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B VERFAHRENSVERMERKE 

1. Änderungsbeschluss 
 

Der Stadtrat hat am 19.05.2021 die Änderung des Bebauungsplanes „GE Richardsreut – 
Änderung durch Deckblatt IV“ beschlossen. 
 

Der Änderungsbeschluss wurde am 29.11.2021 in der Presse und durch Veröffentlichung 
auf der Homepage ortsüblich bekannt gemacht. 
 
 
 

2. Frühzeitige Beteiligung der Öffentlichkeit und der Behörden 
 

Die frühzeitige Beteiligung der Öffentlichkeit fand in der Zeit vom 30.11.2021 bis 
14.01.2022 statt.  
 

Die Öffentlichkeit wurde hierüber frühzeitig gemäß § 3 Abs. 1 BauGB über die Planung 
durch Bekanntmachung am 29.11.2021 in der Presse und durch Veröffentlichung auf der 
Homepage ortsüblich bekannt gemacht. 
 

Im Zeitraum vom 09.12.2021 bis 31.01.2022 wurden die Behörden und Träger öffentlicher 
Belange, deren Aufgabenbereich durch die Planung berührt sein kann, gemäß § 4 Abs. 1 
BauGB über die Planung unterrichtet und um Äußerung auch im Hinblick auf den 
erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprüfung nach § 2 Abs. 4 
gebeten. 
 
 

3. Auslegungsbeschluss 
 
Der Stadtrat hat sich in der Sitzung vom 23.02.2022 mit den eingegangenen Anregungen 
und Bedenken aus der frühzeitigen Öffentlichkeits- und Behördenbeteiligung befasst und 
beschlossen, den Entwurf entsprechend anzupassen und auszulegen. 
 
 

4. Öffentliche Auslegung und Beteiligung der Behörden 
 

Der Satzungsentwurf wurde im Rathaus gemäß § 3 Abs. 2 BauGB vom 05.03.2022 bis 
10.05.2022 öffentlich ausgelegt. 
 

Ort und Dauer der Auslegung wurden am 28.03.2022 in der Waldumschau und durch 
Veröffentlichung auf der Homepage ortsüblich bekannt gemacht.  
 

In der Zeit vom 07.04.2022 bis 20.05.2022 wurden die Behörden und Träger öffentlicher 
Belange, deren Aufgabenbereich durch die Planung berührt sein kann, gemäß § 4 Abs. 2 
BauGB um Stellungnahme zum Satzungsentwurf und der Begründung gebeten. 
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I ERLÄUTERUNG 
 
 
1. Begründung 

 
Die Stadt Waldkirchen bemüht sich laufend Gewerbegebiete anzusiedeln. Die Planung 
aus dem Jahre 1994 lässt aufgrund der baulichen Entwicklung einerseits und der 
Eigentumsverhältnisse andererseits eine Ansiedlung nach diesen bauplanungsrechtlichen 
Vorgaben nicht zu. Der Bebauungsplan „GE Richardsreut“ ist daher den derzeitigen 
Gegebenheiten anzupassen. 

Der Antragsteller möchte auf dem Grundstück Flur-Nr. 2194, Gemarkung Schiefweg eine 
Unterstellhalle errichten. 
Im Flächennutzungsplan ist die Fläche bereits als Gewerbefläche ausgewiesen. 
Das unbebaute Planungsgebiet liegt direkt zwischen bereits bebauten Gewerbegrund-
stücken. Einen Bebauungsplan gibt es bis dato noch nicht.  

Nach Rücksprache mit der Unteren Bauaufsichtsbehörde ist für die Realisierung des 
Bauvorhabens ein Bebauungsplan erforderlich.  
Um das erforderliche Baurecht zu schaffen, soll der direkt angrenzende Bebauungsplan  
GE Richardsreut mit Deckblatt IV erweitert und die bestehende Lücke im Gewerbegebiet 
geschlossen werden. 
Die Änderung des Bebauungsplanes – Deckblatt IV betrifft die Flurnummer 2194, Ge-
markung Schiefweg. 
 

 
2. Änderungsbeschluss 

 
Der Stadtrat beschließt, den Geltungsbereich des Bebauungsplanes „GE Richardsreut" 
um das Flurstück 2194, Gemarkung Schiefweg, zu erweitern.  

Die Verwaltung wird beauftragt, das Bauleitverfahren durchzuführen und mit dem Antrag-
steller eine Vereinbarung zur Übernahme der Kosten nach § 11 Abs. 1 BauGB zu 
schließen. 

 
3. Inhalt 

 
Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird um die Flur Nr. 2194, Gemarkung 
Schiefweg um ca. 0,5 ha erweitert. 

Die Gebäudeform als rechteckiger Baukörper wird gestrichen. 
Die Festsetzung zur Dachform „es werden nur nach außen geneigte Dächer zugelassen“ 
wird gestrichen.   
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II HINWEISE ZUM BEBAUUNGSPLAN 
 
 
 
1. Planunterlagen  
 
 

Nur der Originalplan des Büros SSP Planung GmbH ist zur ge-
nauen Maßentnahme geeignet. 
 
Als Planunterlagen dient der Ausschnitt aus der Flurkarte  
M = 1:1000 der Stadt Waldkirchen. 
 
Aussagen über Untergrund und Bodenbeschaffenheit konnten 
weder aus amtlichen Karten noch Texten ermittelt werden. 
 
Für nachrichtlich übernommene Planungen und Gegeben-
heiten kann keine Gewähr übernommen werden. 
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III ZEICHENERKLÄRUNG FÜR DIE PLANLICHEN FESTSETZUNGEN 
 
 
 
 
1. ART DER BAULICHEN NUTZUNG  
 

 (GE) Gewerbegebiet nach § 8 BauNVO 

Gewerbegebiet 

GE 4 

 
 
 
 
2. MASS DER BAULICHEN NUTZUNG  
 
 
 
2.1. Grundflächenzahl, GRZ 

 
  Max. zulässige Grundflächenzahl 
  0.8 lt. Definition § 19 BauNVO: 0.8 

 
 
 

2.2. Geschossflächenzahl GFZ 
 

 Max. zulässige Geschossflächenzahl 
  2.4 lt. Definition § 20 BauNVO: 2.4 

 
 
 

2.3. Höhe der Baulichen Anlagen 
 

  Max. zulässige Wandhöhe 
  WH 7,5  

Angaben in Meter über natürlicher Geländeoberfläche bis 
zum Schnittpunkt der Außenwand mit der Dachhaut des 
jeweiligen Baukörpers. 

Lt. Definition Art. 6 Abs. 4 Satz 2 BayBO: 7,5 m 

 
 
 

2.4. Dachform 
 
SD, PD, FD Zulässig sind Satteldächer, Pultdächer und Flachdächer. 
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3. BAUWEISE, BAULINIE, BAUGRENZEN  
 
 
3.1.  Baugrenze 

 
3.2.  offene Bauweise 
 
 
 
4. VERKEHRSFLÄCHEN 
 
 
4.1.   Straßenverkehrsflächen, Gehwege 

 einschl. Mehrzweckflächen 
 
4.2.  Straßenbegrenzungslinie, 
 Begrenzung sonstiger Verkehrsflächen 
 
 
 
5. GRÜNFLÄCHEN  
 
 
5.1.  Grünfläche mit Pflanz- und Pflegegebot auf privatem 

Grundstück (gem. Textliche Festsetzung Ziffer 2.2.) 
 
