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A Safzung

Auf Grund des § 10 Abs. 1 des Baugesefzbuch in der Fassung der Bekannimachung vom 3. November
2017 (BGBI. I S. 3634), das zulerzt durch Arfikel 9 des Geserzes vom 10. September 2021 (BGBI. | S. 4147),
hat die Stadr Waldkirchen folgende Anderung beschlossen:

Ergéinzungssatzung
«Karlsbach Bahnhof _ Deckblatt 1*

§1
Geltungsbereich

Die Grundsflcke Flumummer 405/15 und 405/16 der Gemarkung Karlsbach werden in den im Zusammen-
hang bebauten Orfsteil einbezogen. Die genaue Abgrenzung ergibf sich aus dem beigefugren Lageplan M
11000 vom 18.01.2022 (Anlage 1). Der Lageplan mit seinen planlichen Festsefzungen ist Bestandteil die-
ser Safzung.

§2

Zulassigkeit von Vorhaben

Innerhalb der in § 1 festgelegten Grenzen richter sich die planungsrechiliche Zuldssigkelt von Vorhaben
(§ 29 BauGB) nach § 34 Abs. 1 BauGB. Sowelf fUr ein Gebief des gemdB § 1 fesfgelegten Innenbereichs ein
rechfsverbindlicher Bebauungsplan vorliegh oder nach Inkraffreten dieser Safzung bekannt gemacht wird,
richfer sich die planungsrechiliche Zul@ssigkeit von Vorhaben nach § 30 BauGB.

§3
Textliche Festselzungen

(1) Art der baulichen Nufzung: allgemeines Wohngebief (WA)
(2) Bauweise: offene Bauweise
(3) Grunordnerische Festselzungen

° Versorgungsleifungen, die zur ErschlieBung der Wohnbebauung notwendig sind, sind zu bundeln.

o Tiergruppen schadigende Anlagen wie z.B. Sockelmauern bei Z&dunen sind unzuldssig, es sind nur
sockellose Einfriedungen erlaubt.

o Die Wasseraufnahmefdhigkeit des Bodens ist durch Verwendung sickerungsfahiger Beldge bei Zu-
fahrten, Wegen und Parkfldchen zu erhalfen.

° Zuléissig sind wassergebundene Oberfléchen, Rasengiffersfeine, Rasenfuge und dergleichen.

° Regenwasser und Oberfldchenwasser ist groBflachig zu versickern. Das Auffangen und Sammeln
von Regenwasser der Dachflachen in Regenwasserzisternen (z.B.: zur Pllanzenbewdsserung) ist er-
wunschr.

° Auf eine Anpassung der Bebauung an den naturlichen Geléndeverlaur ist zu achfen. GréBere Erd-
bewegungen (Aufschiifung bis max.+2,50, Abgrabung bis max. — 2,50) sind nichf zulassig.

°* Der abgefragene Humus ist schichtgerechf zu lagern und wieder einzubauen.
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° Die privaten Granfléchen sind naturnah mit heimischen Arten (Feldgeholze, heimische Laubbdume,
Obstbdume) zu gestalfen. Die Anpflanzung von fremdlandischen Gehdlzen, insbesondere Thuja,
Scheinzypresse und dergleichen, ist nicht zuldissig.
 Das Safzungsgebiet ist an den Ubergangen zur freien Landschalft effekiiv durch Pflanzung der in §3
Ziff. 3.3 genannten Gehdlze, in Form einer geschlossenen Hecke, mind. 3-reihig, frei wachsend,
Pflanzabsfand max. 1,50 m, einzugrinen.

(3.1)  Einfriedungen und Z&une

Als Einfriedungen sind nur Z&une bis max. 1,00 m Hohe und nur Hecken aus Laubgehdlzen bis zu ei-
ner Hohe von max. 2,00 m zuldssig. Die nachbarrechtlichen Bestimmungen sind einzuhalten. Zdune
sind sockellos und mit einem Mindestabstand von 15 cm Uber dem Boden auszufihren (Durchgan-
gigkelt fur Kleinséuger, z.B. Igel).

