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7. Anderung Bebauungsplan ,Frischeck”

A Salzung

Auf Grund des § 10 Abs. 1 des Baugeselzbuchs (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.
November 2017 (BGBI. | S. 3634) zuletzt gedndert durch Art. 3 des Geselzes vom 20. Dezember 2023
(BGBI. 2023 I Nr. 394) hat die Stadr Waldkirchen folgende Safzung beschlossen:

7. Anderung des Bebauungsplans ,Frischeck®

§1
Gellungsbereich

Das Grundstick Flurnummer 405 (Teilfléche) der Gemarkung Rafzing bilder den Gellungsbereich dieser
Anderungssalzung. Die genaue Abgrenzung ergibr sich aus dem beigeflgten Lageplan M = 1: 1.000 vom
02.10.2024 (Anlage 1). Der Lageplan mit seinen planlichen Fesfsefzungen ist Besfandreil dieser Sarzung.

§2
Zuléssigkeit von Vorhaben

(1) Innerhalb derin § 1 fesfgelegten Grenzen richtet sich die planungsrechtliche Zuléssigkeir von Vorhaben
(§ 29 BauGB) nach § 30 Abs. 1 BauGB.
(2) Der Geltungsbereich wird als Mischgebiet (Ml) gemdadB § 6 BauNVO ausgewiesen.

§3
Planliche und textliche Festsetzungen

(1) Fur diein § 1 fesfgelegten Grenzen wird der Bebauungsplan ,Frischeck” vom ©2.11.1994 wie folgt
gedndert:

1. Art der baulichen Nufzung:

M Mischgebiet gemaB § 6 BauNVO
2. MaB der baulichen Nutzung:
0,60 GRZ (Grundflichenzahl) gemadB § 19 BauNVvO
1,20 GFZ (Geschossflichenzahl) gemaB § 20 BauNvO
WH = 10,50 m Max. zuldssige Wandhohe in Mefer [m] (MaB3 von der natdrli-

chen Geléndeoberflche bis zum Schnitfounkl der Wand mit
der Dachhaut oder bis zum oberen Abschluss der Wand an
der Traufe

I1l Zahl der Vollgeschosse, als Hochsigrenze 3 Vollgeschosse

8 WE Zahl der Wohneinheiten, als Hochsigrenze 8 Wohneinheifen je
Gebdude

3. Bauweise:

0 Offene Bauweise gemaB § 22 BauNvO

Baugrenze gemdaB § 23 BauNvVO

4. Verkehrsflachen:

: Offentliche Verkehrs-/ErschlieBungsfléchen
_ Private Verkehrs-/ErschlieBungsfléchen

5. Grunfléchen:

T . AN Fl&schen zum Schutz zur Pflege und zur Enfwicklung von Bo-
— den, Natur und Landschaft; gemdaB § 4 Griinordnung
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6. Sonsfige Planzeichen:

-

7. Gesfallung der baulichen Anlagen:
a)  Dachform:
SD, PD

b) Dachneigung:
15° - 30° (SD)
5°-15° (PD)

¢) Dachdeckung:

Private Granfléchen; gema@B § 4 Grinordnung

Grenze des réumlichen Gellungsbereiches der 7. Anderung
des Bebauungsplans ,Frischeck”

Zulaissige Dachformen Satteldach und Pultdach.
Nebengebdude und untergeordnete Gebdudeteile sind auch
als Flachdach zuldssig.

Dachgauben sind als Schleppdachgauben ausgefunrt zuléis-

sig.

Zuléssige Dachneigung 15° - 30° fur Saffeldécher
Zuléssige Dachneigung 5° - 15° fur Pulidacher
Mefall bzw. Dachsfein/-ziegel in naturrof, grau und anfhrazi.

Fur Flachddécher Foliendacher ohne Deckung, Grandécher
oder Kiesbedeckungen.

8. Zeichenerklarung planliche Hinweise (Darstellung als Hinweis, ohne Festsetzungscharakrer):

Mbgliche Bebauung

Gebdude Bestand

FlurstUcksgrenze

—————— Geplante Grundsttcksgrenze

4 n Zufahrfsbereich

(2) Furdiein § 1 festgelegten Grenzen gelten keine weiteren planlichen (,Abschnitt B*) und fextlichen (,Ab-
schnift C*) Fesfsefzungen des Bebauungsplans ,Frischeck” vom 02.11.1994 als die nach Absafz 1

gefroffenen Fesfsetzungen.