 
5.2.  Straßenbegleitgrün mit Pflanz- und Pflegegebot auf öffent-

lichem Grundstück (gem. Textliche Festsetzung Ziffer 2.4.) 
 
 
5.3.  Fläche für Maßnahmen zum Schutz zur Pflege und zur 

Entwicklung von Natur- und Landschaftsausgleichsflächen 
 
 
5.4.  Erhaltung von Baumbestand (gem. Textliche Festsetzung 

Ziffer 2.3.) 
 
 
5.5.  Pflanzgebot von Bäumen (gemäß Textliche Festsetzung  

Ziffern 2.2., 2.3.) nach Pflanzliste (gem. Textliche Fest-
setzung Ziffer 2.6) Standort frei wählbar 

 
 
5.6.  Vorgeschlagene Bepflanzung 
 
 
 
5.7.  Umgrenzung von Flächen für Maßnahmen zum Schutz zur 

Pflege und zur Entwicklung von Natur- und Landschaft – 
Ausgleichsfläche 

 
 

o 
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6. SONSTIGE PLANLICHE FESTSETZUNGEN  
 
 
 
 
6.1.  Grenze des räumlichen Geltungsbereiches des  

Bebauungs-planes – Deckblatt IV 
 
 
 
 
6.2.   Flächen, die von Bebauung freizuhalten sind; 

 hier: 5,0 m zur Bahntrasse 
 
 
 
 
6.3.  Schutzzone Mittelspannungsleitung: 10,0 m 

Bebauung innerhalb der Schutzzone unter Einhaltung 
der VDE Teil 1 und 2 in Abstimmung mit Bayernwerk AG 
möglich. 

 
 
 
 
6.4.  Grenze des räumlichen Geltungsbereiches des 

bestehenden rechtskräftigen Bebauungsplanes  
GE Richardsreut 

 
 
 
 
6.5.  Umgrenzung von Gesamtanlagen  

(hier Bodendenkmal ehem. „Goldener Steig“ 
D-2-7247-0168)  
die dem Denkmalschutz unterliegen  
(§5 Abs. 4, §9 Abs. 6 BauGB) 
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IV ZEICHENERKLÄRUNG FÜR DIE PLANLICHEN HINWEISE 
 
 
 
 
1. BESTEHENDE ANLAGEN (NACHRICHTLICHE ÜBERNAHME) 
 
 
 
1.1. Vorhandene Flurstücksgrenze 
 
 
 
1.2. Vorhandene Flurstücksnummern 
 
 
 
1.3. Vorhandener Strommast 

Mittelspannungsleitung Bayernwerk AG 
 
 
 
1.4.  Bestehende Gebäude 
 
 
 
 
1.5.  520 vorhandene Höhenlinien 
 
 
 
 
 
 
 
2. GEPLANTE ANLAGEN 
 
 
 
2.1.  Maßangabe 
 
 
 
 
 
 
 

2194 
 



Bebauungsplan GE Richardsreut  
Stadt Waldkirchen Änderung durch Deckblatt IV Seite 13 
   

 

V TEXTLICHE FESTSETZUNGEN 
 
 
1. GESTALTUNG DER BAULICHEN ANLAGEN 

 
 (Festsetzungen gemäß § 9 Abs. 4 BauBG und Art. 81 BauBO) 
 
 
 
1.1 Nebengebäude 

Nebengebäude, die in unmittelbarem Zusammenhang mit dem 
Hauptgebäude stehen, sind in Dachform, Dachneigung und 
Dachdeckung diesen anzupassen. 

 
1.2 Wandhöhe 

Die maximale Wandhöhe an der Traufe ist angegeben von 
natürlicher Geländeoberfläche an der Talseite des Gebäudes bis 
zum Schnittpunkt der Außenwand mit Dachhaut, 
lt. Definition Art. 6, Abs. 4, Satz 2 BayBO. 

 
1.3 Dachneigung/Dachdeckung  

Es werden Dächer zugelassen mit Dachdeckung in Metall bzw. 
Dachstein naturrot, grau sowie Foliendächer, Foliendächer mit 
Gründach und Kiesbedeckung. 

Dachneigung  0˚ -  22˚ 

Zulässig sind Satteldach, Pultdach oder Flachdach. 

 
1.4 Außenwände 

Außenwände und Fassaden sind zu proportionieren und zu 
gliedern. 

Material- und Farbwahl sollen harmonisch abgestimmt sein. 

Empfohlen sind Putz-, Stein-, Holz- bzw. Metallverkleidung. 

Grelle Farben sind zu vermeiden. 

Das Material des Daches ist in die Abstimmung mit einzubeziehen. 

Kunststoff- und Klinkerverkleidungen sind nicht zulässig. 

 
1.5 Einfriedungen 

Zwischen Einfriedung und öffentlicher Verkehrsfläche ist ein Stau-
raum für Schnee von mindestens 1,0 m freizuhalten. (gemäß 
textliche Festsetzungen Ziff. 2.2) 

Einfriedungen sind nur als  
Zäune ohne Sockel mit einer max. Höhe von 3,00 m. Die Boden-
freiheit der Einzäunung ist mit mind. 10 cm anzusetzen. 

Hecken aus heimischen Laubgehölzen (gem. textliche Fest-
setzungen Ziff. 2,6) 

Neben Maschendrahtzaun sind auch Stabgitterzäune zugelassen. 
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1.6 Festsetzungen zur Bodenversiegelung 

Sämtliche Stellplätze sind wasserdurchlässig zu gestalten (z.B. offen-
fugiges Pflaster, Rasengittersteine, Schotterrasen, ggfs. auch sand-
geschlämmte Kies- oder Schotterdecke).  

Eine wasserundurchlässige Versiegelung ist nicht zulässig. 

 
1.7 Stellplätze 

Für alle Nutzungen gilt die aktuelle Fassung der Stellplatzsatzung der 
Stadt Waldkirchen. Stellplätze dürfen auch außerhalb des Bau-
fensters errichtet werden.  

 
1.8 Werbeanlagen 

unzulässig: •  ≥ 2,0 m² 
  •  beleuchtet 

 
 
 

2. GRÜNORDNERISCHE FESTSETZUNGEN 
 
2.1. Rechtsgrundlagen und Herstellung der Bezüge 

Der Grünordnungsplan ist integriert in den Bebauungsplan und mit 
diesem als ein zusammengehörendes Planwerk zu betrachten.  
Die getroffenen Festsetzungen verstehen sich auf der Grundlage 
der § 1a, § 9, Abs. 1, § 9 Abs.1a und § 200a BauGB. 

 
2.2. Grünflächen mit Pflanzgebot auf privaten Grundstücken 

Die nicht überbauten sowie nicht zur Erschließung der Gebäude 
erforderlichen Flächen (vgl. zulässige Grundfläche) sind gärtnerisch 
anzulegen und zu begrünen. 

Die Bepflanzung der Grünflächen muss landschaftsgerecht mit 
heimischen Sträuchern und Gehölzen (einschl. Obstbäumen) 
erfolgen. Je 250 m² Grundstücksfläche ist je ein Baum I. oder II. 
Ordnung (wahlweise Obstbaum) zu pflanzen. 

