, Flur-Nr. 3027 (Teilflache) sowie Flur-
Nr. 3028 (Teilflache), Flur-Nr. 3042 (Gemeindestral3e), Gemarkung Bohmzwiesel

Die Grol3e des Planungsgebietes betragt 0,8013 ha

3. Hinweise zur Planung und Planungsziele

Der Bebauungsplan ,MI Reut-Sud“ dient dazu, die planungsrechtlichen Vorausset-
zungen fir die Nutzung der derzeitigen Anlage zu erreichen.

4. Topographie, Grundwasserverhaltnisse

Das Plangebiet fallt von Norden nach Suden ab.
Grundwasser ist in einer Tiefe bis zu 3,0 m nicht vorhanden.

5. Altlasten, best. Vegetation sowie Storfelder

Verdachtsmomente bezlglich Altlasten liegen nicht vor; Storfelder liegen ebenfalls
nicht vor.

Die friheren Biotopflachen wurden allesamt beseitigt.

Augenblicklich keine Gehdlz- oder Baumstrukturen auf den Baugrundsticken vor-
handen.

6. Entwicklungstechnische Beqgriindung

Die seinerzeitige Baugenehmigung fur den Gewerbebau geschah unter der Pramisse
der landwirtschaftlichen Privilegierung.
Genehmigt wurde der Neubau einer landwirtschaftlichen Maschinenhalle.

In der Zwischenzeit ist neben dem Eigentimerwechsel auch eine gewerbliche Nut-
zung des Gebaudes entstanden.

Birgerproteste gegen den Larm sind vorhanden.

Deshalb dieser Bebauungsplan unter Einbeziehung von best. Wohnhausern.

7. Erschliefungen

7.1 StraRenerschliel3ung

Die StraRenerschlieRung geschieht Gber die Gemeindeverbindungsstralte ,Karlsbach
— Reut". Von hier abzweigend der best. Feld- und Waldweg der Flur-Nr. 3040 Ge-
markung Bohmzwiesel.

Es brauchen keine neuen StralRen errichtet werden.
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7.2 Wasserversorgung

Eine Wasserversorgung fur das vorhandene Gewerbegebaude ist nicht notwendig.
Die Wasserversorgung fur die bestehenden Wohnhauser ist vorhanden und gesi-
chert.

7.3 Léschwasserversorgung

Es gibt eine kommunale Loschwasserversorgung.

Der notwendige Oberflurhydrant ist in unmittelbarer Nahe vorhanden.
Der Hydrant bringt mehr als 800 I/min fur 2 Stunden.

7.4 Abwasserentsorgung

Eine Abwasserentsorgung fir das vorhandene Gewerbegebaude ist nicht notwendig.
Die Abwasserentsorgung der bestehenden Wohnhauser ist bereits vorhanden und
gesichert.

7.5 Niederschlagswasserbeseitigung
Folgende Vermeidungsmalnahmen sind durchzufuhren:

Begrenzung der neu zu versiegelnden Verkehrsflachen auf das unbedingt
notwendige Malf3

Die AulR3enflachen sind wasserdurchlassig zu gestalten.
Beseitigung:

Das Oberflachenwasser wird auf dem Baugrundstick gesammelt und in die
vorhandene Oberflachenentwésserung auf dem Grundstick eingeleitet.

Von hier aus wird das Oberflachenwasser mittels vorhandener Verrohrung in
den vorhandenen Stral3engraben der bestehenden Gemeindeverbindungs-
stralle ,Karlsbach - Reut® eingeleitet

Ein Wasserrechtsverfahren ist nicht notwendig, da die Gberbauten Flachen weit
unter 1.000 m2 betragen.

