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A Safzung

AUl Grund des § 10 Abs. 1 des Baugeselzbuchs (BauGB) in der Fassung der Bekannimachung vom 03.
November 2017 (BGBI. | S. 3634) zulefzt geGndert durch Artikel 1 des Gesefzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S.
1802) hat die Stadt Waldkirchen folgende Anderung beschlossen:
Bebauungsplan ,WA Seeblick”
§1
Geltungsbereich
Die Grundsticke Flur-Nm. 343/1, 344 345 und 345/5 der Gemarkung Raizing bilden den Geltungsbereich
dieser Saizung. Die genaue Abgrenzung ergibl sich aus dem beigefligten Lageplon M 1:1.000 und vom

25.06.2021 (Anlage 06). Der Lageplan mif seinen planlichen Fesfselzungen ist Bestandreil dieser Safzung.

§2
Zuléssigkeit von Vorhaben

(1) Innerhalb der in § 1 festgelegren Grenzen richtef sich die planungsrechiliche Zuléssigkeit von Vorhaben
(§ 29 BauGB) nach § 30 Abs. 1 BauGB.

(2) Der Geltungsbereich wird als Allgemeines Wohngebief nach § 4 BauNVO ausgewiesen.

(3) Gebdude nach § 4 BauNVO (3) Punkf 1, 3, 4 und 5 sind nichf zuléssig

§3
Textliche Fesfselzungen

Vgl. Punkt Il - Textliche Festsefzungen (Seite 8)

§4
Planliche Festsefzungen

Vgl. Anloge 06 (Seife 34)

§5
Inkraftreten

Die Safzung fritt am Tag inrer Bekanntimachung in Kraft,

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

(Siegel)

Heinz Pollak, 1. Burgermeister
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B. Stand der Planung
Vorentwurf Waldkirchen, den 03.03.2021

Entwurf Waldkirchen, den 25.06.2021
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ERLAUTERUNG _ ANLASS DER PLANUNG, ZIELSETZUNG
1. Begrindung

Die Aufstellung dieses Bebauungsplanes dient der Schaffung weiterer dringend bendfigrer Wohnbau-
fléchen.

Das Planungsgebiet liegh ca. 2,8 km dsflich des Stadtkerns von Waldkirchen. VerkehrsmaBig wird es
durch die StaatssiraBe St 2131, die KreissfraBe (WeihersfraBe) und die GemeindestiraBe (HauptsiralBe),
angebunden. Es umfasst eine GesamigroBe von ca. 41.400 gm. Aufgrund der Ndhe zum Sfadizent-
rum von Waldkirchen biefer sich diese neue Ausweisung an.

Der Stadiraf hat in der Siizung vom 27. Januar 2021 beschlossen, den Flachennufzungsplan im nord-
Ostlichen Bereich der Orfschaft Erlauzwiesel mif Deckblalt 129 zu éndermn und parallel den erforderli-
chen Bebauungsplan aufzustellen. Es sollen hier neue Wohnbaufléchen von ca. 41.400 m? ausge-
wiesen werden. Die Ausweisung erfolgr als Allgemeines Wohngebief ,WA”,
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HINWEISE ZUM BEBAUUNGSPLAN

1. Planunterlagen/Gellungsbereich

Die Grundstucke Flur-Nm. 343/1, 344 345 und 345/5 der Gemarkung Rafzing bilden den Gellungsbe-
reich dieser Safzung.

Der Plan isf zur genauen MaBenmahme nicht geeignel. Als Planunterlage (Anlage 06) dient der Be-
bauungsplan ,WA Seeblick” M = 1:1000 der Stadr Waldkirchen.

Aussagen Uber Untergrund und Bodenbeschaffenheitr konnfen weder aus amflichen Karfen noch Tex-
fen ermiffelr werden.

2. Lage der Grundstlcke

Das Planungsgebier liegh norddstlich der Ortschaft Erlauzwiesel. Die Enffernung zum Stadtkern von
Wwaldkirchen belragh ca. 2,8 km. Das Planungsgebief besitzt eine leichfe Hanglage in Richtung Nord-
westen, bzw. Sudosten. Es ersfreckt sich Uber die Grundsttcke Flur-Nrm. 343/1, 344 345 und 345/5 der
Gemarkung Ralzing. Es handelr sich um eine Gesamifléche von ca. 41.400 m2.

Es wird wie lolgl begrenzl;

Im Norden: durch die StaafsfraBe St 2131

Im Westen: durch landwirtschaftliche Nurzfléche und bestehende Wohnbebauung
Im Osten: durch landwirtschaffliche Nutzfléche, bzw. Bolzplatz

Im Suden: durch die KreissfraBe

3. ErschlieBung

o VVerkehrsmdaBige ErschlieBung
Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgr Uber die KreisstraBe (stdlicher Bereich).

¢ Wasserversorgung
Die Wasserversorgung isf durch das Versorgungsnefz der Stadiwerke Waldkirchen gesichert.

e Abwasserbeseitigung

Das Planungsgebiet kann an die zenfrale Abwasserbeseiligung der Sfadf Waldkirchen ange-
schlossen werden. Oberflachenwasser kann dem Vorfluter ,Reichermihlbach” zugefuhrt werden.
Um die Aufnahmekapazitdten zu eruieren isf ein Wasserrechtsverfahren durchzufihren.

4.  Abfallwirtschaft
Die Mullbeseifigung erfolgr durch den Zweckverband ,Abfallwirtschaft Donau-wald” (AWG).
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5. Energieversorgung
Die Versorgung mif elekirischer Energie erfolgh Uber das Nefz der Bayemwerke. Derzelt verlauft
Uber das geplante Baugebiel noch eine oberirdische Hochspannungsleitung des Nefzversor-
gers. Es wurden hierzu schon Gespréche mit dem zusténdigen Nefzbelreiber gefuhrt. Die Verle-
gung der Uberirdischen Leifung in die Erde erfolgf im Zuge der BaugebiefserschlieBung. Die Pla-
nungen hierzu sind bereifs angesfoBen.

6. Brandschutz/Léschwasserversorgung
Alle baulichen Anlagen mussen Uber befestigte offentliche StraBen und Wege erreichbar sein. Die
Fléchen fur die Feuerwehr auf den Grundsttucken einschlieBlich ihrer Zufahrfen mussen den Richr-
linien tber Flachen far die Feuerwenr und der DIN 14090 enfsprechen. Der Brandschufz ist durch
ausreichende Loschwasserversorgung sicherzustellen. Die Loschwasserversorgung ist mit Uber-
flurhydranten nach DIN 3222 so auszulegen, dass ein Forderstirom von mindestens 800 I/min
Uber 2 Stunden bei einem FlieBdruck nicht unter 2,5 bar vorliegr.
Der Abstand von den Hydranfen untereinander darf nicht groBer als 150 m sein. Sie mussen au-
Berhalb des Trimmerschattens am Fahrbahnrand eingebaut werden.

7. Emeuerbare Energien
Die Erzeugung von erneuerbaren Energien ist anzustreben.

8. Geruchsimmissionen
Die von den angrenzenden landwirtschaftichen Nurzfléchen ausgehenden Immissionen sind
im geselzlichen Rahmen und enfsprechend den AusfUhrungsvorschriffen im Sinne einer ge-
ordneten landwirtschaftlichen Nufzung von den Bewohnern bzw. Bauwilligen als Bestand zu
dulden.

9. Landwirtschaft
Die Anbindungswege der vorhandenen Grinfléchen und forstwirtschaftliche Fldchen werden
durch die Flachennutzungsplandnderung nicht abgeschnitten, oder nachteilig veréandert.

10. Baugebot nach § 176 abs. 1 BauGB
Die Grundsflucksbesitzer verpflichten sich, innerhalo von 3 Jahren nach Erwerb des GrundsfU-
ckes, die Bauparzelle entsprechend den Fesfselzungen des Bebauungsplans
Zu bebauen

11. Pflege unbebauter Grundslitcke
Jeder Grundsitckseigentimer hat ab dem Zeifpunki des Kaufes sein Grundsftuck zu pflegen,
auch bzw. vor allem solange keine Bebauung erfolgl. Eine zweimalige Mahd jahrlich soll Ver-
unkrauftung und Samenflug einschranken.

12. Allernafive Energieversorgung, Energieeinsparung

Fur die Versorgung des Baugebiefes mit Heizenergie isf jedes Gebdude an eine exierne energie-
effiziente Brennwertheizung anzuschlieBen (Ferwdarme); der Einbau von thermischen Solarkolle-
kroren zur Heizungsuntersitzung und Photovolfaik-Anlagen zur Stromerzeugung sollfen erfolgen.
Jedes Gebdude muss mindesfens einen Kiw-Effizienzhaus 40 — Standard aufweisen.
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Il TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

1. Gestaliung der baulichen Anlagen:

(Festsefzungen gemaB § 9, Abs. 4 BauGB und Art. 81 BayBO)

1.1. Hauptgebdude:
Uberschreiftungen von Baugrenzen durch Bauteile und Vorbauten, wie Pfeiler, Gesimse, Dachvor-
springe, Blumenfenster, Hauseingangsireppen, Erker und Balkone sind zuldssig, wenn sie im Ver-
halnis zu der ihnen zugehorigen AuBenwand untergeordnel sind, nichf mehr als 1,50 m vorfrefen und
von den Grundsticksgrenzen mindesfens 2 m enifernt bleiben.