Die bevorzugt zu verwendenden Baum- und Straucharten sind unter 
Punkt 2.6. Textliche Festsetzungen zum Bebauungsplan aufgeführt. 

Der Anteil von Nadelgehölzen darf nicht mehr als 10 % der 
Gesamtbepflanzung betragen. 

Im Anschluss an die öffentliche Verkehrsfläche ist eine Zone von 
mind. 1,0 m als Stauraum für die Schneeräumung mit Gras 
anzusäen und von sonstiger Bepflanzung mit Ausnahme von 
Großbäumen freizuhalten. 

Die Anlage von geschotterten Flächen (Schroppen, Schotter, Stein-
schüttungen jeglicher Art) in einer Gesamtgröße von mehr als  
20 m² (Summe aller Schotterflächen) ist unzulässig. 

Die Fläche darf für Zufahrten durchbrochen werden. 
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2.3. Gliedernde Gehölzstreifen 

Für die Bepflanzung sind heimische und bodenständige Bäume 
und Gehölze zu verwenden (gemäß Textliche Festsetzungen  
Ziff. 2.6). 

Entlang der westlichen und südlichen Grenze des Planungsgebiets 
sind im Abstand von 10 m jeweils ein Baum I. Ordnung oder 
wahlweise ein Baum II. Ordnung der Pflanzliste (vgl. Ziff. 2.6 Text-
liche Festsetzungen) zu pflanzen. 

Der Baum- und Strauchbestand an der nord/westlichen Grenze des 
Flurstücks mit der Flur Nr. 2194 ist dauerhaft zu erhalten.  

 
2.4. Straßenbegleitgrün 

Entlang der Straße ist das Straßenbegleitgrün als Magerrasen 
anzulegen. Hochstämmige Bäume aus der Pflanzliste (gemäß 
Textliche Festsetzungen Ziff. 2.6) sind zulässig.  
Die Fläche darf für Zufahrten durchbrochen werden. 

Hinweise: 
Die Vorschriften der Art 47 und 48 AGBGB über Grenzabstände sind zu 
beachten. Hiernach ist für Gehölze über 2 m Höhe ein Grenzabstand 
von mindestens 2 m, zu landwirtschaftlichen Flächen mindestens 4 m 
einzuhalten. 
Bei der Durchführung von Baum- und Strauchpflanzungen im Bereich 
der Erdkabel der Versorgungsunternehmen ist ein beidseitiger Abstand 
von 2,50 m einzuhalten. Sollte dieser Mindestabstand unterschritten 
werden, sind im Einvernehmen mit dem Energieversorgungs-
unternehmen geeignete Schutzmaßnahmen durchzuführen. 

 
2.5. Festsetzungen zur Bodenversiegelung  

Die Versiegelung von nicht überbauten Flächen ist zur Vermeidung 
von Abflussverschärfungen und zur Stärkung des Grundwasser-
haushalts auf das unbedingt notwendige Maß zu beschränken.  

KFZ-Stellplätze und Lagerflächen sind wasser- und luftdurchlässig in 
Ober- und Unterbau zu gestalten z. B. aus Pflaster mit wasser-
durchlässiger Fuge oder aus wassergebundener Decke. Nicht 
verschmutztes Dachflächenwasser und Hofflächenwasser sind, 
soweit bodentechnisch möglich, breitflächig, wenn dies nicht 
möglich ist, linienhaft in Mulden auf den betroffenen Grundstücken 
zurückzuhalten bzw. zu versickern. 

Für das auf privaten Grundstücken anfallende Niederschlagswasser 
ist zur Verzögerung des Abflusses eine Regenwasserpufferanlage 
laut Entwässerungssatzung der Stadt Waldkirchen erforderlich. 
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2.6. Pflanzenliste 

 
Fremdländische Koniferen wie Thujen oder Scheinzypressen, bzw. 
züchterisch beeinflusste Gehölze wie Trauer-, Hänge- und Säulen-
formen sind nicht zulässig. Für Pflanzungen auf öffentlichen und 
privaten Grünflächen sowie auf Ausgleichsflächen sind folgende 
standortgerechte Gehölzarten zu verwenden. 

 
 

Bäume I. Ordnung:  

Mindestqualität: Hochstamm, 2x verpflanzt,  
Stammumfang in 1m Höhe: 14-16cm 

 

Acer platanoides Spitzahorn 
Acer pseudoplatanus Bergahorn 
Fraxinus excelsior  Esche 
Quercus robur   Stieleiche 
Tila platyphyllos Linde 
Fagus silvatica   Rotbuche 

 
 
 

Bäume II. Ordnung: 

Mindestqualität: Hochstamm, 1x verpflanzt 
Stammumfang in 1m Höhe: 14-16cm 

 

Acer campestre  Feldahorn 
Aesculus hippocastanum  Roßkastanie 
Carpinus betulus Hainbuche 
Fagus silvatica   Rotbuche 
Sorbus aucuparia  Vogelbeere 
Prunus avium  Vogelkirsche 
Prunus padus  Traubenkirsche 
Sorbus ancuparia  Eberesche 

 
 
 

Geschlossene Gehölzpflanzung:  

10% Heister Mindestqualität 2x verpflanzt, Höhe 150 – 200cm,  
wahlweise Solitärs, Mindesthöhe 100 cm 
90% Sträucher, Mindestqualität verpflanzt, Höhe 60 – 100cm 

 

Corylus avellana   Haselnuss 
Prunus spinosa   Schlehe 
Rosa canina   Heckenrose oder ähnlich 
Sambucus nigra  Holunder 

 
 



Bebauungsplan GE Richardsreut  
Stadt Waldkirchen Änderung durch Deckblatt IV Seite 17 
   

 

Obstbäume für private Flächen: 

Äpfel:  Graue französische Renette, Jakob Fischer, Kaiser Wilhelm 
Fromms, Goldrenett Malerapfel, Rheinischer Bohnapfel, 
Schöner von Herrnhut, Zabergäu 

 

Birne: Augustbirne, Bunte Juli, Conference, Frühe aus Trevoux, 
Gellerts Butterbirne, Gute Graue, Gute Luise, Herzogin Elsa, 
Petersbirne, Prinzessin Marianne 

 

Zwetschgen:  Schönberger Zwetschge, The Czar, Wangenheims, 
Frühzwetschge 

 
Auf autochthones Pflanzmaterial ist allgemein zu achten.  
Die Pflanzungen sind freiwachsend zu gestalten, kein Rückschnitt, 
kein Formschnitt. 

 
 

2.7. Erneuerbare Energien 

Die Erzeugung von erneuerbaren Energien ist anzustreben. 

 
 
2.8. Zuordnung der Ausgleichsflächen zum Bebauungsplan 

und Ausgleichsmaßnahmen 

Dem Baubauungsplan und Grünordnungsplan werden aufgrund 
des Ausgleichsbedarfs private Ausgleichsflächen zugeordnet.  
Die Ausgleichsfläche grenzt im Süden direkt an die Gewerbefläche 
an. Die Fläche liegt innerhalb des Geltungsbereiches des Be-
bauungsplans.  