7.6 Energieversorgung:
Die Versorgung mit elektrischer Energie erfolgt Gber das Netz der Bayernwerke.

8. Umweltbericht

Der Umweltbericht richtet sich nach § 2 Abs. 4 + § 2a Abs. 2 Nr. 2 BauGB

Eine allgemeine Vorprifung nach § 3c UVPG ist hier nicht erforderlich. Dies ergibt
sich aus den entsprechenden Vorschrifen nach 8§ 17 UVPG.
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8.1 Kurzdarstellung des Inhaltes

Im Rahmen des Bebauungsplan-Verfahrens ist auf der Grundlage einer Umweltpri-
fung ein Umweltbericht zu erstellen, welcher der Begrindung beizufiigen ist. Dieser
enthalt Angaben zu Schutzgitern und zu umweltrelevanten Belangen, die von der
Planung berihrt werden. Auf der Grundlage der Bestandsanalyse werden die Aus-
wirkungen der Planung auf Natur und Landschaft bzw. auf andere Schutzgiter ge-
pruft und Aussagen zu Vermeidungs-, Verringerungs- und Ausgleichsmaflinahmen
gemacht.

Der Anderungsbereich umfasst eine Flache von 0,8013 ha.

Dabei handelt es sich um eine landwirtschaftliche Flache (Flur-Nr. 3027 - Teilflache)
sowie auf der Flur-Nr. 3028 (Teilflache) eine genehmigte landwirtschaftliche Maschi-
nenhalle sowie die Flur-Nummern 3026 + 3026/2 (Wohnbauten), 3026/1 sowie 3042
(Gemeindestralie).

8.2Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

Im Folgenden wird der Anderungsbereich des Bebauungsplanes in Bezug auf die
vorhandenen Landschaftspotentiale verbal-argumentativ bewertet.

Die Bewertung des Bestandes stitzt sich im Wesentlichen auf die im Bebauungsplan
erarbeiteten Ergebnisse (Abschichtung), soweit diese auf den vorliegenden Standort
anwendbar sind.

Im Rahmen der Bauleitplanung erfolgt die Erstellung des Umweltberichtes in einer
,geringeren Detailscharfe® und entspricht den Empfehlungen des Leitfadens zur
,Umweltprifung in der Bauleitplanung®.

9. Umweltschutz

Inhalt und Ziele

Das Planungsgebiet ,MI Reut-Sitd* liegt im sudlichen Bereich des Ortsteiles Reut.

Die Entfernung des zuklnftigen Mischgebietes zum Ortskern von Waldkirchen be-
tragt in etwa 4,1 km.

Durch diesen Bebauungsplan sollen Festsetzungen und MalRnahmen getroffen wer-
den fur den bestehenden Gewerbebau auf der Flur-Nr. 3028 (Teilflache), Gemarkung
Bohmzwiesel.

Auf den Grundstiicken der Flur-Nummern 3026, 3026/1 sowie 3026/2 sind bereits
Grunstrukturen vorhanden.
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Bestandsaufnahme und Bewertung der Umweltauswirkungen bei der Durchfiihrung
der Planung

Die Beschreibung des Bestandes sowie die Bewertung der Auswirkungen erfolgt
schutzgutbezogen.

Schutzqut Tiere, Pflanzen und ihre Lebensraume

Die Flachen des Geltungsbereiches grenzen unmittelbar an die bestehende Wohn-
bebauung an. Es handelt sich um eine ausgeraumte Agrarlandschaft ohne Baumbe-
stand und daher ohne schitzenswerten Lebensraum fur Tierarten, wobei die Aul3en-
flache der Flur-Nr. 3028 (Teilflache) augenblicklich umgestaltet dar liegt.

Schutzgut Boden

Derzeit handelt es sich um eine nicht versiegelte Wiesenflache bei der Flur-Nr. 3027
(Teilflache) und um eine umgestaltete Gewerbeflache auf der Flur-Nr. 3028 (Teilfla-
che). Auf dem letztgenannten Grundstlck wird jedoch durch die Festsetzung der of-
fenen Bauweise der Raum begrenzt.

Schutzgqut Wasser

Es wird ein ausreichender Abstand zum Grundwasserspiegel eingehalten. Der Bau-
korper dringt nicht in das Grundwasser oder in sonstige wasserfliihrende Schichten
oder Quellen ein. Auen werden bei diesem Bebauungsplan nicht berthrt.

Schutzqgut Luft und Klima

Durch die vorhandene Bebauung werden weder Frischluftschneisen noch Kaltluft-
entstehungsgebiete beeintrachtigt.