(3) Im Ubrigen bleibt der Bebauungsplan ,Frischeck” vom 02.11.1994 unberdinrt.

(1) Grunordnerische Fesfselzungen:

§4
Grdnordnung

- Versorgungsleitungen, die zur ErschlieBung notwendig sind, sind zu bundeln.

- Tiergruppenschadigende Anlagen, wie z. B. Sockelmauern bei ZGunen (Absfand zum Boden min-
desfens 15 cm oder an mindestens drei Stellen eine Offnung fur Kleinfiere), sind unzuléissig.

- Die Wasseraufnahmefahigkeit des Bodens ist durch Verwendung sickerungsfanhiger Beldge bei
Zufahrten, Wegen und Parkflachen zu erhalten. Zultissig sind wassergebundene Oberflachen, Ra-
sengittersteine, Rasenfuge, Natur- oder Betonsteinpflaster und dergleichen.

02.10.2024

Seite 3 von 21



Srqdr Waldkirchen i
7. Anderung Bebauungsplan , Frischeck” .ﬁ. )

Regenwasser und Oberflachenwasser ist grofflcichig zu versickern. Das Auffangen und Sammeln
von Regenwasser der Dachfléichen in Regenwasserzisfernen (z. B. zur Garfenbewdsserung) ist
erwnschr.

Auf eine Anpassung der Bebauung an den nattrlichen Gelandeverlaur isf zu achren. GréBere Erd-
bewegungen (Aufschiffungen/Abgrabungen + 1,50 m) zur Gestallung des garnerischen Umfelds
sind nichr zuléissig.

Der abgefragene Humus ist schichtgerecht zu lagem und wieder einzubauen.

Die privaten Grunfléchen sind nafurnah mif heimischen Arfen (Feldgehdlzen, heimische Laub-
baume, Obstbdume gemaB Artenliste) zu gestalten. Je 250 m? nicht Uberbauter Grundsficksfléiche
und nicht zur ErschlieBung erforderlicher Fléchen ist ein Baum I oder II. Ordnung (wahlweise Obsi-
baum) zu pflanzen.

Die Anlage von geschofferten Fl&ichen/ Schotfergarten (Schroppen, Schoffer, Steinschiffungen jeg-
licher Art) ist unzuldssig.

MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Enfwicklung von Boden, Nafur und Landschaft:

Am Ubergang zur KreissiraBe (FRG 36) sind B&ume |. Ordnung (1 Stk./fd. 10 m) zu pflanzen. Die
Pflanzung hat sich an der potentiell nattrlichen Vegetation (siehe Arfenliste) zu orienfieren. Es sind
nur aufochthone, gebietseigene Gehdlze des Vorkommensgebietes Nr. 3 (LFU Bayern) zu verwen-
den.

(3) Arfenliste:

Baume (. Ordnung):

Hochsfamm, 2x verpflanzt, Sfammumfang in 1 m Héhe 14-16 cm

Acer platanoides Spitzahom
Acer peudoplatanus Bergahomn
Fagus silvatica Rofbuche
Quercus robur Stieleiche

Tila platyphyllos Sommer-Linde
Befula pendula Sand-Birke
Ulmus glabra Berg-Ulme
Ulmus minor Feld-Ulme

Baume (Il. Ordnung):

Hochsfamm, 1x verpflanzt, Sfammumfang in 1 m Hohe 14-16 cm

Acer campesire Feldahom
Aesculus hippocastanum  RoBkasfanie
Carpinus befulus Hainbuche
Sorbus aucuparia Eberesche
Prunus avium Vogelkirsche
Prunus padus Traubenkirsche

Obstbéume fur private Grunfléchen:

Apfel: Graue franzosische Renelfe, Jakob Fischer, Kaiser Wilhelm Fromms, Gold-
renelt Malerapfel, Rheinischer Bonnapfel, Schéner von Hermhut, Zabergau

Birme: Augustbime, Bunfe Juli, Conference, Frine aus Trevoux, Gellerts Butterbime,
Gute Graue, Gute Luise, Herzogin Elsa, Petersbime, Prinzessin Marianne