Auf diesen Grundstücken erfolgt der notwendige Ausgleich von 
Eingriffen in die Natur durch die geplante Bebauung im Rahmen 
von Ausgleichsmaßnahmen. 

Die Maßnahmen zum Ausgleich wie in der Begründung – Natur-
schutzrechtliche Eingriffsregelung Ziffer 1.2.4 Schritt 4 aufgeführt, 
sind verbindlich durchzuführen. 

 
 
2.9. Zeitliche Vorgaben 

Die vorgenannten Grünordnerischen Maßnahmen einschließlich 
aller Vermeidungs- und Ausgleichsmaßnahmen sollen möglichst 
zeitgleich mit den Eingriffen vorgenommen werden, sind jedoch 
spätestens in der Baufertigstellung folgenden Vegetationsperiode 
fertigzustellen. Vorhabenträger sind der Eingriffsverursacher auf 
Privatflächen, bzw. die Stadt Waldkirchen auf öffentlichen Flächen. 
 

Hinweis:  
Für die Unterhaltungspflege der Ausgleichsflächen nach Erreichen 
der angestrebten ökologischen Funktion können nach Absprache 
mit der Unteren Naturschutzbehörde die einschlägigen Förder-
programme beantragt bzw. in Anspruch genommen werden.  
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3. SCHALLSCHUTZTECHNISCHE FESTSETZUNGEN 
 

Zulässig sind nur Vorhaben (Betriebe und Anlagen), deren Geräusche in ihrer Wirkung auf 
die maßgeblichen Immissionsorte die in den folgenden Tabellen angegebenen 
Emissionskontingente LEK und Zusatzkontingente LEK,Zus nach DIN 45691:2006-12 weder 
während der Tagzeit von 6.00 – 22.00 Uhr noch nachts von 22.00 – 6.00 Uhr überschreiten: 

 

 
 
 
 

Für die im Bebauungsplan dargestellten Richtungssektoren A – E erhöhen sich die oben 
aufgeführten Emissionskontingente LEK um folgende Zusatzkontingente: 
 
 
 
 
 
 
 
Dabei gilt: 
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Ein Emissionskontingent im Sinne der DIN 45691:2006-12 besitzen dabei lediglich die im  
BP als „Emissionsbezugsfläche“ dargestellte Flächen. 
 
 
Hinweise für die Begründung zum Bebauungsplan:  
Für das jeweilige Bauvorhaben ist im Rahmen der Antragsstellung, im Einzelbauge-
nehmigungsverfahren oder bei Nutzungsänderungen ein Nachweis über die Einhaltung 
der festgesetzten Emissionskontingente auf Grundlage der DIN 45691 zu führen und der 
Genehmigungsbehörde auf Wunsch vorzulegen.  
 

Die Einhaltung der Anforderungen der TA-Lärm sind nachzuweisen. Insbesondere auf die 
Berücksichtigung von Tageszeiten mit erhöhter Empfindlichkeit (gem. 6.5 TA-Lärm) sowie 
der „lautesten Nachtstunde“ (gem. 6.4 TA-Lärm) und die Berücksichtigung von Verkehrs-
geräuschen (gem. 7.4 TA-Lärm) wird hingewiesen.  
 
 
Anmerkungen:  
Die festgelegte Höhe der einzelnen Lärmkontingente erfolgte aufgrund des Abstandes zu 
den maßgeblichen Immissionsorten im Umgriff der Planfläche sowie der Einhaltung der 
reduzierten Immissionsrichtwerte.  

 
 
 
4. SONSTIGE FESTSETZUNGEN 
 
 
4.1. Abwasser 

Im Gewerbegebiet sind nur Betriebe mit häuslichen Abwässern zulässig. Im Gewerbege-
biet sind keine abwasserintensiven Betriebe zulässig. Jedem Bauantrag ist ein Entwäs-
serungsplan M 1:100 für Niederschlags- und Schmutzwasser beizulegen sowie ein Nach-
weis für die Versickerung bzw. Rückhaltung zu führen.  

Die rechtskräftige Entwässerungssatzung der Stadt Waldkirchen ist zu beachten.  

 

4.2. Bodendenkmall 

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich das Bodendenkmal „Goldener 
Steig“ D-2-7247-0160.  

Das Landesamt für Denkmalpflege wird im Rahmen der Einzelbaugenehmigung als 
Fachstelle gehört. 

Art. 8 Abs. 1 BayDSchG: 
Wer Bodendenkmäler auffindet ist verpflichtet, dies unverzüglich der Unteren Denkmal-
schutzbehörde oder dem Landesamt für Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzeige ver-
pflichtet sind auch der Eigentümer und der Besitzer des Grundstücks sowie der Unter-
nehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund geführt haben. Die Anzeige eines 
der Verpflichteten befreit die übrigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu dem 
Fund geführt haben, aufgrund eines Arbeitsverhältnisses teil, so wird er durch Anzeige an 
den Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit.  
 
Art. 8 Abs. 2 BayDSchG: 
Die aufgefundenen Gegenstände und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer Woche 
nach der Anzeige unverändert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutz-
behörde die Gegenstände vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet. 



Bebauungsplan GE Richardsreut  
Stadt Waldkirchen Änderung durch Deckblatt IV Seite 20 
   

 

VI NATURSCHUTZRECHTLICHE EINGRIFFSREGELUNG 
 
 
1.1 Rechtsgrundlagen 

Die §§ 13 - 15 BNatSchG sehen für die Bauleitplanung und damit auch für Verfahren zur 
Änderung von Bebauungsplänen die Anwendung der naturschutzrechtlichen 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 Vorschriften des BauGB. Nach § 1a 
Abs. 2 Nr. 2 BauGB ist die Eingriffsregelung mit ihren Elementen Vermeidung und Ausgleich 
im Bauleitplanverfahren in der Abwägung nach § 1 Abs. 6 BauGB zu berücksichtigen. 

 

1.2 Verfahren 

Maßnahmen innerhalb des Planungsgebietes stellen Vermeidungsmaßnahmen dar, die 
zur Absenkung des Ausgleichsfaktors dienen. 

Der Ausgleich für die überbauten Flächen kann demzufolge nicht hier erfolgen, sondern 
muss mit der Bereitstellung und Gestaltung außerhalb liegender Ausgleichsflächen 
gedeckt werden (vgl. Textliche Festsetzungen Ziffer 2.8). 

Teilflächen des Grundstücks entlang der Geltungsbereichsgrenze werden als Flächen zum 
Ausgleich von Eingriffen im Sinne der §13, §15 und §18 BNatSchG gesichert und finden 
gemäß Art. 9 BayNatSchG Eingang in das Ökoflächenkataster des Bayerischen Landes-
amtes für Umweltschutz. 

Bei der Erstellung des Bebauungsplanes wird die Eingriffsregelung angelehnt an die 
Empfehlungen des "Leitfadens zur Anwendung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung 
in der Bauleitplanung in Bayern" (ergänzte Fassung 2003) auf Grund der festgesetzten 
Grundflächenzahl von 0,8 wie folgt angewandt: 
 

1.2.1 Schritt 1 

Bestandsaufnahme und Bewertung von Natur und Landschaft  

Das Areal, auf dem die Eingriffsregelung anzuwenden ist, wird im Moment als land-
wirtschaftliches Grünland intensiv genutzt. Eine Gehölzgruppe aus teils heimischen, teils 
fremdländischen Arten mit einer Größe von ca. 202 m² befindet sich auf der Fläche. 