Schutzqut Landschaftsbild

Das bestehende Gebaude steht am stdlichen Ortsrand von Reut und zwar an domi-
nanter Stelle. Es entspricht nicht dem Ortsbild niederbayerischer Pragung wie es die
ortstypischen Bauerngehofte sowie das unter Denkmalschutz stehende Holzgeb&u-
de. Deshalb ist eine Umgestaltung notwendig (siehe Anlagen Blatt 9 + 10 Ansichten)

10. Naturschutz

Auf den Grundstiicken der Flur-Nummern 3026, 3026/1 sowie 3026/2 sind bereits
Griunstrukturen vorhanden.

Im Rahmen des Baubescheides vom 04.02.2016 mit AZ: 40-2-BG-31-2016 sind
Ausgleichsflachen auf dem Grundsttick der Flur-Nr. 2932 Gemarkung B6hmzwiesel
in einer Grol3e von ca. 0,26 ha zu erbringen.
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Folgende Mal3nahmen sollen durchgefiihrt werden:

Pflanzung einheimischer Einzelbaume entlang der sudlichen und 6stli-
chen Grenze der genannten Flurnummer (Grenze zu FI.Nr. 2931)

Pflanzung von Strauchern an der Nordseite hin zu FI.Nr. 3027 (Teilfla-
che)

Mahen mit Entfernung des Méahguts auf der verbleibenden Flache, unter
Einhaltung eines Schnittzeitpunkts (1. Juli) und vollstandiger Verzicht
auf DUngungs- und Pflanzenschutzmittel. Ggfls. Mahd nur alle zwei Jah-
re unter Einhaltung des Schnittzeitpunktes

Die MalRhahmen werden bis mind. 31.12.2026 gewabhrleistet

Zusatzliche naturschutzrechtliche MaRnahme

Durch die starke Einsehbarkeit, der Dominanz des Gebaudes am Anfang der Ort-
schaft ,Reut” und vor allen Dingen aus Grunden der Zerstérung des bisherigen Bio-
topes werden zusatzliche Pflanzungen auf dem Baugrundstick der Flur-Nr. 3028
(Teilflache) an der Nord-Ost-Seite und an der Sid-Seite festgesetzt.

Baumpflanzungen auf Baugrundsttick der Flur-Nr. 3028 (Teilflache):
Artenliste:

Baume 1. Wuchsordnung: (Hochstamme, 4 x verpflanzt, MindestpflanzgréRe
Stammumfang 20-25 cm)

Bergahorn Acer pseudoplatanus
Winterlinde Tilia cordata

Auf autochthones Pflanzmaterial ist allgemein zu achten.

Die Pflanzungen sind freiwachsend zu gestalten; kein Ruckschnitt, kein Form-
schnitt.

Abschirmende MalRnahmen zur best. Wohnbebauung

Das Grundstick der Flur-Nr. 3027 (Teilflache) darf nicht bebaut werden und wird als
Wiese (intensive Bewirtschaftung) festgesetzt.

Die Gebaude auf Flur-Nr. 3026 + 3026/2 sind bereits vorhanden.

11. Griinordnung

Nach Satzungsbeschluss des Bebauungsplanes ist die im Bebauungsplan zusatzli-
che Grunordnung auszufthren.
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12. Denkmalgeschitztes Gebaude

In unmittelbarer Nahe befindet sich ein denkmalgeschitztes Gebaude. Dies ist in der
Denkmalschutzliste unter der Nr. D-2-72-151-127 gefuhrt.

Darin steht: Kleinbauernhaus, eineinhalbgadiger Holz-Blockbau mit Greddach (ehem.
abgewalmt) auf Bruchsteinsockel, Giebelschrot und Laube zur Giebelseite, Ende 18.
Jh.

Leider ist dieses Gebaude in einem katastrophalen Zustand; mehr Ruine als Bau-
denkmal.