Zwelschgen: Schonberger Zwetschge, The Czar, Wagenheims, Frihzwetschge

Gehdlzpflanzungen:

Mindesfqualifar mind. 10 % Heister 2xv, 125-150 cm und 90 % SirGucher 2xv, 60-100 cm

Heisfer:

Acer campeslre Feldahom

Carpinus befulus Hainbuche

Prunus avium Vogelkirsche

Sorbus aucuparia Eberesche
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Strucher:
Cornus mas Komelkirsche
Corylus avellana Hasel
Lonicera xylosteum Rote Heckenkirsche
Prunus spinosa Schlehdomn
Frangula alnus Faulbaum
Salix caprea Sal-Weide
Sambucus nigra Schwarzer Holunder
Viburmum latana Wolliger Schneeball
Viburmum opolus Gewbdhnlicher Schneeball
Prinus padus Traubenkirsche

Auf autochthones Pllanzmaterial ist allgemein zu achten.

Fremdl@ndische Koniferen wie Thujen oder Scheinzypressen, bzw. zichterisch beeinflusste Gehdlze wie
Trauer-, Hangen- und Saulenformen sind nicht zuldssig.

Hinweis:
Die Vorschrilten aer At 47 und 48 AGBGE tber Grenzabsldnde von Fllanzen sind zu beachlen.

§5
Inkrafitreten

Die Satzung frift am Tag ihrer Bekannimachung in Kraft,

Waldkirchen, den xx.xx.xxxx

Heinz Pollak, 1. Burgermeister
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B. Begrindung

1. Anlass und Zielselzung

1.1 Anlass und stédtebauliches Ziel der Planung

Anlass und Zielsefzung der Planung isf die Schaffung von dringend bendtigten, zenfrumsnahen Wohnraum.
Es bestent die Absichr auf dem Grundsttck Flurnummer 405 (Teilfléche) der Gemarkung Rafzing zwei Mehr-
familienhduser zu errichten. Der Vorhabenstrager hat sich mit den lokalen und regionalen Gegebenheiten
auseinandergesefzt und sieht am geplanten Standort eine gute Basis fur sein Vorhaben.

Das befroffene Grundsftck Flurnummer 405 (Teilfldche) der Gemarkung Ralzing befindef sich im Gellungs-
bereich des seif 02.11.1994 rechtskraffigen Bebauungsplans , Frischeck” der Stadf Waldkirchen. Der Stadi-
raf hat in der Sirzung vom 23.10.2023 die 7. Anderung des Bebauungsplans ,Frischeck” beschlossen.
Durch die Anderung des Bebauungsplans soll eine geordnete stéidiebauliche Entwicklung der Stadr Wald-
kirchen gesichert werden. Die allgemeinen Ziele gemdB § 1 Abs. 6 BauGB werden mif der Umsefzung der
Bebauungsplanénderung berticksichiigr. Durch die Anderung planlicher und fexilicher Fesfserzungen wer-
den die Grundziige der Planung gemdB § 13 Abs. 1 BauGB berthr. Die Anderung kann somit nichr im
vereinfachren Verfahren gemaB § 13 BauGB durchgefthrt werden.

1.2 Lage der Grundstlcke, Gellungsbereich

Das Plangebief befinder sich im Ortsteil ,Frischeck”, besitzt eine leichte Hanglage in Richtung Stden und
grenzt im Norden direkt an die KreissiraBe (FRG 36) von Waldkirchen nach Erlauzwiesel an. Die Enifernung
zum Orfs-/Stadikern von Waldkirchen befragr ca. 2 km. Der Geltungsbereich umfasst das Grundsttick Flur-
nummer 405 (Teilfléche) der Gemarkung Rafzing, die Gesamifiéiche befréigh ca. 3.556 m?,