1.2, Garagen und Nebengebdude, Grundsttickszufahrten:
Garagengebdude, die in unmiffelbarem Zusammenhang mif dem Haupfgebdude stehen, sind in
Dachform, Dachneigung und Dachdeckung diesem anzupassen oder abweichend als Flach-
dach, AusfUhrung als Grundach, umzuselzen. Bei abweichenden Angoben zwischen texilichen
und planlichen Fesfselzungen, sind die planlichen Fesfselzungen maBgebend.
Zwischen Garagentor und Fahrbahnrand muss ein Absfand von mindestens 5,0 m als Stouraum
freigehalfen werden. Die Zuldissigkelt von Garagen und Nebenanlogen nach §§ 12 und 14
BauNVO wird nichr eingeschrank,
Die Lage der Grundsfuckszufahrt ist den planlichen Fesfselzungen (Anlage 06) zu enmehmen
und ist zwingend einzuhalfen. Zu jedem Grundsttck darf nur eine Zufahrt errichtef werden. Die Ga-
ragenposition hingegen kann entgegen der im Plan (Anlage ©06) dargestelllen Position verscho-
ben werden und auch auBerhalb des Baufensters errichtet werden. Der zuvor genannte Absfand
zum Fohrbahnrand isf jedoch zwingen einzuhalten.
Nebengebdude nach Art. 57 Abs. 1 Safz 1 sind auch auBerhalb der Baugrenzen bis zu einer
Grundfléche von max. 20 m? pro Grundsflck und in Holzbauweise zuldssig.

1.3.  Wandhohe:
Die max. Wandhdhe an der Traufe isf angegeben von nattrlicher Geldindeoberflche an der Tal-
seife des Gebdudes bis zum Schniffounk der AuBenwand mif Dachhaut If. Definiiion Art. 6, Abs. 4,
Saz 2 BayBO. Siehe hierzu planliche Fesfsefzungen.
Die Wandhdhe aller nicht mit dem Haupfgebdude in Zusammenhang stehende Nebengebdude
ist max. bis 3,0 m zuldssig.
An den Grundsflcksgrenzen errichtefe und zusammengebaute Garagengebdude sind bis zu ei-
ner wandhdhe von 3,25 m zulassig. Diese Garagen sind in Baustil und jewelliger Hohe gleich zu
gestalen.,

1.4, Dachdeckung / Dachneigung / Sonnenkollekioren / PV-Anlagen:

Es werden Ddcher zugelassen mirt Dochdeckung in Metall bzw. Dachstein, Folienddcher mit
Grundach sowie Kiesbedachung. Grelle Farben sind verboten.

Garagen- und Nebengebdude, die in unmilfelbarem Zusammenhang mit dem Hauplgebdude
stehen, sind in Dachform, Dachneigung und Dachdeckung diesem anzupassen oder cbwei-
chend als Flachdach, Ausfuhrung als Grindach, umzuselzen. Nichl mii dem Hauptgebdude in
Zusammenhang sfehende Nebengebdude sind ausschlieBlich mit Flachdach, AusfUhrung als
Grundach zuldissig.
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Sonnenkollektoren und Photovoliaikanlagen auf Dachern sind zu einheiflichen geordneten Ele-
menfen zusammenzufassen und mussen die Neigung des Daches aufnehmen.

1.5.  AuBenwande/Fassade:

AuBenwdande und Fassaden sind allgemein zu proportionieren und zu Gliedern. Material- und
Farbwahl sollen harmonisch abgestimmt sein.

Hauptgebdude:

Zu verwenden sind Uberwiegend Putz-, Stein-, Holzverkleidungen. Melallverkleidungen sind nur in
Sockelbereichen bis max. 0,50 m Hohe und im Dachbereichen (Traufbleche, Firstbleche, efc.)
zuléissig.

Kunststoff- und Klinkerverkleidungen sind nicht zuléissig. Grelle Farben sind ebenfalls unzuléssig.
Das Material des Daches ist mit in die Abstimmung mif einzubeziehen. Es darf keinerlei Blendwir-
kung zu den offentlichen StraBen ausgehen.

Nebengebdude:

Zu verwenden sind ausschlieBlich Holzverkleidungen Natur, bzw. impragniert in Naturfarben. Me-
faliverkleidungen sind nur in Sockelbereichen bis max. ©,50 m Hohe und im Dachbereichen
(Traufbleche, Firstbleche, efc.) zuldssig.

Kunststoff- und Klinkerverkleidungen sind nichr zuléssig. Grelle Farben sind ebenfalls unzul&ssig.
Das Material des Daches ist mit in die Abstimmung mif einzubeziehen. Es darf keinerlei Blendwir-
kung zu den offentlichen StraBen ausgehen.

1.6. Einfriedungen:

Als Einfriedung sind allgemein nur offene Holzzéune mif gekreuzter Lattung (Jagerzaun) oder
senkrechter Laffung (Stakefenzaun), oder als Hecken aus heimischen Laubgehdlzen, bis zu einer
Hohe von 1,00 m zuldssig. Der Abstand enflang Grundstficksgrenzen zur Offentlichen Verkehrsfla-
chen muss mindestens 0,75 m befragen. Zaunsockel sind nicht zuldssig. Die Bodenfreiheit der
EinzAunung ist mir mindesfens 10 cm anzuselzen. Einfriedungen in Form von Hecken enflang
Grundstucksgrenzen zu offentlichen Verkehrsflachen sind mindestens in einem Abstand von 2,0
m zu pflanzen. Die lichfe Breite zwischen Hecke und offenflicher VerkehrsflGche muss immer min-
destens 0,75 m befragen.

1.7.  Skellpléize:

Allgemein:

Die Zufahrten und Stellplaze auf den privaten Grundsficken sind wasserdurchléissig auszufiinren
(Schotterrasen, Rasengittersteine, Pflaster mif Rasenfuge efc.).

Einfamilienh&user bzw. Zweifamilienhéuser:

Fur jede WE sind 2 Stellplaize auf dem Bougrundsttck zu errichfen, die auch auBerhalb der Bau-
fenster und der fur die Garagen fesfigeselzien Flachen zuldssig sind. Der Abstand zur &ffentlichen
VerkehrsflGche muss mindesfens 3,0 m befragen. Die Flachen vor den Garagen werden nichf als
Stellpldize anerkannt,

Mehrfamilienh&user:

Fur jede WE sind 2 Stellpléize und zusaizlich 1 Stellplaiz pro 3 WE fur Besucher auf dem Bau-
grundsttck zu errichten. Die Stellplaize sind ausschlieBlich auf den hierfur festgeselzten Sammel-
stellplizen zu errichten. Uberdachungen sind als Griindach auszufiinren. Die Seftenteile der
Uberdachungen durfen nicht geschlossen werden.
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1.8.  Stllzwdnde:
Stirzwande, sofern diese nicht als Gebdudewand dienen, sind bis zu einer Hohe von 1,25 mim
Bereich von Abgrabungen bzw. Aufschuftungen zuldssig. Die Ausfuhrung dieser Wande hat in
Beronbauweise oder durch NarurgroBsteine zu erfolgen. Gabionenmauern/-wénde sind unzulés-
sig!

1.9.  Abstandsfiichen:
Die Baugrenzen beinhallen grundsaizlich keine Abstandsfidchen. Die Abstandsfléchen nach Art,
6 BayBO sind einzuhalren.

1.10.  Werbeanlagen:
Werbeanlagen jeglicher Art sind unzuldissig!

1.11. Umgrenzung der Fl&chen, die von der Bebauung freizuhalren sind (§ 9 Abs. 1 Nr. 10 und Abs.

6 BauGB i. V. m. § 9 FSIrG), Anbauverbotszonen

Allgemein:
Die Bereiche der Sichidreiecke sind innerhalb des Geltungsbereiches von sichfbehindernden
Gegensfanden aller Art, auch Anpflanzungen, mif einer Hohe von mehr als 0,80 m Uber den
anliegenden Fahrbahnen freizuhalten. Die Pflanzung von Hochstémmen ist zuléissig, solange
diese einen Kronenansatz von mind. 2,20 m oufweisen

1.12. Emissionsschulz / Schallschutz:

Trolz der akfiven LarmschuizmaBnahmen werden die Orienfierungswerte nach DIN 18005 sowie
die Grenzwerte der 16. BImSchV durch den Verkehrsiérm zum Teil Uberschrifften. AuBerdem ist
durch die Freizeitanlagen im Osten sowie Westen mit erhdhten Immissionen zu rechnen. Aufgrund
dessen, sind zum Schulz der zukunffigen Anwohner nachfolgende MaBnahmen umzuselzen.

1. Akfiver L&rmschulz

Entflang der nérdlichen sowie feilweise 6sflichen Grenze des Geltungsbereiches ist eine Larm-
schutzwand mit einer durchgéngigen Hohe von 3,5 m Uber GOK zu errichten. Die geplanten Ne-
bengebdude auf den Parzellen 13-16 sind in den akfiven Larmschufz einzubeziehen und mir ei-
ner Mindesthéhe von 3,5 m zu errichten. Die Lage sowie Lange sind dem Bebouungsplan zu
enmehmen. Es ist darauf zu achfen, dass die Wand sowie die Anschitsse an die Nebengebdu-
de fugen- und flachendicht ausgefthrt werden. Zudem muss die Wand ein Mindest-Schalldamm-
MaB von 25 dB aufweisen.