Schutzarten wie FFH-Gebiete, Europäische Vogelschutzgebiete, Naturschutzgebiete sind 
durch die Planung nicht betroffen. 

Die Höhe beträgt ca. 522 - 527 müNN. 

Es handelt sich hierbei um ein Gelände mit einer durchschnittlichen Hangneigung von  
ca. 5%. Das geplante Gewerbegebiet ist von Südosten einsehbar. 

Augenscheinlich und aufgrund der Höhenlage liegt ein ausreichender Flurabstand zum 
Grundwasser vor.  

Quellen und Quellfluren sowie regelmäßig überschwemmte Bereiche bleiben durch die 
Baumaßnahmen im Baugebiet unberührt. Das Auftreten von Hangschichtwasser ist bei der 
Durchführung von Bodenbewegungen jedoch nicht auszuschließen. 

Die Wiesenfläche des Bebauungsplanes wird als Gebiet mit geringer Bedeutung für 
Naturhaushalt und Landschaftsbild eingestuft (Kategorie I, oberer Wert). 
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1.2.2 Schritt 2 

Erfassen der Auswirkungen des Eingriffs und Weiterentwicklung der Planung im Hinblick auf 
Verbesserungen für Naturhaushalt und Landschaftsbild 

Das Gewerbegebiet lässt eine Grundflächenzahl von bis zu 0,8 zu, das heißt es ist mit 
einem hohen Versiegelungsgrad zu rechnen. Auf Grund der Eingriffsschwere erfolgt die 
Zuordnung der Fläche zum Typ A. 

Eingriffe in Natur und Landschaft sind gemäß § 14 BNatSchG Veränderungen der Gestalt 
oder Nutzung von Grundflächen oder Veränderungen des mit der belebten Bodenschicht 
in Verbindung stehenden Grundwasserspiegels, die die Leistungs- und Funktionsfähigkeit 
des Naturhaushalts oder das Landschaftsbild erheblich oder nachhaltig beeinträchtigen 
können.  

Erhebliche Beeinträchtigungen von Natur und Landschaft sind dabei gemäß §13 
BNatSchG vorrangig zu vermeiden. 

Die Planung im Rahmen des Deckblattes sieht folgende Maßnahmen zur Vermeidung 
bzw. zur Ortseingrünung vor: 
 
Schutzgut Arten- und Lebensräume: 

- Verbot tiergruppenschädigender Anlagen oder Bauteile (Verzicht auf Zaunsockel) 
-  Schaffung von Grünstrukturen wie Bäume und Gehölzstreifen auf Böschungen  
 
Schutzgut Wasser: 

- Erhalt der Wasseraufnahmefähigkeit des Bodens durch Verwendung sickerfähiger Beläge 
für Stellplätze und untergeordnete Wege 

 
Schutzgut Boden: 

- Schutz vor Erosion durch entsprechende Eingrünung  
 
Schutzgut Orts- und Landschaftsbild: 

- Einbau strukturbildender Bäume und Gehölzstreifen zur Eingrünung der Baufläche  
 
Die durchgeführten Vermeidungsmaßnahmen haben Einfluss auf die Festlegung der Höhe 
des Kompensationsfaktors (siehe Schritt 3). 

 
 
1.2.3 Schritt 3 

Ermitteln des Umfanges erforderlicher Ausgleichsflächen nach Leitfaden-Matrix  

Aufgrund der geringen Ausgangsbedeutung der Schutzgüter im zu überbauenden Plan-
gebiet und der Einstufung der geplanten Bebauung und Nutzung in Typ A ergibt sich durch 
Überlagerung folgende Flächenaufteilung für die Beeinträchtigungsintensität:  
Ca. 3.180 m² Wiesenfläche entsprechen einer Beeinträchtigungsintensität des Feldes AI. 
 
Aufgrund der Qualität und Quantität der geplanten Vermeidungsmaßnahmen auf den 
künftigen Freiflächen (vgl. obige Auflistung aus Schritt 2) wird für die Wiesenfläche aus der 
Faktorenspanne des Feldes AI (0,3 – 0,6) der mittlere bis hohe Faktor 0,5 angesetzt. 

Es ergibt sich demzufolge ein Ausgleichsbedarf für die Fläche des Bebauungsplan- 
Deckblattes von ca. (3.180 m² x 0,5)  =  1.590 m² . 
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1.2.4 Schritt 4 

Auswahl geeigneter Flächen und naturschutzfachlich sinnvoller  
Ausgleichsmaßnahmen als Grundlage für die Abwägung  

Der Ausgleich erfolgt angrenzend an die Gewerbefläche. Ein 6 m breites Teilstück des Flur-
stücks mit der Flur-Nr. 2194 als Ausgleichsfläche A und ein Teilstück mit der Flur-Nr. 2194 als 
Ausgleichsfläche B, beide Gemarkung Schiefweg.  

Es handelt sich um landwirtschaftlich genutztes Grünland.  

Die zwei Grundstücksteile mit einer Gesamtgröße von 1.592 m² (332 m² Ausgleichs- 
fläche A, 1.260m² Ausgleichsfläche B) werden als Ausgleichsflächen für das vorliegende 
Bauleitverfahren herangezogen.  

Schutzarten wie FFH-Gebiete, Europäische Vogelschutzgebiete, Naturschutzgebiete sind 
nicht berührt. 

Eine Teilfläche des Planungsgebietes ist Landschaftsschutzgebiet. Zum Schutz des 
Landschaftsbildes wird das Gewerbegebiet entsprechend eingegrünt. 

Ausgehend von der Wertkategorie I (landwirtschaftliches Intensivgrünland) können die 
Flächen durch folgende Pflanz- und Pflegemaßnahmen in die Kategorie II (Hecke, 
Obstwiese und strukturreicher Graben als Biotopverbundstrukturen) übergeführt werden, 
womit der notwendige Ausgleich erfolgt: 

- Pflanzung von Bäumen I. oder II. Ordnung der Pflanzenliste (V Textliche Festsetzungen  
Ziff. 2.6) im Abstand von 10 m auf den Ausgleichsflächen A und B. 

- Entwicklung eines südwestlich orientierten Magerrasensaums auf der Ausgleichsfläche A 
und einer Magerrasenwiese auf den Ausgleichsflächen B durch zweimalige Mahd die 
ersten fünf Jahre und einmalige Mahd ab dem sechsten Jahr im Herbst, Erstmahd im Jahr 
nicht vor dem 01. Juli. Das Mähgut wird abtransportiert. Auf jegliche Düngung, chemische 
Pflanzenschutzmittel und Umbruch wird verzichtet. Auf der öffentlichen Ausgleichsfläche ist 
alternativ auch Schafbeweidung möglich. 

- Pflanzung von mindestens fünf Obsthochstämmen aus der Pflanzliste mit einer Stand-
fläche von ca. 10 m x 10 m verteilt auf der Magerrasenwiese auf Ausgleichsfläche B. 

- Markierung der Grenze der Ausgleichsfläche mit Hartholzpfählen, Höhe mindestens 1,5 m 
ab Geländeoberkante. 