(3.2) Atenliste

Fur die in der Grunordnungsplanung festgesefzten Pflanzungen sind folgende Arfen zu verwenden:

GroBbaume zur Ortsrandeingrinung

Bergahorn
Gemeine Esche
Spifzahomn
Stieleiche

Ulme
Winterlinde
Vogelkirsche

Geholze fur Feldhecken — mindestens 3-reinig im Absfaond von 1,5 m

Wildobst:
Birme
Holza pfel
Quitte
Berberilze

Acer pseudoplatanus
Fraxinus excelsior
Acer platanoides
Quercus robur
Ulmus-Hybride

Tilia cordafa

Prunus avium

Pyrus pyraster
Malus sylvestris
Cydonia oblonga
Lonicera nigra

Kleinwlichsige Baume und Sfrducher:

Haselnuss
Hundsrose
Kreuzdorn
Schlehe
Schneeball
Traubenhollunder
WeiBdom
Salweide

Corylus avellana
Rosa canina
Rhamnus cathartica
Prunus spinosa
Viburmum opolus
Sambucus racemosa
Crafaegus

Salix caprea
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Niedrigwachsende Geholze:

Ohrweide Salix aurifa
Hundsrose Rosa canina

Obstbdume fur privare Fiéchen
Apfel:

Graue franzdsische Renette, Jakob Fischer, Kaiser Wilhelm Fromms, Goldrenelt,
Malerapfel, Rheinischer Bohnapfel, Schoner von Hermhut, Zabergau

Bime:

Augustbirme, Bunte Juli, Conference, Fruhe aus Trevoux, Gellerfs Butterbime, Gute
Graue, Gute Luise, Herzogin Elsa, Petersbime, Prinzessin Marianne

Zwefschgen:

Schénberger Zwefschge, The Czar, Wangenheims, Frihzwetschge

Auf aufochtones Pflanzmaterial ist allgemein zu achten.

Die Pflanzungen sind freiwachsend zu gestalien, kein RUckschnitt, kein Formschnif,

§4
Inkrafiireten

Die Satzung fritt am Tag inrer Bekannimachung in Kraft,

Waldkirchen, den xx.xx.2022

Heinz Pollak, 1. Burgermeister
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B.

Begrindung

Anlass der Planung, Zielsefzung

Nach § 34 Abs. 4 Safz 1 Nr. 3 BauGB kann die Gemeinde durch Safzung einzelne AuBenbereichsfla-
chen in die im Zusammenhang bebaufen Orfstelle einbeziehen, wenn die einbezogenen Flachen
durch die bauliche Nufzung des angrenzenden Bereichs entsprechend geprdgr sind.

Mir der Aufstellung der Ergénzungssatzung soll die besfehende Wohnbebauung erweitert, bzw. sinnvoll
abgerundef werden. Es sollen hier 2 Einfamilienhduser errichter werden. Durch die Enfsfehung neuer
wohnbauflGchen soll der Bedarf an Wohnraum gedeckr werden.

Die Anderung der rechiskréfigen Ergtéinzungssarzung ,Karlsbach-Bahnhof durch Deckblatt 1* wird er-
forderlich, da die Vermessung der Grundsiticke abweichend zur rechiskréfiigen Satzung erfolgte und
somif eine sinnvolle Bebauung nicht umselzbar ist.

Bei der Ortschaft Karlsbach-Bahnhof handelr es sich um einen im Zusammenhang bebauten Ortstell.
Die Zahl der vorhandenen Bauten besitz ein gewisses Gewichf und ist Ausdruck einer organischen
Siedlungsstrukiur. Die vorhandene Bebouung vermiftelr den Eindruck der Zusammengehorigkeit und ist
geeignet das Gebiet als einen Ortstell mit charakteristischer Wohnbebauung zu prégen.