Der akfive Larmschulz ist vor einer Wohnnufzungsaufnahme zu erichten.
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2. Aufenthalfsbereiche im Freien (z. B. Balkone, Terrassen, Loggien) sind auf den
folgenden Parzellen nur eingeschrankt moglich:

Baraich 5 {orange)

nur im Westen

Allernativ kdnnen die Aufenthalfsbereiche [armabgeschirmt (z. B. durchgehende
Brustung, Glaselemente, massiver Sichtschutz) ausgefthrt werden. Hierfur st im
Einzelbaugenehmigungsverfahren ein schallfechnischer Nachweis zu erbringen.
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3. Angepassle FPlanung/Grunarnssorienfierung Fensler von schulzbedurligen Rdumen (Schiof
zimmer, Kinderzimmer, Wohnzimmer bzw. Wohnkdichen), sind auf den folgenden Parzellen
wie folgt anzuoranen:
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Alfernativ zur Grundrissorienfierung kénnen — vor den Fensfern dieser schufzbedurffigen Raume —
ausreichend larmmindernde MaBnohmen (z. B.Laubengang, Glaselemente, Hafencity-Fenster)
vorgebaur werden. Ist dies ausbaulicher oder planerischer Sicht nicht mdglich, sind schufzbedrf-
fige Raume, insbesondere Schlaf- und Kinderzimmer, mif einer fensferunabhdngigen und
ausreichend dimensionierien Liftungsanlage auszustatten, sodass ein zwingendes Offnen der
Fenster fur Bellffungszwecke nicht notwendig isf.

Anmerkung: die Schalldémmung von Fensfern ist nur dann voll wirksam, wenn die Fenster ge-
schlossen sind. Selbst bei nur feilweise gedifinefen Fenstern ist ein ungesforter Schlal haufig nicht
mehr moglich.

4. Passiver [ drmschulz

Die AuBenbauteile von schuizbedurfigen Raumen sind auf den nachfolgend gekennzeichnelen
Parzellen so auszufUhren, dass sie die Anforderungen an das gesamt bewertefe Bou-
Schallddmm-MaB R'w,ges gem. DIN 4109 ,Schallschuliz im Hochbau® erflllen. Ein enfsprechen-
der Nachweis ist durch ein geeignefes Fachblro zu erbringen.

Hinweis:

Die Ortschaft Erlauzwiesel ist landwirlschafllich gepragh. Es befinden sich landwirtschaftlich ge-
nuizte FlGchen direkt angrenzend oder im Einwirkbereich zum Baugebiet. Die kunftigen Bewohner
bzw. Nulzer des Baugebiefes werden vorsorglich darauf hingewiesen, dass die landwirtschaftli-
che Nulzung auch welterhin gesichert wird, und dass die ordnungsgemdBe Bewirtschaffung der
angrenzenden landwirschaffichen Nufzfldchen (Emissionen durch Staub, Larm und Geruch bel
der Gulle- und Pflanzenschutzmitielausbringung und bei Emlearbeifen) ortstiblich und insofern
auch hinzunehmen isf.
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5.2.

5.3.

Bei ordnungsgemd@Ber landwirtschafflicher Nufzung sind Stérungen und Einschrénkungen der
landwirtschaftlichen Befriebe durch die kiinfigen Bewohner des Baugebiefes zu vermeiden.

Hinweis: Die den schallflechnischen Feslselzungen zu Grunde liegenden Vorschrifien, insbeson-
dere DIN-Vorschrifren, kédnnen bei der Stadt Waldkirchen zu den reguléren Offnungszeifen (felefo-
nische Terminvereinbarung wird empfohlen) eingesehen werden.

Sonstige Fesfselzungen

Abwasserenfsorgung:

Jedem Bauanfrag ist ein Enftwasserungsplan M1/100 fur Niederschlags- und Schmutzwasser
beizulegen. Die jeweils akiuelle Entwdsserungssaizung der Stadt Waldkirchen isf zu beachten.

Geltindemodellierung:

Aufschuifungen, Abgrabungen sowie Boschungen mir einer Maximalneigung von 1@ 1,5 (Hohe
Lange) sind auf max. 1,25 m zu begrenzen. Diese sind mif Sirauchemn, bzw. Gehdlzen aus der
Pllanzenliste zu bepflanzen und zu unferhalien. Erdwdlle sind nicht zuldissig.

Fl&chenversiegelung, Ruckhalf von Regenwasser, FlieBgewdsser:

Die Versiegelung von nichf uberbauten Flachen ist auf das unbedingf notwendige Mal3 zu be-
schranken.

Kiz- Stellpldize und unfergeordnete Wege sind wasser- und luffdurchi@ssig in Ober- und Unterbau
zu gesfalren, z.B. aus wassergebundener Decke, Schotterrasen, Rasengitferstein oder Rasen-
pflaster mif ca. 3 cm Rasenfuge; Wege z.B. aus Pllaster mit wasserdurchléssiger Fuge.

Dachflachenwasser und nichf verschmuizies Oberflchenwasser sind enfsprechend der wasser-
rechflichen Vorgaben abzuleiten. Das Niederschlagswasser kann auch in geeigneten Behdliern
gesammelf und als Brauchwasser (z.B. Garfenbewdsserung) genuizt werden. Bei Verwendung
als Toileltenspulwasser ist die DIN 1988 , Technische Regeln fur Trinkwasserinstallation” zu be-
achten. Es ist darauf zu achren, dass somit die geforderte Regenwasserpufferaniage gemai § 9
Abs. (7) EWS der Stadr Waldkirchen entsprechend hoher zu dimensionieren isf.,

GemdaR § 55 Abs. 2 WHG soll Niederschlagswasser orfsnah versickert, verrieselr oder direkr Uber
eine Kanalisafion ohne Vermischung mit Schmutzwasser in den stédiischen OberflGchenwasser-
kanal eingeleifel werden, soweit dem weder wasserrechiliche noch sonstige offentlich-rechfliche
Vorschriffen noch wasserwirtschaftliche Belonge entgegenstehen.

Fur das auf dem Grundsftck anfallende Niederschlagswasser ist zur Verzogerung des Abflusses
eine Regenwasserpufferaniage gemaB § 9 Abs. (7) EWS der Stadt Waldkirchen zu errichten. Bel
Gelandeanschniten muss auBerdem mit Hang- und Schichtwasserausiriten sowie mif wild abflie-
Bendem Oberfldchenwasser aufgrund des dardber liegenden oberirdischen Einzugsgebieles ge-
rechnef werden. Der nattrliche Ablauf wild abflieBenden Wassers darf gemdB § 37 WHG nichr
nachteilig fur anliegende Grundsitcke verdndert werden,
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6.2.

6.3.

6.4.

Grunordnersiche Festselzungen

Rechtsgrundlagen und Herstellung der Bezlge

Der Grunordnungsplan istintegriert in den Bebauungsplan und mif diesem als ein zusammenge-
horendes Planwerk zu befrachten. Die gefroffenen Festsefzungen verstehen sich auf der Grundla-
geder§ 1a, 89, Abs. 1,§9 Abs. 1a und § 200 a BauGB.

Granfléechen mit Pllanzgebot auf privaten Grundsttcken

Die nichf zur ErschlieBung der Gebdude erforderlichen Flachen (vgl. zuléssige Grundflache) sind
g@rinerisch anzulegen und zu begrinen.

Die Bepflanzung der Grunflchen muss landschaftsgerecht mit heimischen Stréuchern und Ge-
holzen (einschl. Obsfbéumen) erfolgen. Je 250 m? Grundsttcksfléche isf je ein Baum 1. oder |1,
Ordnung (wahlweise Obstbaum) zu pflanzen.

Die bevorzugl zu verwendenden Baum- und Sftraucharten sind unter Textliche Festsetzungen Punkt
V Ziff. 3.6 zum Bebauungsplan aufgefthrt. Der Anfeil von Nadelgeholzen darf nichf mehr als 10 %
der Gesamibepflanzung befragen.

Im Anschluss an die offenfliche Verkehrsfldche ist eine Zone von mind. 1,0 m als Stauraum fUr die
Schneerdumung mir Gras anzusden und von sonstiger Bepflanzung mit Ausnahme von
GroBbdumen freizuhalten.

Die Anlage von geschofferten Fléichen (Schroppen, Schotter, Steinschuitungen jeglicher Art) in ei-
ner GesamigréBe von mehr als 20 m? (Summe aller Schofferfléichen) ist unzuldssig.

Im Osfen des Baugebietes isf ein 5,00 m breiter Streiffen mit sfandortgerechten, heimischen Laub-
geholzen (siehe Vorschlag Pflanzenliste Textliche Festselzungen Punkt V Ziff. 3.6) zu bepflanzen und
dauerhaff zu unferhalfen. Abgehende Pflanzen sind gleichartig nachzupflonzen. Laubbdume (1
Stick pro Ifd. 10,00 m) und Strauchpflanzung (Str. 2xv, MindesigroBe 60-100, mind. 3-4 Triebe)
mit einem Pflonzraster von 1,50 m x 1,50 m. Der Gransireifen ist mind. 3-reihig zu bepflanzen.