- Erhaltung der bestehenden Gehölzgruppe unter Entfernung/Auf-den-Stock-Setzten der 
fremdländischen Gehölze und der Pappeln. 

- Gemäß der Kriterien- und Bewertungsliste der Regierung von Niederbayern wird ein 
Anerkennungsfaktor von 1,0 angesetzt.  

Demnach ergibt sich eine konkrete Ausgleichsfläche von 1.590 m² : 1,0 = 1.590 m². 

Gemäß Art. 6 b Abs. 7 Satz 4 BayNatSchG übermittelt die Stadt Waldkirchen die erfor-
derlichen Angaben über den Ausgleich dem Bayerischen Landesamt für Umweltschutz 
zum Eintrag in das Ökoflächenkataster (vgl. auch Art. 39 Abs. 5 BayNatSchG). 

 
 
1.3 Methodik, Hinweise und Schwierigkeiten 

Besonders technische Verfahren wurden nicht verwendet. Zur Erfassung und Bewertung der 
Schutzgüter wurden die vorliegenden Pläne Flächennutzungsplan, Arten und Biotopschutz-
programm sowie die amtliche Artenschutzkartierung und die amtliche Biotopkartierung 
Bayern ausgewertet und zusätzliche Geländebegehungen durchgeführt. Außerdem 
wurden das Bodeninformationssystem des Bayerischen Geologischen Landesamtes und 
der Kartendienst zum Hochwasserschutz des Bayerischen Landesamtes für Wasser-
wirtschaft herangezogen. 
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VII UMWELTBERICHT 
 
Für Bauleitplanverfahren, die ab dem 20.07.2004 eingeleitet werden, finden die vor dem 
Inkrafttreten des Europarechtsanpassungsgesetzes Bau-EAG vom 24.06.2004 (BGBI I,  
S. 1359) geltenden Vorschriften Anwendung.  
Demnach ist prinzipiell für jedes Bebauungsplan-Deckblatt bzw. jeder Bebauungsplan eine 
Umweltprüfung durchzuführen und ein entsprechender Umweltbericht zu erstellen. 
Gemäß § 2 Abs. 4 BauGB wird "für die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 
und § 1a eine Umweltprüfung durchgeführt, in der die voraussichtlich erheblichen Umwelt-
auswirkungen ermittelt werden und in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet 
werden."… "Die Kommune legt dazu für jeden Bauleitplan fest, in welchem Umfang und 
Detaillierungsgrad die Ermittlung der Belange für die Abwägung erforderlich ist." 

 
 
1.1. Inhalt und Ziel 

Das Planungsgebiet besteht aus topographisch wenig bewegtem Gelände (Höhenunter-
schied von 522 bis 527 müNN) und schließt im Nordosten, Südwesten und Südosten an 
bereits vorhandene Gewerbebebauung an. Das Gebiet ist bereits erschlossen. Auf Grund 
der Topografie im geplanten Gewerbegebiet ist mit erheblichen Bodenbewegungen mit 
einem weitgehenden Massenausgleich zu rechnen. Die Stadt Waldkirchen schafft mit 
dem vorliegenden Bauleitverfahren die städtebaulichen Voraussetzungen zur Erschließung 
der noch nicht bebauten Flächen. Weitere Ausführungen zum Zweck und Ziel des Be-
bauungsplanes, siehe Pkt. D Begründung. 
Das Planungsgebiet ist ca. 0,5 ha groß und ist nach Südwesten geneigt. 
Das Baugebiet wird derzeit als landwirtschaftliche Grünfläche genutzt. 
Mit der Ausweisung eines Gewerbegebietes GE soll der Bedarf an Gewerbegrundstücken 
für Gewerbebetriebe in der Region gesichert werden. 

 
 
1.2. Bestandsaufnahme und Bewertung der Umweltauswirkungen  

einschließlich der Prognose bei Durchführung der Planung  

Die Beurteilung der Umweltauswirkungen erfolgt verbal argumentativ. 
Dabei werden drei Stufen unterschieden: geringe, mäßige und hohe Erheblichkeit. 

 
 Schutzgut Mensch – Lärm 

Beschreibung und Auswirkungen zur Lärmbelastung: Bei zukünftigen Erweiterungen ist 
durch ein schalltechnisches Gutachten nachzuweisen, dass angegebene Immissionsricht-
werten nach Technische Anleitung zum Schutz gegen Lärm – TA Lärm eingehalten werden. 
Bei der zukünftigen Überprüfung der Auswirkungen der neuen Gewerbeflächen auf die 
vorhandene Bebauung (Nutzung) in der Nachbarschaft wird die DIN 18005 „Schallschutz 
im Städtebau“ in Verbindung mit der DIN 45691 „Geräuschkontingentierung“ sowie zu 
Beurteilung des Verkehrslärms die RLS 90 „Richtlinie für den Lärmschutz an Straßen“ und die 
16. BimSchV „Verkehrslärmschutzverordnung“ herangezogen.  

Der Beurteilungszeitraum Tag erstreckt sich von 6.00 Uhr bis 22.00 Uhr. 
Der Beurteilungszeitraum Nacht erstreckt sich von 22.00 Uhr bis 6.00 Uhr. 

Unter Berücksichtigung der im Bericht vom Büro Geoplan angenommenen Emissions-
kontingente für die Planfläche, sind keine Überschreitungen an den maßgeblichen 
Immissionsorten zu erwarten. Somit ist ein ausreichender Lärmschutz für die schutzbe-
dürftige Nachbarschaft gesichert. 
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 Schutzgut Wasser 

Beschreibung: Die Wasserversorgung erfolgt über die Stadtwerke Waldkirchen. Sie ist an die 
Fernwasserversorgung Bayer. Wald angeschlossen und ist somit gesichert. 
Die Abwasserentsorgung erfolgt im Trennsystem. Die Schmutzwasserableitung ist an das 
bestehende Kanalnetz anzuschließen und der mit genügend Aufnahmekapazität ausge-
statteten Kläranlage zuzuführen. 
Dachflächenwasser und unbelastetes Niederschlagwasser sind auf den Grundstücken zu 
versickern bzw. in den Oberflächenkanal einzuleiten. 
Wasserdurchlässige Beläge für Kfz-Stellplätze und untergeordnete Wegeflächen, wie auch 
das Maß der zu versiegelnden Fläche sind Bestandteil des Bebauungsplanes und sind mit 
einem Freiflächengestaltungsplan nachzuweisen. 
Bodenuntersuchungen wurden nicht durchgeführt. Es ist jedoch damit zu rechnen, dass es 
sich um Böden der Bodenklasse 3-5, DIN 18 300 (leicht bis schwerlösbare Bodenarten) 
handelt. 
Ein für das Bauvorhaben relevantes Grundwasservorkommen ist nicht erkennbar. Nähere 
Untersuchungen hierzu wurden jedoch nicht veranlasst. Zulauf von Hang- und Schicht-
wasser im Zuge der Bodenbewegungen ist möglich. 
Es sind keine stehenden Gewässer im Planungsgebiet vorhanden. Im nördlichen Bereich 
des Satzungsbereiches befindet in einer Entfernung von ca. 600 m ein Bachlauf.  