1.3 Altlemnative Planungsmaglichkeiten

Es isf keine Baulondausweisung in groBerem Stil geplant, bei der beplanten Flache handelf es sich um eine
unbebaufe Flache innerhalb des Siedlungsbereiches im Orfstell Frischeck. Es besfeht die Absicht zwei
Mehrfamilienhduser zu errichten, der Vorhabensirager hat sich mit den lokalen und regionalen Gegeben-
heiten auseinandergesefzt und sieht am geplanten Standort eine gute Basis fur sein Vorhaben. Die Stadt
Waldkirchen untersttizr das Vorhaben und hat den grundsarizlichen Aufstellungsbeschluss dieses Vorho-
bens gefass!. Die Bebauungsplanénderung dienf der Nachverdichfung zur Schaffung dringend notwendi-
gen Wohnraums. Ohne die Anderung des Bebauungsplans wirden in diesem Bereich keine baulichen
MaBnahmen stattfinden und die Méglichkeiten der Nachverdichtung blieben ungenuizt bzw. es werden an
anderer Stelle (ggf. hdherwerfige) Flachen in Anspruch genommen. GemdaB dem Landesentwicklungspro-
gramm Bayern sollen flachensparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen unfer Berlcksichtigung der
ortsspezifischen Gegebenheiten angewendel und in Siedlungsgebieten die vorhandenen Potenziale vor-
ranging genutzt werden (vgl. LEP 3.1.1 und 3.2), auf eine Prufung von Planungsaliernativen kann daher
verzichter werden.,

2. Planung und Gegebenheiten
2.1 Afund MaB der baulichen Nufzung
Die Art der baulichen Nufzung wird als Mischgebief (MI) gemdaB § 5 BauNVO festgeselz.

Das MaB der baulichen Nufzung ist im Bebauungsplan durch Festlegung der maximal zuldissigen Grund-
flachenzahl (GRZ) gemaB § 19 BauNVO von 0,60 und der maximal zuléssigen Geschossfléichenzahl (GFZ)
gemaB § 20 BauNvO von 1,20 bestimmi. Die zuldssige Grundflache darf durch die Grundflache von Gar-
gen, Stellplaizen, Zufahrien, Zuwegungen und Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO um 50 % — jedoch
maximal bis zu einer Grundfl&chenzahl von 0,80 — Uberschriffen werden.

2.2  Bauweise, Baugrenze
Im Gellungsbereich wird eine offene Bauweise gemaB § 22 BauNVO fesfgeselzt.

Die Uberbaubare Grundsttcksflache wird durch Baugrenzen gemdaB § 23 BauNVO definiert.

2.3 Dachformen, -neigung, -deckung

Als Dachformen werden Sattel- und Pulfdacher, mif einer Dachneigung von 15° bis 30° fUr Saffeldécher
bzw. 5°bis 15° fur Pulid&cher zugelassen. Nebengebaude und unfergeordnefe Gebdudeteile sind auch mif
Flachdach zuléissig. Dachgauben sind als Schleppdachgaube ausgefthrt zuldssig. Als Dachdeckung
wird Mefall bzw. Dachsfein/-ziegel in naturrof, grau und anthrazif, sowie Foliendécher ohne Deckung, Grin-
ddacher oder Kiesbedeckungen zugelassen.
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2.4 Wandhodhen
Die zulaissige Wandhohe gemdaB Definiion Art. 6 Abs. 4 Safz 2 BayBO, ab nattrlicher Gelandeoberfloche
(Urgelande) wird auf maximal 10,50 m begrenzt.

3. ErschlieBung

3.1 VerkehrsmdBige ErschlieBung

Die verkehrsmaBige ErschlieBung des Plangebiefs erfolgt Uber die offentliche Verkehrsflache (KreissiraBe
FRG 36) im Norden bzw. die besfehende Zufahrt auf Flurnummer 405,

3.2  Wasserversorgung

Die Wasserversorgung im Plangebief isf Uber das Versorgungsnelz der Stadf Waldkirchen sichergestellr.
Die erforderlichen Zuleifungen/Anschitsse haben die Grundsitickseigentimer auf eigene Kosfen herzustel-
len.

3.3  Loschwasserversorgung
Die Loschwasserversorgung im Plangebiet ist Uber das Versorgungsnelz der Stadr Waldkirchen sicherge-
stellr.