Aus Emissionsgrunden im Norden und einem Teilbereich im Osfen des Safzungsgebiefes eine
Schallschutzwand errichfen. Diese Schallschutzwand ist als ,,Griine Hecke” auszuftihren, siehe
Anlage 08. Die Schallschutzwand ist mit wildem Wein, Waldrebe und Efeu zu bepflanzen. Die
Wand isf von den enfsprechenden Grundsttckseigeniimern dauerhaft zu unferhalfen. Zwischen
Schallschutzwond und dem offentlichen Feld- und Waldweg im Norden isf im Abstand von 20 m
ein Baum I. oder Il. Ordnung (wahlweise Obstbaum) zu pflanzen.

Offentliche Grinfiichen

FUr die Bepflanzung sind heimische und bodensiandige Bdume und Gehdlze zu verwenden
(gemaB Texiliche Fesfsetzungen Punkt V Ziff, 3.6). Sobald die B&dume die notwendige lichte Weite
der Fahrbahn von mind. 3,00 m einengen, sind sie auf mind. 4,50 m lichfe Héhe auszuasten.

Anfallendes Niederschlagswasser

Das auf den privaten Grundstticken anfallende Niederschlagswasser ist zur Verzogerung des
Oberflachenwasserabflusses auf den Grundstticken zur Versickerung zu bringen und / oder If.
stadlischer Salzung mif einem gedrosseliermn Ablauf an die sfédfische Kanalisation anzuschlieBen.

Das gesammelie Wasser kann als Brauchwasser genutzt werden (z.B. Gartenbewdsserung,
Waschmaschine, Toileftenspulung).
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6.5.

6.6.

Bei der Verwendung des Regenwassers als Brouchwasser sind die Trinkwasserverordnung
und die DIN 1988 — Technische Regeln fur Trinkwasserinstallation — zu beachten.

Hinweise!

Die Vorschrilen der At 47 und 48 AGBGE tiber Grenzabsidnde sind zu beachlen. Hiermach ist fir
Gehdlze dber 2 m Hohe ein Grenzabsiand von mindeslens 2 m, zu londwirischaliichen Fidchen
minaestens 4 m einzuhalten. Bei der Durchidhrung von Baum- und Sirauchpflanzungen im Be-
reich aer Erdkabel der Versorgungsuniemehimen ist ein beiaseiiger Absiond von 2,50 m einzuharl-
len. Sollfe dieser Mindestabstand unferschrilien weraen, sind im Einvernehmen mit aem Energle-
versorgungsuniemehmen geejgnele Schuizrmapbnahmen aurchzuidifiren.

Festselzungen zur Bodenversiegelung

Die Versiegelung von nicht Uberbauten Fldchen ist zur Vermeidung von Abflussverscharfungen
und zur Stérkung des Grundwasserhaushalrs auf das unbedingf notwendige MalB zu beschrén-
ken.

KFZ-Stellplaize, Terrassen und Wege um die Gebdude sind wasser und Iuffdurchldssig in Ober-
und Unterbau zu gestalien z. B. aus Pflaster mir wasserdurchléssiger Fuge oder aus wasserge-
bundener Decke. Nichr verschmurzies Dachfléchenwasser und Hofflchenwasser sind, soweit
bodentechnisch moglich, breifléchig, wenn dies nicht maglich ist, linienhaft in Mulden auf den be-
froffenen Grundstiicken zurlickzuhalten bzw. zu versickern.

Fur das auf privaten Grundsftcken anfallende Niederschlagswasser ist zur Verzogerung des Ab-
flusses eine Regenwasserpufferaniage gemdB § 9 Abs. 7 EWS der Stadr Waldkirchen zu errichten

Pflanzlisre

Fremdl@ndische Koniferen wie Thujen oder Scheinzypressen, bzw. zlichterisch beeinflussfe Ge-
holze wie Trauer-, Hange- und Saulenformen sind nicht zuldssig. Fur Pflanzungen auf offentlichen
Grunfltichen, ouf privaren Gewerbefléichen und auf AusgleichsfiGchen sind folgende standorfge-
rechte Geholzarten zu verwenden:

Baume |. Ordnung, Mindestqualitét: Hochstamm, 2x verpflanzt,
Stammumfang in 1m Hohe:14-16 cm

Acer platanoides Spifzahomn
Acer pseudoplatanus Bergahorn
Fraxinus excelsior Esche
Quercus robur Stieleiche
Tilia cordara Winferlinde
Alnus rubra Rol-Erle
Fagus silvafica Rotbuche

Baume II. Ordnung, Mindesfqualitét: Hochstamm,
1x verpflanzt, Stammumfang in 1m Héhe:14-16 cm

Acer campeslre Feldahomn
Aesculus hippocasfanum RoBkasfanie
Carpinus befulus Hainbuche
Fagus silvafica Rofbuche
Sorbus aucuparia Vogelbeere
Prunus avium Vogelkirsche

Prunus padus Traubenkirsche
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Sorbus ancuparia Eberesche

Geschlossene Gehdlzpflanzung

10 % Heister Mindestqualittt 2x verpflanzt, Hohe 150 — 200 cm,
wahlweise Solitdrs, Mindesthohe 100 cm

90 % Stréucher, Mindestqualittt verpflanzt, Hohe 60 — 100 cm

Corylus avellana Haselnuss

Crataegus monogyna WeiBdom

Prunus spinosa Schlehe

Rosa canina Heckenrose oder ahnlich
Sambucus nigra Holunder

Obstbdume fur private FlGchen:

Apfel: Graue franzosische Renette, Jakob Fischer, Kaiser
Wwilhelm Fromms, Goldreneft Malerapfel,
Rheinischer Bohnapfel, Schoner von Hermhut,
Zabergdu

Birme: Augustbime, Bunfe Juli, Conference, Frihe aus
Trevoux, Gellerts Butterbire, Gute Graue, Gute
Luise, Herzogin Elsa, Petersbirme, Prinzessin
Marianne

Zwefschgen: Schonberger Zwetschge, The Czar, Wangenheims,
Frihzwefschge

Auf aufochthones Pflanzmaterial ist allgemein zu achien. Die Pflanzungen sind freiwachsend zu gestal-
fen, kein Ruckschnift, kein Formschnitt.

6.7. Zeiliche Vorgaben

Die vorgenannfen Grinordnerischen MaBnahmen einschlieBlich aller VermeidungsmaBnahmen sollen
moglichst zeifgleich mif den Eingriffen vorgenommen werden, sind jedoch spdtestens in der Baufertig-
stellung folgenden Vegelationsperiode ferfigzustellen. Vorhabenirdger sind der Eingriffsverursacher auf
Privaifiéchen, bzw. die Stadr Waldkirchen auf 6ffenflichen Flachen
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V' NATURSCHUTZRECHTLICHE EINGRIFFSREGELUNG

1.

Rechfsgrundlage

Die §§ 13 - 15 BNatSchG sehen fur die Bauleirplanung und damif auch fur Verfahren zur
Aufsfellung von Bebauungsplanen die Anwendung der naturschutzrechilichen Eingriffs-regelung
vor, wenn auf Grund dieser Verfahren nachfolgend Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarten
sind.

Die Anwendung der Regelung beurteilt sich nach den Vorschriffen des BauGB. Nach § 1a
Abs. 2 Nr. 2 BauGB st die Eingrifisregelung mif ihren Elementen Vermeidung und Ausgleich im
Bauleiplanverfahren in der Abwagung nach § 1 Abs. 6 BauGB zu berlicksichfigen

Verfahren

Bei der Beurtellung der Eingriffsregelung wird der "Leifadens zur Anwendung der naturschutz-
rechflichen Eingriffsregelung in der Bauleifplanung in Bayem" (ergdnzte Fassung 2003) heran-
gezogen.

Die Ausgleichsfldchen werden durch die Gestallung der privaten Grunfléchen und der Gestal-
fung der Baugrundsitcke enfsprechend des Grinordnungsplanes erreicht. Somir isf ein Aus-
gleich durch externe Flachen nicht erforderlich. Der Schufz von Boden, Wasser, Klima und
Landschaffsbild ist durch die vorgenannfen Vermeidungs- und GrunordnungsmaBnahmen aus-
reichend bertcksichligr.

Methodik, Hinweise und Schwierigkeiten

Besonders technische Verfaohren wurden nicht verwendet. Zur Erffassung und Bewertung der
Schufzguter wurden die vorliegenden Plane Fléchennuzungsplan, Arren und Biofopschutzpro-
gramm sowie die amiliche Artenschufzkartierung und die amiliche Biofopkartierung Boyem
ausgewertet und zusdaizliche Geldndebegehungen durchgefuhrt. AuBerdem wurden das Bo-
deninformationssystem des Bayerischen Geologischen Landesamtes und der Karfendienst
zum Hochwasserschulz des Bayerischen Landesamtes fur Wasserwirtschaft herangezogen
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4. Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung — Leiffaden Bauen im Einklang mif Natur u. Landschaft

Checkliste zur vereinfachten Vorgehensweise

2.2

4.2

4.3

Planungsvorausseltzungen

Bebauungsplan mit integrierrem Grunordnungsplan

Der Bebauungsplan mit infegrierrem Grunordnungsplan wird aufgestellt
(differenzierte Bearbeitung des Grunordnungsplans nach Art. 3 Absalz 2 — 4
BayNatschG).

Vorhabenstyp

Art der baulichen Nufzung
Es handelr sich beim Vorhaben um ein reines Wohngebief (nach §3 BauNVO),
ein allgemeines Wohngebief (nach § 4 BauNVO)?

MaB der baulichen Nufzung
Die festgeselzie oder berechnefe GRZ wird nicht gréBer als 0,3 sein.