Aufgrund des katastrophalen Zustandes wird dieses Gebaude einen schneereichen
Winter nicht mehr Uberstehen.
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13. AuRere Einfiigung in das Dorfbild

Das bestehende Gebdude am Ortseingang von Reut wirkt augenblicklich wie ein
Fremdkorper in der Landschaft und in der dorflichen Struktur.
Nach Absprache mit der Stadtebauabteilung im Landratsamt wurde vereinbart,
nachtraglich eine senkrechte Holzverschalung — auf die Wellblechkonstruktion — an-
zubringen, um in etwa einen ,Stadel-Charakter” zu erreichen.

14. SchallschutzmalRhahmen

Auf die Festsetzungen der Ziffer 3.11 aus der Satzung wird verwiesen.

Darin sind aufgefihrt:
Betriebszeit des Gewerbebaues
Verladen von Baumaschinen
Reparaturen von Maschinen

15. Wesentliche Auswirkungen des Bebauungsplanes

Durch die Aufstellung und Verwirklichung des Bebauungsplanes ,Ml Reut-Sud“ er-
geben sich positive Auswirkungen auf die personlichen Lebensumstéande der in der
Umgebung des Baugebietes wohnenden Menschen:
e Textliche Festsetzungen tber Larmschutz
e Textliche Festsetzungen Uber Arbeitszeiten
e Zusatzliche Eingrinung mit Einzelbdumen an den Grundsticksrandern bei
Flur-Nr. 3028 (Teilflache)
e Zusatzliche Eingrinung mittels Gehodlzen an Grundstiicksgrenze zur Wiese
der Flur-Nr. 3027 (Teilflache)
e Unbebaubare Wiesenflache zwischen den angrenzenden Wohnbauten und
dem vorhandenen Gewerbebau
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C. Verfahrensvermerke
1. Aufstellungsbeschluss

Der Stadtrat von Waldkirchen hat in der Sitzung vom 01.08.2019 gemal § 2 Abs. 1 BauGB die
Aufstellung des Bebauungsplanes beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am
08.08.2019 durch PNP ortsublich bekannt gemacht.

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit und der Behorden

Die Offentlichkeit wurde friihzeitig gemaR § 3 Abs. 1 BauGB uber die Planung durch Auslegung
im Rathaus vom 08.08.2019 bis 09.09.2019 unterrichtet und ihr Gelegenheit zur AuRerung und
Erdrterung der Planung gegeben. Ort und Dauer der Auslegung wurden am 08.08.2019 durch
PNP ortstuiblich bekannt gemacht.

Von 15.06.2020 bis 16.07.2020 wurden die Behdrden und Trager offentlicher Belange, deren
Aufgabenbereich durch die Planung berlhrt sein kann, gemanR § 4 Abs. 1 BauGB Uber die Pla-
nung unterrichtet und um AuRerung auch im Hinblick auf den erforderlichen Umfang und Detail-
lierungsgrad der Umweltprifung nach 8§ 2 Abs. 4 gebeten.

Der Stadtrat von Waldkirchen hat am 29. Juli 2020 die vorgebrachten Anregungen und Beden-
ken behandelt.

Offentliche Auslegung und Beteiligung der Behérden

Der Satzungsentwurf wurde im Rathaus gemé&R § 3 Abs. 2 BauGB vom 30.09.2020 bis
31.10.2020 offentlich ausgelegt.

Ort und Dauer der Auslegung wurden am 22.09.2020 durch Aushang und Verdffentlichung in
der PNP ortsublich bekannt gemacht.

Gleichzeitig - von 18.09.2020 bis 19.10.2020 - wurden die Behorden und Tréger offentlicher Be-
lange, deren Aufgabenbereich durch die Planung beruhrt sein kann, gemaR § 4 Abs. 2 BauGB
um Stellungnahme zum Anderungsentwurf und der Begriindung gebeten.

Erneute, verkirzte 6ffentliche Auslegung und Beteiligung der Behdrden

Der Satzungsentwurf wurde im Rathaus gemaf § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB vom 01.03.2021 bis
15.03.2021 offentlich ausgelegt.

Ort und Dauer der Auslegung wurden durch Aushang und Verdéffentlichung in der PNP ortsiib-
lich bekannt gemacht.