Auswirkungen: Der Boden im Bereich von Gebäuden, Straßen- und Lagerflächen wird 
versiegelt. Die Festsetzungen erlauben eine Versiegelung der Flächen bis max. 80%.  
KfZ-Stellflächen werden wasserdurchlässig hergestellt. Auf Grund der Planung ist ein 
vermehrter und beschleunigter Oberflächenabfluss zu erwarten. Das Rückhaltevolumen 
des belebten Bodens wird deutlich vermindert. Entsprechende Vermeidungs- und 
Verminderungsmaßnahmen werden im Zuge der Eingriffsregelung festgesetzt. 

Ergebnis: Im Hinblick auf das Schutzgut Grundwasser sind keine erheblichen Umwelt-
auswirkungen zu erwarten. Es ist kein Eindringen von Grundwasser in die Auskofferungen zu 
erwarten. Baubedingt kann Schicht- bzw. Hangwasser in mäßiger Erheblichkeit austreten. 
Sämtliche Schicht- und Oberflächenwasser werden in einem Regenwasserkanal gefasst 
und auf dem Grundstück zum Versickern gebracht. 
Betriebsbedingt ist von einer mäßigen Umweltwirkung auszugehen. 
 
 
 Schutzgut Boden 

Beschreibung: Auf den noch nicht bebauten Flächen des Gewerbegebietes sind mittlere 
Bodenbewegungen zu erwarten. Abgrabungen und Aufschüttungen sind auf ein 
Mindestmaß zu begrenzen Neigung von höchstens 1 : 1,5 (Höhe : Länge). Bodenunter-
suchungen wurden nicht durchgeführt. Es ist jedoch damit zu rechnen, dass es sich um 
Böden der Bodenklasse 3-5, DIN 18 300 (leicht bis schwer lösbare Bodenarten) handelt. 
Als Ausgangsmaterial der Bodenbildung ist Silikatgestein, Granite und Gneise zu erwarten. 
Das Bodenprofil besteht erwartungsgemäß aus flachgründiger Oberbodenschicht auf 
grobsandigem Lehm. Im Untergrund sind brockige oder sandige Gesteinsverwitterungen 
bis zu zerklüftetem Fels zu erwarten. 
Es liegen der Stadt Waldkirchen keine Kenntnisse über Altlasten oder mit Kampfmitteln 
kontaminierte Bereiche im Planungsgebiet vor. 

Auf den Planungsgebiet befindet sich das Bodendenkmal „Goldener Steig“  
D-2-7247-0168, jedoch außerhalb der zur Bebauung festgesetzten Baugrenze. Eine 
Überbauung findet daher nicht statt.  

Da das Bodendenkmal gemäß Art. 1 BayDSchG in seinem derzeitigen Zustand erhalten 
werden kann, ist die Verlegung des Gewerbegebietes nicht erforderlich. 
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Auswirkungen: Bau- und anlagebedingt wird nahezu die gesamte Fläche verändert und 
Oberboden zwischengelagert. Durch die Anlage von Gebäuden, Straßen, Zufahrten, 
Lager- und Stellflächen werden große Teile der Fläche dauerhaft (teil-)versiegelt. Die bau- 
und anlagenbedingten Auswirkungen auf das Schutzgut Boden sind hoch.  
Durch die vorgesehene Gewerbenutzung entstehen mäßige betriebsbedingte 
Belastungen, wenn die Vorgaben zur Schmutzwasserableitung und die Ableitung von 
belasteten Gewässern, sowie die vorgesehenen Maßnahmen zur Regenwasserrückhaltung 
eingehalten werden. 

Ergebnis: Aufgrund der Versiegelung und des Untergrundes sind insgesamt mäßige 
Auswirkungen auf das Schutzgut Boden zu erwarten. 
 
 
 Schutzgut Landschaftsbild 

Beschreibung: Das Planungsgebiet wird durch die noch vorhandenen rel. geringe 
landwirtschaftliche Wiesennutzung und die geringe bewegte Topographie nicht 
entscheidend geprägt. 
Von der Staatsstraße 2632 und der umgebenden Bebauung aus ist der zu bebauende 
Bereich teilweise einsehbar. 

Auswirkungen: Bau- und anlagebedingt ist durch die Neubauten, die Anlage der Verkehrs-
anlagen und die Höhenveränderungen des Geländers mit einer äußerst mäßigen 
negativen Auswirkung auf das Landschaftsbild durch Einsehbarkeit zu rechnen.  
Betriebsbedingt ist ebenfalls mit einer mäßigen Störung durch Baukörper, Lagermaterialien 
und befestigte Flächen zu rechnen.  

Ergebnis: Um erhebliche negative Auswirkungen zu vermeiden, sind entsprechende Fest-
setzungen im Bebauungsplan, wie Pflanzung von Hecken und Bäumen zur zweiseitigen 
Eingrünung und Durchgrünung des Gewerbegebietes erforderlich und vorgesehen. Ohne 
die entsprechenden Festsetzungen im Bebauungsplan wäre das Landschaftsbild gering 
gestört. Die negativen Auswirkungen wären als gering einzustufen. Durch die Vermeidungs- 
und Ausgleichsmaßnahmen sinkt die Beeinträchtigung des Landschaftsbildes auf ein 
annehmbares Maß. 
 
 
 Schutzgut Arten und Lebensräume 

Beschreibung: Das geplante Gewerbegebiet wird bis dato als landwirtschaftliches Wiesen- 
und Ackerland genutzt. Es befinden sich auf diesem Bereich Gehölze auf der westlichen 
Grundstücksgrenze, welche dauerhaft erhalten bleiben.  

Auswirkungen: Die Baumaßnahmen führen teilweise zum Verlust bzw. zur Störung von be-
lebtem Boden und Vegetation. Betriebsbedingt ist ebenfalls mit dem Verlust von belebtem 
Bodengesellschaft zu rechnen. 

Ergebnis: Um negative Auswirkungen zu vermeiden, sieht der Bebauungsplan eine 
Eingrünung des Baubereiches und eine Teilversiegelung der Stellflächen vor. Zusammen 
mit den Maßnahmen auf der zuordneten Ausgleichsfläche, wie Baum- und Strauch-
pflanzungen, sowie Pflegeextensivierung sollen die negativen Auswirkungen des Eingriffs 
ausgeglichen werden. 
 
 
 Schutzgut Luft und Klima 

Frischluftschneisen und zugehörige Kaltluftentstehungsgebiete werden nicht beeinträch-
tigt. Es liegt hier keine Betroffenheit vor. 
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 Schutzgüter Kultur- und Sachgüter  

Die Schutzgüter Kultur- und Sachgüter werden hier nicht behandelt, da keine Betroffenheit 
vorliegt. 
 
 
 Schutzgut Erholung 

Der Planbereich stellt die Erweiterung dringend benötigter Gewerbeflächen dar.  
Erholungseinrichtungen, sowie Wanderwege in unmittelbarer Nähe sind nicht betroffen. 
Das Schutzgut Erholung wird nicht beeinträchtigt. 

 
 
 
1.3. Prognose über die Entwicklung des Umweltzustandes  

bei Nichtdurchführung der Planung 

Würde der Bebauungsplan nicht geändert werden, würde die neu zu versiegelnde Fläche 
weiterhin als landwirtschaftliche Grünfläche genutzt werden. Das gering bewegte Gelände 
bliebe als solches weiterhin unverändert. Das Landschaftsbild bliebe erhalten. 