Schufzgur Arfen und Lebensraume

Im Baugebiel liegen nur Fléchen, die eine geringe Bedeuftung fur Natur
und Landschaff haben; Fldchen hoherer Bedeutung, wie

= Flachen nach den Listen 1b und 1c¢ (siehe Anhang),

* Schufzgebiefe im Sinne der Abschnitte Il und llla BayNarSchG,

« Geselzlich geschliizte Biolope bzw. Lebensstaiten oder Waldfléichen,
werden nicht befroffen.

Im Bebauungsplan sind geeignefe MaBnahmen zur Durchgriinung und zur
Lebensraumverbesserung (val. z. B. Listen 2 und 3a) vorgesehen,

Schufzgul Boden

Der Versiegelungsgrad wird durch geeignete MaBnahmen
(vgl. z. B. Listen 2 und 3a) begrenzt.

Schufzgul Wasser

Esliegt ein ausreichender Flurabstand zum Grundwasser vor.
Erlauterung: Die Baukdrper werden nichtins Grundwasser eindringen

Quellen und Quellfluren, wasserfUhrende Schichten (Hangschichtwasser)
und regelmdaBig Uberschwemmite Bereiche (Auenschulz) bleiben unberthrt.

Im Baugebief sind geeignete MaBnahmen zum Schutz des Wassers
vorgesehen.

Erlauterung: Eine moglichst fléchige Versickerung, z. B. durch begrinte
Flachen oder Versickerungsmulden, wird gewahrleister; private Verkehrsflachen
und Stellplaize erhalten wasserdurchldssige Belage

Aja I nein

dja nein
Art des Vorhabens:
WA

Qija [ nein

dia [ nein

dja U nein
Art der MaBnahmen:

Griinordnung

dija O nein
Art der MaBnahmen:

Festsefzung durchléssige

Belige
dja O nein
Qja O nein
dio O nein

Art der MaBnahmen:

Verkehrsfldchen u.
Stellplaize:
wasserdurchléssige

Beltige
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5.  Schufzgut Luft/Klima

Bei der Planung des Baugebiefes wurde auf Frischluffschneisen und dija [ nein
zugehorige Kaltlluffentstehungsgebiete geachtet.

Erl¢uterung: Durch die Bebauung wird weder eine Frischluffschneise noch

ein zugehodriges Kalflufrentstehungsgebiel maBgeblich beeintraehtigr.

6. Schutzgur Landschaftsbild
6.1 Das Baugebief grenzt an eine besfehende Bebauung an. dija d nein

6.2  Die Planung berticksichtigr exponierte und fur das Landschaftsbild oder die dija [ nein
nafurgebundene Erholung bedeutsame Bereiche.
Eriduterung: Das Baugebiel beeiniréichtigh weder exponierte, weithin sichtbare
Hohenrticken/Hanglagen noch kulturhisforische bzw. landschaffspragende
Elemente (z. B. Kuppe mif Kapelle o. &.); maBgebliche Erholungsrdume werden
bertcksichfigr.

6.3  Einbindung in die Landschaft: Qio d nein
Fur die landschaffstypische Einbindung sind geeignelte MaBnahmen Art der MaBnahmen:
vorgesehen ( z. B. Ausbildung eines grinen Ortsrandes, vgl. z. B. Liste 4) gruner Ortsrand

Sind alle Fragen mit beantwortef, besteht kein weiterer Ausgleichsbedarf!
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V

UMWELTBERICHT

Allgemeines

Fur Bauleipplanverfahren, die ab dem 20.07.2004 eingeleitel werden, finden die vor dem Inkrafiire-
ten des Europarechfsanpassungsgeseizes Bau-EAG vom 24.06.2004 (BGBI |, S. 1359) gelten-
den Vorschriffen Anwendung. Demnach isf prinzipiell fUr jedes Bebauungsplan-Deckblalt eine
Umweliprifung durchzufUhren und ein enfsprechender Umwelibericht zu ersfellen.

GemdRl § 2 Abs. 4 BauGB wird "fur die Belange des Umwellschuizes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7und §
Ta eine Umweliprifung durchgefthrt, in der die voraussichtlich erheblichen Umwellauswirkungen
ermiffelr und in einem Umwellbericht beschrieben und bewertel werden. ,Die Kommune legr dozu
fr jeden Bauleiplan fest, in welchem Umfang und Detaillierungsgrad die Ermifflung der Belange
fUr die Abwagung erforderlich ist."

Inhalf und Ziele

Die Anderung des Fléchennufzungsplanes und Aufstellung eines Bebauungsplanes dient der Gewin-
nung weiterer, dringend bendfigter, Wohnbauflchen.

Das Planungsgebiet liegh ca. 2,8 km 6sflich des Stadtkerns von Waldkirchen. VerkehrsmaBig wird es
durch die StaatssiraBe St 2131, die KreissiraBe (WeiherstraBe) und die GemeindestraBe (HauptsiraBe),
angebunden. Es umfasst eine GesamigréBe von ca. 41.400 gm.

Darstellung der in einschlégigen Fachgeselzen und Fachplanen festgelegten umwellrelevanten Zielen
und Art ihrer Berlcksichligung. Neben den allgemeinen geselzlichen Grundlagen wie dem Bauge-
sefzbuch, der Wassergeselzgebung, der Emissionsschuizgeselze und dem  Bundes-
Bodenschuizgeselz werden die Vorgaben aus dem Landschaftsplan bertcksichrigr. Im Flachennut-
zungsplan ist das Gebief als landwirtschaftliche Nutzfléche dargestellt. Parallel zur Bebauungsplanauf-
stellung wird der Flachennufzungsplan durch das Deckblaft 129 enfsprechend gedndert. Einschrén-
kende Aussagen aus der Regionalplanung liegen fur diese Nutzungs@nderung nicht vor.

Bestandsaufnahme und Bewertung der Umweltauswirkungen einschlieBlich der Progno-
se bei Durchfuhrung der Planung umwellrelevante Ziele und deren Bertcksichtigung

Far das Planungsgebiet werden keine Plane nach § 1Abs. 6 Nr. 7g BauGB aufgestell.

e Schulzgut Mensch — Lam

Beschreibung: In der ndheren Umgebung liegh eine Gaststate und das Naherholungsgebief ,Nurar-
see Erlauzwiesel”. Die Stellplaize sind in einer Enffernung von ca. 60 m zum Planungsgebiel angeord-
nel. Des Welteren wird das Baugebiet von bereits bestehender Wohnbebauung begrenzt. Die Weiher-

straBe stellf eine mif mifflerer Infensitar befahrene KreissiraBe dar. Die SfaatssiraBe SP 2131 fuhrt fieferge-
legen in einer Entfernung von ca. 30 m am geplanten Wohnbaugebiet vorbei.

Auswirkungen: Durch die ErschlieBung des Wohnbaugebieles ist durch die WeihersiraBe mit einem
Ublicher PKW Verkehr zur ErschlieBung des Wohngebiefes zu rechnen.

Ergebnis: Es isf bau- und anlagebedingt mif Ublichen hohen Larm- und Staubbelastungen
zu rechnen. Es sind maBige befriebsbedingte Belasfungen zu erwarten. Die Verfraiglichkeir des geplan-
fen Wohngebiefes mit der vorbeilaufenden Sf 2131 istim weiteren Verfahren nachzuweisen.
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e Schufzgur Wasser

Beschreibung: Die Wasserversorgung erfolgr Uber die Stadtwerke Waldkirchen und isf somif gesichert.
Die Abwasserentsorgung erfolgh im Trennsysfem. Die Schmutzwasserableifung ist tber ein neu zu pla-
nendes Kanalsystem an das bestehende Kanalnelz anzuschlieBen und der besfehenden und laut
Aussage der Stadr Waldkirchen mif gentgend Aumnahmekapazitdh ausgestatteten Kidranlage zuzufth-
ren. Wasserdurchlaissige Belage fur Kiz-Stellpldize und unfergeordnete Wegeflchen, wie auch das
Mal der zu versiegelnden Flache sind in einem Freifléchengestallungsplan nachzuweisen. Bereichs-
weise zulaufende Schichtwasser in Kldffen efc. isf nichf auszuschlieBen.

Auswirkungen: Der Boden im Bereich von Gebduden, StraBen- und Lagerflchen wird versiegelt. Die
Fesfsetzungen erlauben eine Versiegelung der Flachen bis max. 30%. KiZ-Stellflichen werden was-
serdurchldéssig hergestellr. Auf Grund der Planung ist ein vermehrter und beschleunigter Oberflachen-
abfluss zu erwarten. Das Ruckhalevolumen des beleblen Bodens wird deutflich vermindert. Enfspre-
chende Vermeidungs- und VerminderungsmaBnaohmen werden fesfgesefz.