Gleichzeitig - von 01.03.2021 bis 15.03.2021 - wurden die Behorden und Tréager offentlicher Be-
lange gemaf § 4a Satz 3 BauGB um Stellungnahme lediglich der gednderten oder ergéanzten
Teile gebeten.

Die Dauer der Auslegung kann angemessen verkurzt werden.

Abwagungs- und Satzungsbeschluss

Der Stadtrat von Waldkirchen hat am 14. April 2021 die wéhrend der 6ffentlichen Auslegung
und Beteiligung der Behdrden und Trager offentlicher Belange vorgebrachten Anregungen und
Bedenken einzeln mit Beschluss behandelt.

Der Satzungsentwurf wurde als Bebauungs- und Griinordnungsplan ,MI Reut-Sid“ beschlos-
sen.

Der Satzungsbeschluss wurde am 26.04.2021 ortsuiblich bekannt gemacht (Waldumschau).
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Heinz Pollak, 1. Burgermeister

6. Das Landratsamt Freyung-Grafenau hat den Bebauungsplan mit Bescheid vom ............
AZ ......... gemal § 10 Abs. 2 BauGB genehmigt.

7. Ausgefertigt

Stadt Waldkirchen, den ................ooovinee....

Heinz Pollak, 1. Blrgermeister
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D. Anlagen

Anlage 1: Lageplan M 1:1 000 mit Satzungsbereich

Anlage 2:  Planliche Festsetzungen

Anlage 3:  Lageplan M 1:1 000, Bestandsplan mit Plangebiet
Anlage 4:  Ubersichtsplan M 1:25 000

Anlage 5:  Lageplan M 1 : 5 000, Bestandsplan mit Plangebiet
Anlage 6:  Auszug aus dem Flachennutzungsplan (alt)

Anlage 7:  Aufstellungsbeschluss vom 01.08.2019

Anlage 8:  Luftbild — ohne Mal3stab — mit Hinweis auf Plangebiet
Anlage 9:  Ansicht Std + Ansicht West M 1:250

Anlage 10: Ansicht Nord + Ansicht Ost M 1:250

Anlage 11:

Schalltechnischer Bericht Ingenieurbiro Geoplan
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BEBAUUNGS- UND GRUNORDNUNGSPLAN "MI REUT-SUD"
ANLAGE 1

LAGEPLAN M1 :1000
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BEBAUUNGS- UND GRUNORDNUNGSPLAN "MI REUT-SUD"

ANLAGE 2

PLANLICHE FESTSETZUNGN

NUTZUNGSSCHABLONE

MI

MISCHGEBIET
§ 6 BauNvVO

OFFENE 0,4 GRUNDFLACHI%NZAHL (GRZ)

BAUWEISE GESCHOSSFLACHENZAHL (GFZ)
1.1 L —— GRENZE DES RAUMLICHEN GELTUNGSBEREICHES
1.2 BAUGRENZE
1.3 | || ANZAHL DER VOLLGESCHOSSE: 1 bzw, 2
1.4 | | BESTANDSBAUTEN
15 BEST. STRASSE
1.6 BEST. FELD- UND WALDWEG
1.7 W KARTIERTES BIOTOP
1.8 EaSsasssssssssss EMISSIONSBEZUGSFLACHE
1.9 | | NEUE EXTENSIVE WIESE

S — UMGRENZUNG VON FLACHEN FUR MASSNAHMEN ZUM
1.10 N M SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ENTWICKLUNG VON

T 111z NATUR UND LANDSCHAFT (AUSGLEICHSFLACHE)
1.11 “ BEST.GEHOLZSTRUKTUR
1.12 000000000000 BEST. GRUNEINFASSUNG
1.13 C_ D NEUE GEHOLZSTRUKTUR
1.14 . . NEUE HOCHSTAMME
1.15 ————}—- BEST. MISCHKANALLEITUNG MIT FLIESSRICHTUNG
1.16 BEST. TRINKWASSERLEITUNG
117 e STROMKABEL - NIEDERSPANNUNG
1.18 S — STROMKABEL - MITTELSPANNUNG
1.19 [D] DENKMALGESCHUTZES GEBAUDE
ARCHITEK TURBURO