Es isf keine Baulandausweisung in groBerem Stil geplant. Bei der satzungsmaBigen Einbeziehung der
Grundsfticke Flurnummern 405/15 und 405/16 der Gemarkung Karlsbach in den im Zusammenhang
bebauten Orfsfeil handelr es sich um einen kleinen Bereich, der im Vergleich zur Gesamifléche des im
Zusammenhang bebauten Ortsteils nur eine untergeordnefe Bedeufung darsfellt. Die einzubeziehen-
den Grundstuicksflachen liegen im Einwirkungsbereich der vorhandenen benachbarten Bebauung des
Ortsteils und sind von der vorhandenen Bebauung bodenrechtlich gepragt, so dass aus dieser Pra-
gung im Hinblick auf die At und das MaB der baulichen Nufzung, der Bauweise und der Uberbauba-
ren Grundstucksflache die erforderlichen Zul@ssigkeilsmerkmale fur die Bebaubarkeit der einbezoge-
nen Flachen enommen werden koénnen. Die im Orfsfeil Karlsbach-Bahnhof vorhandene Wohnbe-
bauung bildet den MaBstab fur das Einfugen der kunffigen Baukdrper.

Die Abrundung ist mit einer geordneten sfodfebaulichen Enfwicklung vereinbar. Eine weitere Enfwick-
lung auf den Grundsftcken in Richtung Nordwesten ist derzeit nichf mehr umsefzbar, bzw. stadrebau-
lich nicht mehr vertrefbar.

Lage des Grundsfuckes, Gellungsbereich

Das Planungsgebief liegr zentral im Zusammenhang bebauten Ortsteil Karlsbach-Bahnhof. Die Entfer-
nung zum Sfadtkern von Waldkirchen befrégr ca. 5,3 km. Das Planungsgebiel besitzt eine Hanglage
in Richtung Nordwestfen. Es ersfreck sich Uber die Grundsticke Flur-Nr. 405/15 und 405/16 der Ge-
markung Karlsbach.

Es wird wie folgh begrenzt:

Im Norden: durch die GemeindestraBe

Im Osfen: durch bestehende Bebauung, landwirtschaffliches Nebengebdude
Im Westen: durch landwirtschaffliche Granfléche

Im Stden: durch landwirtschaffliche Grunfléche

Im Flachennutzungsplan ist dieser Bereich als AuBenbereich dargestell, die vorhandene Bebauung ist
jedoch als im Zusammenhang bebauter Orfsfeil mif Orfscharakter zu werfen.
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3.

ErschlieBung

3.1 VerkehrsmdaBige ErschlieBung

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt tber eine gemeindliche OrtssiraBe.

3.2  Wasserversorgung

Die Wasserversorgung im Planungsgebier ist Uber das Versorgungsnelz der Stadiwerke Waldkirchen
gesichert,

3.3  Abwasserbeseifigung

Das Planungsgebiet ist an die zenfrale Abwasserbeseitigung der Stadf Waldkirchen im Trennsystem
angeschlossen. Das anfallende Oberfldchenwasser ist auf dem Grundsfuck versickern zu lassen,
bzw. eigenstandig einem Vorfluter zuzufUhren. Lefzferes ist mit dem zusténdigen Wasserwirtschaftsamt
abzustimmen. Es wird nochmals ausdrticklich darauf hingewiesen, dass keine offentliche Anlage zur
Entsorgung des anfallenden Oberfléchenwassers vorhanden ist. In den sfadfischen Schmufzwasser-
kanal darf lediglich das Schmufzwasser entsorgr werden.

3.4 Abfdlwirtschoft
Die Mullbeseiligung erfolgr durch den Zweckverband , Abfallwirtschaft Donau-wald” (AWG).

3.5  Energieversorgung

Die Versorgung mif elekirischer Energie erfolgh Uber das Nefz der Bayernwerke.