Ergebnis: Im Hinblick auf das Schufzgut Grundwasser sind keine erheblichen Umweltauswirkungen zu
erwarten. Baubedingt kann Schichi- bzw. Hangwasser in mdaBiger Erheblichkelr austrefen. Samtliche
Schicht- und Oberfléchenwasser werden in einem Regenwasserkanal gefasst und dem Kanalsystem
zugefUhrt bzw. auf dem Grundsfick zum Versickern gebracht. Oberfldchenwdsser werden durch einen
neu zu ersfellenden Oberflachenwasserkanal inkl. Ruckhaliung zum Vorfluter (Reichermuhlbach) ab-
gefuhrt. Im Laufe des Bauleitverfahrens kénnen ggf. weifere notwendige MaBBnahmen zum Regenwas-
serrtckhalr verlangt werden. Befriebsbedingt isf von einer maBigen Umweltwirkung auszugehen.

e Schufzgur Boden

Beschreibung: Auf der Flaiche des geplanfen Wohngebieftes sind aufgrund der bereits planen Flache
sehr geringe Bodenbewegungen zu erwarten. Abgrabungen und Aufschiffungen bis zu 1,00 m Hohe
sind zugelassen. Ein Bodengulachten wurde noch nicht in Aufirag gegeben. Es wird vermutef, doss
die bel uns Ublichen Bodenverndlimisse aus einer sandig schluffigen Bodenschichr sowie im Unfer-
grund brockige oder sandige Gesfeinsverwitterungen bis zu zerklUftetem Felsen zu erwarten sind. Es
liegen der Stadr Waldkirchen keine Kenninisse Uber Alflasfen oder mif Kampfmitteln konfaminierte Be-
reiche im Planungsgebiet vor.

Auswirkungen: Bau- und anlagebedingt wird nahezu keine Fléche verandert. Bodenausfauschmateri-
al wird lediglich zwischengelagert. Durch die Anlage von Gebduden, StraBen, Zufahrten, Lager- und
Stellflaichen werden groBe Teile der FiGche dauerhaff versiegelt oder teilversiegelf. Durch die vorgese-
hene neue Nulzung enistenen mdaBige befriebsbedingte Belasfungen, wenn die Vorgaben zur
Schmufzwasserableifung und die Ableifung von belastefen Gewdssem, sowie die vorgesehenen MaB-
nahmen zur Regenwasserruckhaliung eingehalten werden.

Ergebnis: Aufgrund der Fesfgeselzien Versiegelung und der Beschaffenheit des Unfergrundes sind
insgesamt maBige Auswirkungen auf das Schufzguf Boden zu erwarten

e Schutzgur Landschaftsbild

Beschreibung: Das Planungsgebiet ist gur einsehbar. Eine Fermwirkung fUr sensible Bereiche besfeht
im Wesenilichen jedoch nicht.

Auswirkungen: Bau- und anlagebedingt ist durch die Neuausweisung von Wohnfléche, mit einer ge-
ringen negativen Auswirkung auf das Landschaftsbild zu rechnen. Belriebsbedingf ist mif einer erhebli-
chen Storung durch Baukorper, Lagermaterialien und befesfigte Fldchen zu rechnen. Die Raumdomi-
nanz nafUrlicher Strukiuren wird vermindert.

Ergebnis: Aufgrund der gufen Einsehbarkeir aus der Ferme aber den fextlichen, wie auch planlichen
Festselzungen im Bebauungsplan ist insgesamt eine maBige Auswirkungen auf das Schufzgur Land-
schaftsbild zu erwarten.
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e Schurzgut Arren und Lebensréume

Beschreibung: Das geplante Baugebiet wird bis dafo als landwirtschaffliche Nurzfléche genutzt. Es be-
findef sich kein Baumbestand auf der Fléiche.

Auswirkungen: Belebte Boden- und Wiesengesellschaff ist aufgrund der Ackerlandnutzung nichf vor-
handen.

Ergebnis: Um negative Auswirkungen zu vermeiden sieht der Bebauungsplan eine Eingrinung des
Baugebietes im nérdlichen und 6sflichen Bereich vor, zudem eine Teilversiegelung der Stellfichen.
Zusammen mif den MaBnahmen wie Baum- und Strauchpflonzungen, negative Auswirkungen des
Eingriffs kbnnen ausgeglichen werden.

e Schurzgut Luft und Klima

Beschreibung: Die enfsfehende Bebauung mif einer Versiegelung von 30% fuhrt zu einem Verlust ver-
dunsfungsfahiger und femperaturausgleichender Grinbesténde. AuBerdem bringt die Versiegelung
durch die stérkere Erwdérmung der versiegelten Flachen eine negative kleinklimatische Verénderung in-
nerhalb des Unfersuchungsroumes. Durch Hausbrand und zuséizliches Verkehrsaufkommen sfeigt
auch die Schadsfoffkonzenirafion in der Luff. AuBerdem kann der Einsafz von Baumaschinen eine
kurzfristige Erhdhung der Schadsfoffkonzentration in der Luft ausldsen.

Auswirkungen: Wirden die Gebdude in diesem Umfang nichf realisiert, so wurden keine weiferen Im
missionen in die Luft gelangen.

Ergebnis: Es wurden Festsefzungen zur Versiegelung und Eingrinung gefroffen, um die Immissionen
weifgehend zu dezimieren. Frischluffschneisen und zugehorige Kalfluffentstehungsgebiete werden so-
mif nur gering beeinfréchligr.

e Schulzguter Kuliur- und Sachgurter

Die Schurzguter Kulrur- und Sachgfer werden hier nicht behandelt, da keine Betfroffenheit vorliegt.

e Schurzgut Erholung

Der Planbereich stellr den Abschluss bestehender wWohnbebauung dar. Erholungseinrichiungen, sowie
Wanderwege in unmitfelbarer Nahe sind vorhanden, jedoch nicht befroffen. Das Schutzgut Erholung
wird unerheblich beeintréchtigr,

Prognose Uber die Entwicklung des Umwelizustandes bei Nichtdurchfihrung der Plo-
nung

Wirde der Bebauungsplan nicht aufgestellr werden, wirde die Fléche weiterhin als landwirtschaftliche
Nutzfléche infensiv genutzt werden. Das Gelénde bliebe als solches weiterhin unveréndert. Das Land-
schaftsbild bliebe erhalien.
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7.2.

Geplante MaBnahmen zur Vermeidung und zur Verminderung der nachhalligen Auswir-
kungen

In Anlehnung an die Inhalfe des Bayerischen Leiffadens "Bauen im Einklang mif Nafur und Landschaff!
werden, bezogen auf den Nafurhaushalf und das Landschaftsbild, geeignefe MaBnahmen zur Ver-
meidung, zur Verringerung des Eingriffs und zum Ausgleich fesfgeserzt.

Neben MaBnahmen zur Vermeidung/ Verminderung wie

- der Eingrunung des gesamien Aredls,

- der Beschréinkung des Versiegelungsgrades,

- dem Verbol fiergruppenschédigender Anlagen (Verzichr auf Zaunsockel),
- Erhalr bestehender Gehdlzgruppen

sind dartber hinaus MaBnahmen auf den daftr festgeselzten Fléchen gemdaB Grunordnerischen Fest-
sefzungen durchzufthren. Die Anlage von Geholzsirukturen und die Enfwicklung von Magerrasenfld-
chen erfolgf hierzu zur Schaffung von neuen LebensrGumen im Sinne des Bictopverbunds und dar-
Uber hinaus zur Strukfurverbesserung des Landschaftsbildes.

Allernative Planungsmaoglichkeiten

Alfernative Planungsmaglichkeiten wurden bereifs eruiert,

Die Ausweisung neuer Fldchen fur neuen Wohnraum schelferte jedoch immer wieder an nicht ausrei-
chend vorhandener Infrastrukiur, bewegter Topografie und nicht vorhandener Verfugbarkeit der vorge-
sehenen Flachen.

Fur die Aufstellung des Bebauungsplanes an dieser Stelle in Erlauzwiesel sprechen die gute Verkehrs-
anbindung und die Maglichkeit einer relativ unproblematischen ErschlieBung.

Aus den angestelllen Uberlegungen heraus und da eine geordnete stéidiebauliche Entwicklung aller
Voraussichf nach aus dem Flachennuizungsplan heraus enfwickelt werden kann ist der gewdhle
Standort fUr eine Wohnbebauung und die gewahlte Arf und Weise der Planung auf Grund der topogra-
fischen und immissionsschutzrechtlichen Einschrankungen bei entsprechender Durchfuhrung der er-
forderlichen Vermeidungs- und VerminderungsmaBnahmen als annehmbare Alfernative in Befracht zu
ziehen.

Zus@izliche Angaben und Zusammenfassung

. Geplante MaBnahmen zur Uberwachung der erheblichen Umweltauswirkungen -

Moniforing

Eventuell notwendige Monitoring-MaBnahmen werden von der Stadt Waldkirchen durchgefuhrt,

Zusammenfassung

Auf Grund der negativen Auswirkungen der vorgesehenen Bebauung auf den Naturhaushalf und das
Landschaffsbild, sowie auf die anderen SchufzgUter werden enfsprechende VermeidungsmaBnahmen
zur Kompensierung des Eingriffs festgesefzt, die im zeitlichen Zusammenhang mit dem Eingriff vom
Eingriffsverursacher, bzw. von der Stadt Waldkirchen auf der FiGiche des geplanten Wohngebietes
durchgefuhrt werden sollen.