3.4  Abwasserbeseiligung

Das Plangebiet isf an die zenfrale Abwasserbeseitigung der Stadh Waldkirchen angeschlossen. Das anfal-
lende Schmutzwasser kann in die bestehende Kanalisation (Mischsysfem) eingeleitet und der kommunalen
Klaranlage zugefuhrt werden. Die erforderlichen Zuleitungen/Anschitisse haben die Grundsttckseigentimer
auf eigene Kosfen herzustellen. Bestehr zum &ffentlichen Kanal kein natirliches Gefdlle, so ist zur Entwas-
serung auf eigene Kosfen eine Abwasserhebe- oder Abwasserpumpanlage einzubauen und zu befreiben.
Gegen Rlcksfau des Abwassers aus dem Abwassernelz hat sich jeder Anschlussnehmer selbst zu schiit-
zen,

3.5  Niederschlogswasserbeseitigung

Das anfallende Niederschlagswasser isf zu sammeln und groBflachig versickem zu lassen. Eine Einleifung
in den stadfischen Mischwasserkanal ist aufgrund der Auslasfung nichf gestattef. Sollre das Versickern auf-
grund ungunsfiger Bodenverhalnisse nicht moglich sein, ist das anfallende Oberflachenwasser einen Vor-
fluter zuzufUhren, auf die fechnischen Regeln wird hierbei hingewiesen. Das Auffangen, Sammeln und Nur-
zen von Regenwasser der Dachfléichen in Regenwasserzisternen (z. B. zur Garfenbewdsserung, efc.) ist
erwlnscht,

3.6  Abfallwirtschaft
Die Mullbeseitigung erfolgr durch den Zweckverband ,Abfallwirrschaff Donau-wald”,

3.7  Stromversorgung
Die Stromversorgung ist durch die Bayernwerk AG sichergestellr. Die erforderlichen Zuleirungen/Anschitsse
haben die Grundsflckseigentimer auf eigene Kosten herzustellen.

3.8  Sonslige ErschlieBungsmaBnahmen

Samiliche fur die Bebauung erforderlichen ErschlieBungsmaBnahmen sind von den GrundsitickseigenfU-
mern auf eigene Kosfen herzustellen. Sowei fur ErschlieBungsmaBnahmen Grundsftcke Driffer beanspruchf
werden, isf eine dingliche Sicherung vorzunehmen.

4, Bauplanungs- und -ordnungsrecht, Planerische Beurteilung und MaBnahmen

Innerhalb des Geltlungsbereiches richref sich die planungsrechtliiche Zuléissigkeit von Vorhaben (§ 29
BauGB) nach § 30 Abs. 1 BauGB. Die Widmung als Mischgebiel (MI) gemdaB § 6 BouNVO wird im Gel-
tungsbereich der Anderung tberommen,

Die bauordnungsrechiliche Zuldssigkeir von Vorhaben beurteilf sich nach den allgemeinen gesetzlichen
Besfimmungen, insbesondere der bayerischen Bauordnung (BayBO).

5. Textliche Hinweise

5.1 Landwirtschaft

Die von benachbarten land- und forstwirtschafflich genutzten Fléchen gegebenenfalls ausgehenden Im-
missionen (z. B. Geruch, Staub, Larm) sind nach den Grundsaizen der gegenseitigen Rucksichinahme von
den Bewohnern bzw. Bauwilligen zu dulden. Bei Pfllanzungen sind zu Nachbargrundsficken mindestens
die geselzlichen Grenzabsténde einzuhalien.
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5.2  Melde- und Sicherungspflicht beim Auffinden von Bodendenkmdalem

Es wird darauf hingewiesen, dass evenfuell zu Tage frefende Bodendenkmdler der Meldepflicht an das
Bayerische Landesamt fur Denkmalpflege oder an die Untere Denkmalschufzbehoérde am Landratsamt
Freyung-Grafenau gemaB Art. 8 Abs. 1 und 2 DSchG unterliegen. Diese Besfimmungen lauten:

Art. 8 Abs. 1 DSchG.: Wer Bodendenkmdiler auffindet ist verollichiel, dies unverziiglich der Unferen Denk-
malschulzbehorae oder dem Landesami ftir Denkmalpliege anzuzeigen. Zur Anzeige verplichler sich auch
der Ejgentimer und aer Besitzer des Grundsiticks, sowie aer Unlemehmer und aer Leiter der Arbeiten, dlie
zu aem Fund geldhnt haben. Die Anzeige eines der Verollichlenden belreif are tbrgen. Nimmit aer Finaer an
aen Arbelten, die zu adem Fund gelihn haben, aulgrund eines Arbeilsverhdlinisses fell, so wird er durch
Anzejge an den Unferehmer oder den Leiler der Arbeiten belrel}.