Umweltschulz

Inhalf und Ziele

Das Planungsgebiet liegh zeniral des Ortsteils Karlsbach-Bahnhof in unmittelbarem Anschluss an die
bestehende Bebauung in einer Enifernung von ca. 5,3 km zum Stadtkern von Waldkirchen.

Der Ortsteil soll durch eine weitere Bauparzelle erweitert werden.

Das Planungsgebier umfasst eine GesamfgroBe von ca. 0,25 ha.

Schufzgur Arten und Lebensréume

Die Flachen des Geltungsbereiches grenzen unmittelbar an die bestenende Bebauung an und wer-
den als landwirtschaffliche Grinfldchen genurzt. Es handelf sich um Flachen ohne nennenswerten
Baumbestand und schifzenswerten Lebensraum fur Tierarten. In unmiftelbarer Nahe befindet sich ein
Biotop, welches durch die geplanten Neubaufen jedoch nicht fangiert wird. Dies wird durch den Saf-
zungsbereich sichergestellt.

Schufzgur Boden

Derzeif handelr es sich um eine nichf versiegelle Wiesenfléche. Die Versiegelung und Bebauung der
Fiéchen auf dem Grundsflck wird jedoch durch die Festsefzung der offenen Bauweise begrenzt,
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Schufzgur Wasser

Es wird ein ausreichender Abstand zum Grundwasserspiegel eingehalfen, die Baukdrper dringen nichr
in das Grundwasser oder in sonsfige wasserfunrende Schichfen oder Quellen ein. Auen werden von
der Ergénzungssatzung nichf berthrt. Auf den Parzellen sind MaBnahmen zum Schuiz des Wassers
vorzusehen. Eine mdoglichst flGchige Versickerung der Oberflachenwdsser auf dem Grundsttck st
durch die Fesfsetzung der offenen Bauweise gesichert. Stellplaize und private Verkehrsflchen sind mir
wasserdurchlassigen Beldigen auszuftinren

Schufzgur Luft und Kiima

Durch die Bebauung werden weder Frischluffschneisen noch Kalfluffenfsfehungsgebiete beeintréchtigt,

Schufzgur Landschaftsbild

Die Flache der Erganzungssaizung ,,Karlsbach-Bahnhof — Deckblatt 1" grenzt unmitelbar an die be-
stehende Bebauung an. Es handelf sich gefuhlt um einen Luckenschluss. Die Bebauung berthrt we-
der exponierte, weithin sichfbare Hohenrlicken und Hanglagen, noch werden landschaftsprigende
Elemente beeinfrGchrigh. MaBgebliche Erholungsgebiete sind von der MaBnahme nicht befroffen.

Denkmalschutz

Eventuell zu Tage fretende Bodendenkmdaler unterliegen der Meldepflicht an das Bayerische Lan-
de-samf fur Denkmalpflege oder die Unfere Denkmalschufzbehorde gemdaB Art. 8 Abs. 1-2 DSchG.

Arf. 8 Abs. 1 DSchG: ,,Wer Bodendenkmdaler auffindet, isf verpflichtef, dies unverztglich der unfe-ren
Denkmalschutzbehorde oder dem Landesamt fur Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzeige verpflichten
sich auch der Eigenttimer und der Besitzer des Grundsficks, sowie der Unfernehmer und der Leiter
der Arbeiten, die zu dem Fund gefiihr haben. Die Anzeige eines der Verpflichtefen befreit die Ubrigen.
Nimmf der Finder an den Arbeiten, die zu dem und gefuhrt haben, aufgrund eines Arbeitsverhdlnisses
feil, so wird er durch Anzeige an den Unfernehmer oder den Leiter der Arbeiten befreir."

Arf. 8 Abs. 2 DSchG: ,,Die aufgefundenen Gegensfande und der Fundort sind bis zum Ablauf von ei-
ner wWoche nach der Anzeige unverdndert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmal-
schufz-behdrde die Gegensténde vorher freigibf oder die Forfsetzung der Arbeifen gestatter.”