LUDWIG A . BAUER
AM KALVARENBERG 15
9to51 HAUZENBERG
TEL. 08586 / 2031+ 2052
archik{e{urbuerobouer@gmx .de

b ot 2ol




Seite 22

~ BEBAUUNGS- UND GRUNORDNUNGSPLAN "MI REUT-SUD"
~ ANLAGE 3

LAGEPLAN M1 :1000
BESTANDSPLAN MIT PLANGEBIET
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BEBAUUNGS- UND GRUNORDNUNGSPLAN "MI REUT-SUD"
ANLAGE 4

UBERSICHTSPLAN M 1 : 25000
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BEBAUUNGS- UND GRUNORDNUNGSPLAN "MI REUT-SUD"
ANLAGE 5

LAGEPLAN M1 :5000
BESTANDSPLAN MIT PLANGEBIET
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BEBAUUNGS- UND GRUNORDNUNGSPLAN "MI REUT-SUD"
ANLAGE 6

AUSZUG AUS DEM
FLACHENNUTZUNGSPLAN (ALT)
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BEBAUUNGS- UND GRUNORDNUNGSPLAN "MI REUT-SUD"
ANLAGE 7

AUFSTELLUNGSBESCHLUSS

Stadt Waldkirchen
Beschlussvorlage

SG21/847/2019 {
JE

walgxircher

Sachgebiet Sachbearbeiter

SG 21 Bauverwaltung Herr Wegerbauer

Beratung Behandiung Zustandigkeit

Stadtrat 01.08.2019 offentlich Entscheidung

Betreff

Anderung des Flachennutzunsplanes mit Deckblatt 121 und Aufstellung eines
[Bebauungsplanes "Ml Reut-Sud";|Aufstellungsbeschluss

Anlagen:

anlage 01
anlage 02

Sachverhalt:

Dem Stadtrat lag in der Sitzung am 24.10.2018 ein Antrag auf Aufstellung eines
Bebauungsplanes fur einen Bereich am sudlichen Ortsrand von Reut vor.

Ein Holzrickebetrieb nutzt auf einer Teilflache des Grundstiickes FI.Nr. 3028 eine
Maschinenhalle als Abstellort fur seine Geratschaften.

Aufgrund von Nachbarbeschwerden wurde das Landratsamt darauf aufmerksam gemacht,
dass die Halle inzwischen weit uber das genehmigte MaR® hinaus gewerblich genutzt wird.

Der Stadtrat hat deshalb aufgrund der massiven nachbarlichen Beschwerden von einer
Ausweisung eines Gewerbegebietes abgesehen.

Nun liegt der Antrag auf Aufstellung einer Bauleitplanung emeut vor.

Far die Ausweisung der Flache als Gewerbeflache musste der Flachennutzungsplan
geandert und ein Bebauungsplan far ein Misch- oder Gewerbegebiet aufgestelit werden.

Vorschlag zum Beschluss:

Der Stadtrat beschlief3t, den Flachennutzungsplan mit Deckblatt 121 am sudlichen
Ortsrand von Reut zu andern und einen Bebauungsplan fur ein Mischgebiet auszuweisen.

Mit dem Antragsteller ist eine Vereinbarung tber die Ubernahme der Verfahrenskosten
nach § 11 Abs. 1 BauGB zu schlieRen.

Die Verwaltung wird beauftragt, das Bauleitverfahren durchzufuhren.

ARCHITEKTURBURO
LUDWIG A . BAUER

AM KALVARENBERG 15
9to51 HAUZENBERG
TEL. 08586 / 1051+ 2052
orchik{e{urbuerobauer@gmx de b ot 2ol




Seite 2/

BEBAUUNGS- UND GRUNORDNUNGSPLAN "MI REUT-SUD"
ANLAGE 8

LUFTBILD - OHNE MARSTAB
MIT HINWEIS AUF PLANGEBIET
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ANLAGE 9

ANSICHTEN M 1:250
WESTEN UND SUDEN

Seite 28

WESTEN
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BEBAUUNGS- UND GRUNORDNUNGSPLAN "MI REUT-SUD"
ANLAGE 10

ANSICHTEN M 1:250
OSTEN UND NORDEN
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