Die nachfolgende Ubersicht verdeutlichr die Gegebenheiten und Standortverhélnisse des Plangebie-
fes. FUr seine Entwicklung sind vergleichsweise groBe Ansirengungen und Eingriffe bau- und anlage-
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bedingrer Art erforderlich. Dem sfehen eher maBige befriebsbedingte Auswirkungen gegentber. Dou-
erhaff sfellf das Wohngebier eine Verdnderung von Boden, Wasserhaushalf und Landschafftsbild dar.
Die Auswirkungen auf die betroffenen Schufzguter sind als gering einzusfufen. Wie beschrieben, wer-
den zahlreiche MaBnahmen zur Vermeidung und Kompensation vorgesehen. Die dennoch zu erwar-
fenden verbleibenden Umwelfouswirkungen sind nachstehend schufzgutbezogen aufgefuhrt.

e Schufzgur Mensch (Lérm)

Im geplanfen Wohngebief kann die Larmbelastung soweir reduziert werden, dass gesunde Wohnver-
halinisse nich beeintréchligh werden.

e Schutzgur Wasser

Aufgrund der hydrogeologischen Verhdlinisse sind keine Verdnderungen der Grundwasservernalinisse
zu erwarten. Nachteilige Auswirkungen sind durch die Festsetzungen vermeidbar, bzw. ausgleichbar.
Die Grundwasserneubildung wird durch den Versiegelungsgrad beeinfrachfigr.

e Schufzgur Boden

Eine Umgestaltung des Geléndes ist aufgrund der planen Fléche weifgehend auszuschlieBen.
Baubedingt ist auf eine fachgerechte Lagerung und Handhabung von Unter- und Oberboden

zu achten. Der nattrliche Bodenaufbau wird groBflachig verandert, mit Auswirkungen auf Versickerung,
Porenvolumen und Leistungsfahigkert.

e Schurzgut Arren und Lebensréume

Der Versiegelungsgrad fuhrt zu Eingriffen in die Lebensraumaqualitét. Im Zuge des Ausgleichs werden
Ficchen okologisch aufgewertef. Es bestehen Wechselwirkungen zwischen den SchuizgUtern Wasser
und Boden. Durch das Moniforing sollen unerwartete negative Effeke, insbesondere im Hinblick auf
den Biotopverbund, sowie auf das Landschaftsbild vermieden werden. Bei Bedarf werden sparfer ge-
eignefe Vorgaben fesigelegr.

Die nachstehende Tabelle fassf die Ergebnisse abschlieBend noch einmal zusommen.

Bau- und anlo- Belriebsbe- Ergebnis bezogen
Schurzgut gebedingte dingte Aus- auf die Erheblich-
Auswirkungen wirkungen kelt
Mensch - Larm maBig maBig maBig
Boden maBig gering gering
Wasser gering gering gering
Klima / Luff gering maBig maBig
Landschaffsbild maBig maBig maBig
Arfen und Lebensréiume maBig gering maBig
Kultur- und Sachguter - - keine Befroffenheif
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Vi
1.

/weck und Ziel des Bebauungsplanes

Nach dem Landesentwicklungsplan Bayemn isf die Stadr Waldkirchen der Region Donau-Wald zu ord-
net und als mogliches Mittelzenfrum eingestuft.

Die Stadt ist ein wichtiger Fremdenverkehrsort im Bayerischen Wald. Durch die poliische Offnung nach
Osten und die Errichfung eines Innovations- und Granderzentrums, als Starthilfe fur Existenzgrunder zur
dauerhaften Betriebsgrindung, hat die Stadt zusdizlich eine wichfige wirtschaftliche Funkfion erhalten.

Ziele der Planung sind die Schaffung von affrakliven Baugrundsticken zur Deckung des vorhandenen
Wohnraumbedarfs. Hierdurch sollen auch junge Familien angesprochen werden. Durch die Auswei-
sung weiterer Flchen als Allgemeines Wohngebiel (WA) werden auch die infrasfrukiurellen, offentli-
chen und wirtschaftlichen Einrichfungen in Waldkirchen gestarkt,

Die Aufstellung des Bebauungsplanes soll eine geordnete bauliche Enfwicklung, sowie eine sinnvolle
ErschlieBung der Grundstticke ergeben. Das Baugebief schlieft direki an vorhandene Bebauung an
und funrt somif zu einer harmonischen und stédrebaulich sinnvollen Fortfiihrung von bereifs besfehen-
der Wohnsfruktur,

Durch den Bebauungsplan soll ein raumliches Konzept geschaffen werden, der eine Mauerkante zum
Offentlichen Raum schaffr.

Far die zukunffigen Bewohner des Baugebieles, sowie auch den Spazierganger des zweiseligen of-
fentlichen Gehweges soll ein moglichst gefahrenfreier und affraktiver Aufenthaltsbereich im éffentlichen
Raum, bzw. der Natur geschaffen werden.
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D. Verfahrensvermerke

1. Der Stadtrat hat in der Sitzung vom 21.01.2021 die Aufstellung des Bebauungsplans ,, WA Seeblick” be-
schlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am ortstiblich bekannt gemacht.

2. Die frihzeiige Offentlichkeirsbeteiligung gemdB § 3 Abs. 1 BauGB mit ¢ffentlicher Darlegung und Anho-
rung fur den Vorentwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom hat in der Zeit vom bis
sfatfgefunden.

3. Die frihzeitige Betfeiligung der Behérden und sonsfigen Tréiger offentlicher Belange gemdB § 4 Abs. 1
BauGB fur den Vorentwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom harin der Zeif vom bis
sfaffgefunden.

4. Zudem Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom wurden die Behdrden und sonstigen
Trager ¢ffentlicher Belange gemaB § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeif vom bis beteiligr.

5. Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom wurde mit der Begrindung gemaB § 3 Abs.
2 BauGB in der Zeif vom bis Offentlich ausgelegt.

6. Die Stadr Waldkirchen hat mit Beschluss des Stadirats vom den Bebauungsplan gemda@B § 10 Abs.
1 BauGB in der Fassung vom als Satzung beschlossen.
Waldkirchen, den ( )
Heinz Pollak

1. BUrgermeister

7. Ausgefertigr

Wwaldkirchen, den ... ( )

Heinz Pollak
1. BUrgermeister

Der Safzungsbeschluss des Bebauungsplans ,WA Seeblick” wurde am gemaB § 10 Abs. 3 Halb-
safz 2 BauGB orfsublich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan ,WA Seeblick” ist damif in Kraft getrefen.
Waldkirchen, den ... ( )

Heinz Pollak
1. Burgermeister
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Katasterkarte 1 2.000
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Entwurf Fldchennufzungsplan 15.000