5.3 Allasfen
Sollren wahrend der BaumaBnahme Bodenauffalligkeiren angefroffen werden, welche auf eine Alilast o. ¢.
hinweisen, ist das Landratsamt Freyung-Grafenau zu versfandigen.

5.4  Brandschutz
Fur den baulichen Brandschufz sind die Bestimmungen der BayBO zu beachten.

Alle baulichen Anlagen mussen Uber befesfigre StraBen und Wege erreichbar sein. Die Flachen fUr die
Feuerwehr auf den Grundsttcken einschlieBlich inrer Zufahrren missen den Richtlinien Uber Flaichen fur die
Feuerwehr und der DIN 14090 entsprechen. Die Loschwasserversorgung ist mit Hydranten nach DIN 3222
SO auszulegen, dass ein Forderstrom von mindestens 800 I/min Gber 2 Stunden erreichf wird, der FlieBdruck
darf nichr unfer 2,5 bar liegen. Sie missen auBerhalb des Trimmerschattens am Fahrbahnrand eingebaur
werden. Der néchsfgelegene Hydrant soll eine Enffernung von ca. 75 m zur Grundsflcksgrenze aufweisen.
Der Abstand der Hydranten unfereinander soll nicht gréBer als 150 m sein.

5.5  Planunterlagen

Nur der Originalplan der Ingenieurburo Eder GbR st zur genauen MaBenmahme geeignel. Grundkarte er-
stellf von Ingenieurbdro Eder GbR, auf amil. Flurkarte der Vermessungsamter. Hohenschichtlinien nachrichi-
lich Ubermommen von der Bayerischen Vermessungsverwaliung. Aussagen und Ruckschltsse Uber Unter-
grundverhdalinisse und Bodenbeschaffenheit kdnnen weder aus amtlichen Karten noch aus Zeichnungen
und Texten abgeleiter werden. Keine Gewdhr fur nachrichflich tbernommene Planungen und Gegebenhei-
fen.
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C. Umweltbericht

1. Einleitung

1.1 Rechtliche Grundlagen

Mit der Anderung des Baugeseizbuches vom 20.07.2004 wurden die europarechtlichen Vorgaben zur Um-
weliprifung im Bereich der Bauleifplanung umgesetzt. Nach § 2 (4) BauGB ist bei der Aufstellung von Bau-
leifplanen eine Umwelfprifung durchzufuhren. Ein Verzicht auf die Eingrifisregelung ist nur bei vereinfachten
Verfahren nach § 13 BauGB und bei beschleunigten Verfahren nach § 13 a BauGB (Innenentwicklung)
moglich.

Im Rahmen der Umweltprifung ist ein Umweltbericht zu erstellen (§ 2 a BauGB) und als Begrindung dem
Bauleitplanentwurf beizulegen. Er dokumentiert die Ergebnisse der Umweliprifung und soll die sachge-
rechre Abwagung erleichtern. In § 1 a BauGB wird die Eingriffsregelung in das Bauleifplanverfahren integriert.
Die Abarbeitung der Eingriffsregelung erfolgh im Rahmen des Umweltberichts. Der Umweltbericht orientiert
sich in seiner Ausfuhrung an der Anlage 1 zum Baugesetzbuch und baur auf dem Leifaden zur Umwelr-
prufung in der Bauleifplanung (,Der Umweltbericht in der Praxis®) der Obersten Baubehdrde auf.

1.2 Abgrenzung und Beschreibung des Plangebiefs )
Der Unfersuchungsraum umfasst den Geltungsbereich der 7. Anderung des Bebauungsplans ,Frischeck®.

Der Gellungsbereich mif einer GroBe von 3.556 m? befindef sich auf Grundsttick Flurnummer 405 (Teilflache)
der Gemarkung Ratzing in der Stadf Waldkirchen (Ortstell Frischeck), besifzt eine leichfe Hanglage in Rich-
fung Suden und grenzt im Norden direkt an die KreisstraBe (FRG 36) von Waldkirchen nach Erlauzwiesel
an.