Objekibezogene MaBnahmen wegen Starkregen-Ereignissen

Wegen der Stark-Niederschlége mif exiremen Regenintensitéfen muss jeder Bauwerber gegen Ober-
flachenwasser eigenverantworllich enfsprechende Vorsorge (objekibezogene MaBnahmen) nach dem
Stand der Technik ergreifen, wie enfsprechende Hohenlage des Gebdudes, Schufz bei Kellerlicht-
schachren, Schuiz bei allen AuBenitiren und Ahnliches.

Bioropfléchen

Karierte Biotopflachen sind nichf betfroffen

Landschaftsschutzgebiet Bayerischer Wald (LSG)

Das Plangebiel liegh auBerhalb des Landschaftsschulzgebietes Bayerischer Wald.
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Verfahrensvermerke

Aufstellungsbeschluss

Der Stadirar hat am 15.09.2021 die Anderung der Ergénzungssarzung ,Karlsbach-Bahnhof — Deck-
plait 1" beschlossen. Der Aufsfellungsbeschluss wurde am xx.xx.2021 durch Aushang und Veroffentli-
chung in der PNP orfsublich bekannf gemacht.

Auslegung und Beleiligung der Trager Offentlicher Belange

Der Satzungsentwurf wurde im Rathaus gemdB § 3 Abs. 2 BauGB vom xxxx.2021 bis xx.xx.2021 6f-
fenflich ausgelegt. Vom xx.xx.2021 bis xx.xx.2021 wurde der befroffenen Offentlichkeit durch Auslegung
des Satzungsentwurfes im Rathaus Gelegenhelt zur Stellungnahme gegeben (§ 13 Abs. 2 Nr. 2 Al 1.
BauGB) ]

Ort und Dauer der Auslegung wurden am xx.xx.2021 durch Aushang und Veréffentlichung in der PNP
ortstiblich bekannt gemacht.

Vom xx.xx.2021 bis xx.xx.2021 wurden die Trager Offentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch
die Planung berthr sein kann, gemaB § 4 Abs. 2 BauGB [§ 13 Abs. 2 Nr. 3 Al 1. BauGB] um Stel-
lungnahme zum Safzungsentwurf gebefen.

Satzungsbeschluss

Der Ausschuss fur Bau-, Energie- und Umwellfrogen haf am xx.xx.2021 den Safzungsentwurf als Er-
ganzungssalzung ,Karlsbach-Bahnhof  Deckblaff 1* beschlossen. Der Safzungsbeschluss wurde
am xx.xx.2021 durch Aushang und Verdffentlichung in PNP orfstblich bekannt gemacht.,

Waldkirchen, den xx.xx.2021

Heinz Pollak
1. BUrgermeister
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Anlage 1

Safzungsbereich M1 1.000

CGRZ = 0,3|GFZ = 0,6

WH = 7,50 m

loupigebdude | Nebengebau
SD /WD SD /WD /FD

DN = 25° - 40°
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Rechtskraffige Ergénzungssatzung "Karlsbach-Bahnhof* M 1 5.000
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Anlage 3

Lageplan Bestand M 1 1.000

18.01.2022



Ergdnzungssaizung "Karlsbach-Bahnhof — Deckblatt " Seire 13
Anlage 4

Auszug aus dem Flachennufzungsplan M 1 5.000

\

I
L
i
A
=
=
/
=
A\ =
,//




Ergdnzungssaizung "Karlsbach-Bahnhof — Deckblatt " Seire 14
Anlage 5

Digitale Flurkarfe M 1 5.000
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Anlage 6

Topogrphische Karte mif Hinwelis auf das Plangebiel M 1 25.000

18.01.2022
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Luffbild mif Hinweis auf das Plangebiel M 15.000

Seife 16
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