Y
G

g

2
2

2

o,
7

e

7)
S
S

4

\J“,“‘“ >

25.06.2021



7
\
\ .
- Il Planliche Festsefzungen:
349 }
\
L e e e®
98/2 254 ‘ .
A g 1.0 Erkldrung der Nufzungsschablone o WA ) Parzelle 1 -6 Parzelle 13 - 16 Parzelle 17 - 21+35 Parzelle 29 Parzelle 34
\ .
118/7 | Parzele 1-6 = Gellungsbereich der Nufzungsschablone ¢ o 2WE ¢ WA Farzelle 27 + 28 WA WA Puffergebdude
\
18/8 WA = Art der baulichen Nutzung CRz—0a | rz-06 o |TWE WA o |2wE o |sWE o |oWE
\ . o WH = 700m ¢ CRZ =051 GF2 =03 o 6 WE GRZ =03 | GFZ = 06 GRZ =03 | GFz =06 GRZ =03 | GFz =03
O = offene Bauweise e rone—
18/9 | ) ) ) o sorm WH = 4,00 m Chz=03 | CFz =06 — WH = 7,50 WH = 8,00 m
11874 | WE = Anzahl der max. ZUldSS\geﬂ Wohneinheiten DN — 22° o Haupigebaude | Nebengebaude i WH o 7‘®®m o Houplgebaude \'rm'i.: de Nebengebaude
348/ \ - -35 8D /w0 SD /WD /D WH = 7,50 m N I o |Foasrndocn FD olo Grndach
B/1 34176 118/2 25871 } GRZ = max. ZU|OSS|ge GrundﬂOChenZOh‘ @® Dachhgauben unzuldssig @ DN = 30° - 40° g‘sumgebﬂtldg S:]DTWG Ti‘(cjiv DN = 22° - 35° DN = 22° - 35° DN = ©° - 3°
‘ GFZ - mOX' ZUlOSS|ge GeSChOSSﬂOChenZOhl ? A ) Pachhgauben unzulassig DN - 220 - 350 Dachhgauben unzul@ssig g;;?;:rgzjikgjgé]lij:UQ"rucK
\ L . oo oo A Dachhgauben als FD ] i je Gebaudesaie )
‘ \/\/H = mOX ZUlOSS|ge \/\/OﬂdhOhe Br&i\re max. 8,50 m und 2 Stick]
49/ 4 | ) , je Gebaudeseite
} SD = zultissige Dachform - Satteldach
118/3
Y g D = zulaissige Dachform - Flachdach
@ f \
<§‘ | } WD = zulgssige Dachform - Walmdach
A 340/2 . . :
& g | DN = zulaissige Dachneigungen in Grad
€ | {i} = nur Einzelhauser zuléss
344/ } 9 e
351/3 97,9 3413 118/1 } }
| |
340/5 \ , ! P
349/4 . 2.0Ait derbaulichen Nutzung (§ 1 Abs. 3 BauNVO) | VT
} 2.1, WA Allgemeines Wohngebiet } \ \\\\\\\\
\ \ \ ~——
\ \ \ TTme——
34977 340 | 3.0 MaB der baulichen Nutzung (§ 16 - 21 BauNVvO) | \ \\
343 } o 4 } \ \
338 Folgende Werte gelten, sowelt sich aus den sonsfigen Festserzungen | \ \
| keine geringeren Werle ergeben: ‘ \ \
N1/5 } gemng d } \ \
349%4 8/ } 3.1 GRZ 0,3 Grundfléchenzahl 0,3 als Hochstgrenze (§ 17/19 BauNVO) } \\ \\
) ) \ \ \
27 | 3.2 GFZ 0,6 Geschossflachenzahl 0,6 als Hochstgrenze (§17/19 BauNVO) | \\ \\
48 ! | \ \
349/ ~< 43/2 } } \\ \\
. | \
Y \ 4.0 Bauweise (§ 22 BauNVvO) | \ \
\ S ) S | | \ 2
N . | \ Y
1 /4 138/5 j 4.1 O offene Bauweise | \ \
\ | \ \
} 4.2 é Einzelhauser zuléssig } N o \
340/4 | Tt \\
3447 43 — Baugrenze (§ 23 Abs. 3 BauNVO) } T~ \
e/ } ~—____\
\
[z WE }
5.0 Verkehrsflchen (§ 9 Abs. 3 Nr. 11 BauGB) }
_———— }
34678 5.1 e wohnstraBe mit Gehweg und Grinstreifen, MaBzahl und Begrenzungslinie }
N
4 \
Parzelle 1-6 5.2 | | Gehweg ‘
i |
: osez-es 5.3 Garagenzufahrten bzw. Zufahrten zu Sammel bzw. Gemeinschaltsparkplaize }
WH = 4,00 m ‘
34879 DN = 30° - 40° 54 Sammel- bzw. Gemeinschaffsparkpldize }
A n |
55 Ausweichstelle
\
rlao | |
348/8 Parele 27 + 28 55 private VerkehrsflGchen auf priv. Grundstiicken }
WA
o [swe |
348/7
% . IS WH = 7,50 m -
o 348/6 \ / L — ”‘ 340/3 6.0 Grinordnung |
1%9 ; & \\ 6.1 |:| priv. Grunfléchen fur naturschuzrechtl. Ausgleich als Streuobstwiese gem. Pflanzlist }
n S WA . Lo
/@s% ‘ P ¢ o Jawe private Grinflachen }
14 348 « 348/5 S5) N / o \ — ) . - !
> \ Pl R // S - 0. e [““”7 6.2 [ ] anzupflanzende B&ume ausschlieBlich gem. Pllanzliste }
48/13 P ¢ / \ -— o
347/2 4 / / / -’ B ‘. 6.3 @ anzupflanzende Hecke ausschlieBlich gem. Pllanzliste }
g / Y ok \
B \ / j I === _.\ 6.4 EADICADY StraBenbegleifgrin, bzw. offen tliche GrunfiGchen }
dwm —~ / - By / / \/_'_L\\ . Parzelle 29 |
\ A\ ~\7(X — / e / i / eelm [ ) \ ° W%éws (el }
/ = [ / on ] ! ' 1] prEE |
348/4 o : ‘ // — /C: /\<\/ g oS I }
- 47/3 3 e s \ ' - .0 Sonslige Festselzungen |
507 GA//GA7 o e / : I <o\ !\\ e |
B 347 = / Ivwis /l\/ ] \ — 7.1 = = Grenze des raumlichen Gellungsbereichs }
7 / G, \/\:/ . ' = . . Puffergeb&ude ‘
: / j e f /| @ \ > Jowe |
589 e/hepst 3 il /\\ / /\‘:/b., ® "m' Q. 7.2 :Tf 7‘ Garagen inkl. Zufahrt; Zufahrt ist zwingen einzuhalten, Position Garage kann verschoben werden }
510 aBe : | / ol T 2 |
oot | / — ' ) \\ \
s J[ ] T L) o o i ¥ 5SS !
'/ i | // o k 7.3 Nebengebaude, Wandhdhe maximal 3,0 m, nur Flachdach als Grindach zuldssig }
P o Lo ‘ / ; .. g }
\ ) Za \ (] 7.4 B S S Oberirdische Starksiromleitung inkl. Bereich des Bauverbofes \
- =, | : — |
506/ 4 \
507/9 510/2 . |
75 Anbauverborszone KreissiraBe, Bauverbof |
\
\
511 }
7.6 Anbauverbotszone StadtssiraBe, Bauverbof ‘
B \
— ] !
506/3 |
7.7 I | omschuizwand miteiner durchgehenden Hohe von 3,5 m (. GOK mit einem Mindest- }
N R N § B Schalldamm-MaB von 25 dB - Ausfuhrung als sogenannte ,Grine Hecke”, siehe Anlage 08 }
[ 10 ] \
512 }
8.0 Darstellungen als Hinweis, ohne Festsefzungscharakfer |
508 — //_—' }
/ 8.1 Parzellennummer mit Angabe der GrundsticksgroRe }
— . . \
82 —_ vorgeschlagene Grundsticksteilung |
\
508/2 8.3 reeeet Abgrenzung unterschiedlicher Nufzung !
Bauerngarten
8.4 'S bestehende Flursiiicksgrenze mit Grenzstein |
e
oof N 8.5 343/1 bestehende Flurnummer |
\/\V\@\Q Q 8.6 —e00 — Hohenlinien }
< > ¢ / \
|
8.7 T Gebdude neu beispielhaft }
\
O e
% @ 8.8 Haupfgebdude Bestand }
' Bebauungsplan mit integrierrem Grunordnungsplan "WA Seeblick”
\
\
8.9 Nebengebaude Besiand - Anlage 06
\
o : \
810  —4——— oberirdische Starksfromleitung } Planungsstand: Vorentwurf
\ . .
| Gemeinde: Stadr Waldkirchen
8.11 Vorhaliung offentliche Verkehrsfléichen; eventuelle Durchfahrt } Bezirk: Niederbayern
| .
/ } MaBstab: 1 1.000
: p 532/171 812  zzzz==—  Sichidreieck / Sichifeld ! -
513 - - 25.00. .
y\ Staousee ) | Datum: 25.06.2021 Seite 34

H/B = 594 /841 (2.50m?)



Bebauungsplan WA Seeblick,,
Stadt Waldkirchen Seife 35




Bebauungsplan WA Seeblick,,
Stadt Waldkirchen Seife 36




Bebauungsplan WA Seeblick,,
Stadt Waldkirchen Seite 37




Bebauungsplan WA Seeblick,,
Stadt Waldkirchen Seife 38




Bebauungsplan WA Seeblick,,
Stadt Waldkirchen Seife 39




Bebauungsplan WA Seeblick,,
Stadt Waldkirchen Seife 40




Bebauungsplan WA Seeblick,,
Stadt Waldkirchen Seife 41




Bebauungsplan WA Seeblick,,
Stadt Waldkirchen Seife 42




Bebauungsplan WA Seeblick,,
Stadt Waldkirchen Seife 43




Bebauungsplan WA Seeblick,,
Stadt Waldkirchen Seife 44




Bebauungsplan WA Seeblick,,
Stadt Waldkirchen Seife 45




Bebauungsplan WA Seeblick,,
Stadt Waldkirchen Seife 46




Bebauungsplan WA Seeblick,,
Stadt Waldkirchen Seite 47




Bebauungsplan WA Seeblick,,
Stadt Waldkirchen Seife 48




Bebauungsplan WA Seeblick,,
Stadt Waldkirchen Seife 49




Bebauungsplan WA Seeblick,,
Stadt Waldkirchen Seife 50




Bebauungsplan WA Seeblick,,
Stadt Waldkirchen Seife 51




Bebauungsplan WA Seeblick,,
Stadt Waldkirchen Seife 52




Bebauungsplan WA Seeblick,,
Stadt Waldkirchen Seife 53




Bebauungsplan WA Seeblick,,
Stadt Waldkirchen Seife 54




Bebauungsplan WA Seeblick,,
Stadt Waldkirchen Seife 55




Bebauungsplan WA Seeblick,,
Stadt Waldkirchen Seife 56




Bebauungsplan WA Seeblick,,
Stadt Waldkirchen Seife 57




Bebauungsplan WA Seeblick,,
Stadt Waldkirchen Seife 58




Bebauungsplan WA Seeblick,,
Stadt Waldkirchen Seife 59




Bebauungsplan WA Seeblick,,
Stadt Waldkirchen Seife 60




Bebauungsplan WA Seeblick,,
Stadt Waldkirchen Seife 61




Bebauungsplan WA Seeblick,,
Stadt Waldkirchen Seife 62




Bebauungsplan WA Seeblick,,
Stadt Waldkirchen Seife 63




Bebauungsplan WA Seeblick,,
Stadt Waldkirchen Seife 64




Bebauungsplan WA Seeblick,,
Stadt Waldkirchen Seife 65




Bebauungsplan WA Seeblick,,
Stadt Waldkirchen Seife 66




Bebauungsplan WA Seeblick,,
Stadt Waldkirchen Seife 67




Bebauungsplan WA Seeblick,,
Stadt Waldkirchen Seife 68




Bebauungsplan WA Seeblick,,
Stadt Waldkirchen Seife 69




Bebauungsplan WA Seeblick,,
Stadt Waldkirchen Seife 70




Bebauungsplan WA Seeblick,,
Stadt Waldkirchen Seire 71




Bebauungsplan WA Seeblick,,
Stadt Waldkirchen Seite 72




Bebauungsplan mif infegriertem Grinordnungsplan "WA Seeblick” Seite 73

Anlage 08
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