Die Flache des Gellungsbereichs ist gemdaB des rechiskraffigen Bebauungsplans ,Frischeck” vom
©2.11.1994 mif folgenden Nurzungen belegt:
> Mischgebiet (MI) gemaB § 6 BauNVO, landwirtschafflich genutzte Flachen

Angrenzend befinden sich folgende Nufzungen:
> Norden: Offentliche Verkehrsfltiche (KreissiraBe FRG 36)

> Osfen: Mischgebier (MI) gemaB § 6 BauNvO
> Suden: Mischgebier (MI) gemaB § 6 BauNVO, landwirtschafflich genutzte Fldchen
> Westen: Landwirtschaftliche genutzte Flache

ERLAUZWIESEL

"

Auszug Bebauungsplan , Frischeck” (nichi maBsidblich) vorm 02.11. 1994
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1.3 Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele des Bauleifplans

Das betfroffene Grundsfick Flurnummer 405 (Teillliche) der Gemarkung Ratzing befindef sich im Gellungs-
bereich des seif 02.11.1994 rechtskrafigen Bebauungsplans ,Frischeck” der Stadr Waldkirchen. Der Stadt-
raf hat in der Sirzung vom 23.10.2023 die 7. Anderung des Bebauungsplans ,Frischeck” beschlossen. Mir
der Anderung des Bebauungsplans soll Baurecht fir die Schaffung dringend bendfigien, zenrumsnahen
Wohnraum geschaffen werden. Es besteht die Absichr auf dem Grundsfick Flurnummer 405 (Teilflache)
der Gemarkung Ralzing zwei Mehrfamilienhauser zu errichfen. Der Vorhabensirager hat sich mit den lokalen
und regionalen Gegebenheifen auseinandergeselzt und sieht am geplanfen Standort eine gute Basis fUr
sein Vorhaben.

1.4  Darstellung derin einschléigigen Fachgesetzen und Fachpldnen fesigelegten umwelirelevanten Ziele
und ihre BerUcksichligung

Umwelifachliche Vorgaben, die zur wesenflichen Umweliprifung der Bauleifplanung gehéren, beschreibr §

1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB. Dartber hinaus sind die ergéinzenden Vorschriffen zum Umweltschuiz in § 1 a BauGB

zu beachten. Ziele und Grundsdéize des Naturschuizes und der Landschaftspflege ergeben sich aus At 1

BayNarschG. Daneben sind die Grundsdize des Wasserhaushalfsgesefzes und des Bundesbodenschufz-

geselzes zu berlcksichrigen.

Die zu erwartenden Eingriffe in Nafur und Landschalt sind durch die Anwendung der naturschutzrechtlichen
Eingriffsregelung gemdaB § 1 a Abs. 3 BauGB in Verbindung mif § 14 des Bundesnaturschuizgeselzes er-
fasst. Entsprechende Fesfselzungen zur Eingriffsregelung und Grinordnung sind im Bebauungsplan/ Grin-
ordnungsplan infegrierf. GemaB § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1 a BauGB wird eine Umweltprifung durchgefthrt,
in der die voraussichtlichen Umwelfauswirkungen ermittelf und in dem Umweltbericht beschrieben werden.

2. Bestandsaufnahme und Bewertung der Umwelfauswirkungen einschlieBlich der Prognose bei
Durchfuhrung der Planung

Die Bestandserfassung und -bewertung erfolgh schutzgutbezogen. Fir das Schutzgur Arten und Lebens-
rume werden die im Unfersuchungsraum vorhandenen Fléchen nach ihren Merkmalen den Biotop- und
Nufzungstypen (BNT) gemaB Biotopwertliste zugeordnel. Die Bewertung aller weiteren Schutzguter erfolgt
verbal-argumentafiv. Die Zusfandsbewerfung erfolgh gemdB dem Leilfaden Eingriffsregelung in der Bauleit-
planung (,Bauen im Einklang mit Nafur und Landschaft”) der Obersfen Baubehorde in drei Stufen durch
eine Einschdizung der wesentlichen wertbestimmenden Merkmale und Auspragungen nach geringer, mift-
lerer oder hoher Bedeuftung.