Im Bebauungsplan werden in Bezug auf Umwelt und Natur Aussagen getroffen. 
 
 
 
1.4. Geplante Maßnahmen zur Vermeidung und zur Verminderung  

der nachhaltigen Auswirkungen 

In Anlehnung an die Inhalte des Bayerischen Leitfadens "Bauen im Einklang mit Natur und 
Landschaft" werden, bezogen auf den Naturhaushalt und das Landschaftsbild, geeignete 
Maßnahmen zur Vermeidung, zur Verringerung des Eingriffs und zum Ausgleich festgesetzt 
 
Neben Maßnahmen zur Vermeidung/ Verminderung wie 

- der Eingrünung des Areals,  
- der Beschränkung des Versiegelungsgrades,  
- dem Verbot tiergruppenschädigender Anlagen (Verzicht auf Zaunsockel), 
- der Gestaltung von kleintierverträglichen Einfriedungen 

 

Es sind Ausgleichsmaßnahmen auf den dafür festgesetzten Flächen gemäß den grün-
ordnerischen Festsetzungen durchzuführen. 
Die Anlage von Gehölzstrukturen und die Entwicklung von Magerrasenflächen erfolgt hierzu 
zur Schaffung von neuen Lebensräumen im Sinne des Biotopverbunds und darüber hinaus 
zur Strukturverbesserung des Landschaftsbildes.  

 
 
 
1.5. Alternative Planungsmöglichkeiten  

Aus den angestellten Überlegungen heraus und da eine geordnete städtebauliche Ent-
wicklung für diese gewerbliche Nutzung und die gewählte Art und Weise der Planung auf 
Grund der topografischen und immissionsschutzrechtlichen Einschränkungen bei entspre-
chender Durchführung der erforderlichen Vermeidungs-, Verminderungs- und Ausgleichs-
maßnahmen als annehmbare Alternative in Betracht zu ziehen.  
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1.6. Zusätzliche Angaben und Zusammenfassung 

 
1.6.1. Geplante Maßnahmen zur Überwachung der erheblichen Umweltauswirkungen - Monitoring 

Eventuell notwendige Monitoring-Maßnahmen werden von der Stadt Waldkirchen durch-
geführt. 

 
 
1.6.2. Zusammenfassung 

Auf Grund der negativen Auswirkungen der vorgesehenen Bebauung auf den Natur-
haushalt und das Landschaftsbild, sowie auf die anderen Schutzgüter werden ent-
sprechende Vermeidungsmaßnahmen zur Kompensierung des Eingriffs festgesetzt, die im 
zeitlichen Zusammenhang mit dem Eingriff vom Eingriffsverursacher, bzw. von der Stadt 
Waldkirchen auf der Fläche des geplanten Gewerbegebietes durchgeführt werden sollen.  

Die nachfolgende Übersicht verdeutlicht die Gegebenheiten und Standortverhältnisse des 
Plangebietes. Für seine Entwicklung sind vergleichsweise große Anstrengungen und 
Eingriffe bau- und anlagebedingter Art erforderlich. Dem stehen eher mäßige betriebs-
bedingte Auswirkungen gegenüber. Dauerhaft stellt das Gewerbegebiet eine Ver-
änderung von Boden, Wasserhaushalt und Landschaftsbild dar. Die Auswirkungen auf die 
betroffenen Schutzgüter sind als mäßig einzustufen. 

Wie beschrieben, werden zahlreiche Maßnahmen zur Vermeidung und Kompensation 
vorgesehen. Die dennoch zu erwartenden verbleibenden Umweltauswirkungen sind nach-
stehend schutzgutbezogen aufgeführt. 

 
 Schutzgut Mensch (Lärm) 

Im geplanten Gewerbegebiet kann die Lärmbelastung voraussichtlich soweit reduziert 
werden, dass gesunde Wohn- und Arbeitsverhältnisse nicht beeinträchtigt werden. Ein 
Schallschutzgutachten wurde in Auftrag gegeben. 

 
 Schutzgut Wasser 

Aufgrund der hydrogeologischen Verhältnisse sind keine Veränderungen der Grund-
wasserverhältnisse zu erwarten. Nachteilige Auswirkungen sind durch die Festsetzungen 
vermeidbar, bzw. ausgleichbar. Die Grundwasserneubildung wird durch den Ver-
siegelungsgrad beeinträchtigt.  

 
 Schutzgut Boden 

Eine Umgestaltung des Geländes ist aufgrund der Hanglage anzunehmen. 

Baubedingt ist auf eine fachgerechte Lagerung und Handhabung von Unter- und Ober-
boden zu achten. Der natürliche Bodenaufbau wird großflächig verändert, mit Aus-
wirkungen auf Versickerung, Porenvolumen und Leistungsfähigkeit. 
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 Schutzgut Arten und Lebensräume 

Der Versiegelungsgrad führt zu Eingriffen in die Lebensraumqualität. Im Zuge des Aus-
gleichs werden Flächen ökologisch aufgewertet. Es bestehen Wechselwirkungen zwischen 
den Schutzgütern Wasser und Boden. 
 
Durch das Monitoring sollen unerwartete negative Effekte, insbesondere im Hinblick auf 
den Biotopverbund, sowie auf das Landschaftsbild vermieden werden. Bei Bedarf werden 
später geeignete Vorgaben festgelegt. 
 
 
Die nachstehende Tabelle fasst die Ergebnisse abschließend noch einmal zusammen. 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Waldkirchen, 15.03.2022 

Schutzgut 
Bau- und 

anlagebedingte 
Auswirkungen 

Betriebsbedingte 
Auswirkungen 

Ergebnis bezogen 
auf die 

Erheblichkeit 

Mensch - Lärm Gering mäßig mäßig 

Wasser mäßig mäßig mäßig  

Boden mittel mäßig mäßig 

Landschaftsbild mäßig mäßig mäßig 

Arten und Lebensräume mäßig gering mäßig 

Luft und Klima mäßig mäßig keine Betroffenheit 

Kultur- und Sachgüter, sowie 
Erholung 

--- --- keine Betroffenheit 
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ANLAGE 1 
 
 
Übersichtsplan M = 1 : 5 000 
mit Hinweis auf Plangebiet 
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ANLAGE 2 
 
 
Lageplan M = 1 : 1 000 
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ANLAGE 3 
 
 
Auszug Luftfoto mit Biotopkartierung  M = 1 : 2 000 
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ANLAGE 4 
 
 
Auszug Luftfoto mit Denkmalkartierung  M = 1 : 2 000 
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ANLAGE 5 
 
 
Auszug aus Flächennutzungsplan  M = Maßstabslos 
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ANLAGE 6 
 
 
Karte zur naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung  M = 1 : 2 500 
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ANLAGE 7 
 
 
Bebauungsplan „GE Richardsreut“  –  1994 
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ANLAGE 8 
 
 
Deckblatt I  –  2014  M = Maßstabslos 
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ANLAGE 9 
 
 
Deckblatt II  –  2019  M = Maßstabslos 
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ANLAGE 10 
 
 
Schalltechnischer Bericht _ GeoPlan GmbH  
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