Es wird der derzelige Umwelizustand dargestellr und eine Prognose uber die Entwicklung des Umwelizu-
standes bei DurchfUhrung der Planung vorgenommen. Soweit moglich werden auch die wahrscheinlich
auffretenden erheblichen Auswirkungen wahrend der Bauphase berticksichtigr.

2,1 Schufzgur Arfen und Lebensrdume

Die Flache schlieB direkr an die besfehende Bebauung an und wird momentan infensiv landwirtschafflich
genuizt und als Grunland bewirfschaftel. GemaB der Biofopwertliste ist die Fléche den Biotop- und Nuf-
zungstyp (BNT) G11, genuiztes Infensivgrunland zuzuordnen. Biotop- oder FFH-FlGchen werden nichf be-
einfrGchligl/bertht. Es isfinsgesamt von geringen Auswirkungen auf das Schufzgut Arren und Lebensréume
auszugehen.

Ansicht Planungsbereich von Kreissiralbe im Norden (oo/e Earth)
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Lufbiid (nicht maﬁsa‘b//ch, Bayermatias)

2,2 Schufzguf Boden

Derzei handelr es sich um eine nichf versiegelte, landwirtschaftlich genutzie Wiesenflache, ohne kulturhisto-
rische Bedeutung. Im Unfersuchungsbereich besfehen Vorbelastungen durch die regelmdaBige Bodenbe-
arbeifung im Rahmen der landwirtschafflichen Nufzung. Die Versiegelung und Bebauung der Fldchen auf
dem Grundsttck wird durch die plan- und textlichen Fesfsefzung begrenzt. Es ist insgesamr von geringen
Auswirkungen auf das Schufzgut Boden auszugehen.

2.3  Schufzguf Wasser
Es wird ein ausreichender Abstand zum Grundwasserspiegel eingehalten, die Baukdrper dringen nichf in
das Grundwasser oder Quellen ein. GemaB Hinweiskarte ,, Oberflachenabfluss und Sturzflut* ist im Plange-
bief ein potentieller FlieBweg bei Starkregen (mdaBiger Abfluss) vorhanden, enfgegen zu amilich fesfgeselzten
Uberschwemmungsgebieten kann bei diesen Fléichen jedoch nicht angegeben werden wie wahrscheinlich
Uberschwemmungen sind. Eine maglichst fldchige Versickerung der Oberfléichenwasser auf dem Grund-
stuck ist durch die Festsefzung der offenen Bauweise gesichert. Es ishinsgesamt von miftleren Auswirkungen
auf das Schufzgur Wasser auszugehen.
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2.4 Schufzgur Klima und Luft

Das Klima in Waldkirchen isf gemaBigr und warm, die Jahresdurchschnitfsfernperatur liegh bei 8,5° C. Es
gibf das ganze Jahr Uber deutliche Niederschlage, janhrlich fallen etwa 996 mm Niederschlag. Selost der
frockensfe Monat weist noch deutliche Niederschlagsmengen auf. Das Plangebiet hatte bislang keine
nachweisbare besondere Funkfionen fur das Lokalklima. Die befrachtende Fldchen verflgen Uber keine
kleinklimatisch wirksamen Luffausfauschbahnen. Es isf insgesamt von geringen Auswirkungen auf das
Schufzgut Klima und Luft auszugehen.

2.5  Schufzguf Landschaftsbild

Das Plangebier grenzt unmiffelbar an die bestehende Bebauung. Die Bebauung berthrt weder exponierfe,
weithin sichibare Héhenrlcken oder Hanglagen, noch werden landschaftspragende Elemente beeintréich-
figr. MaBgebliche Erholungsgebiefe sind von der MaBnahme nichr befroffen. Es istinsgesamt von geringen
Auswirkungen auf das Schufzgur Landschaftsbild auszugehen.

2.6 Wechselwirkungen

Im Unfersuchungsraum sind keine Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Schurzgufern — die zu einer
erheblichen Verstarkung der Beeinfréchtigung auf Ebene der vorbereifenden Bauleifplanung fuhren kénnten
— bekannt.

2.7  Schufzguf Kultur- und Sachgtiter

Das Bayerische Landesamt fur Denkmalpflege gibt fur das Plangebiet keine Hinweise auf Bau- und Bo-
dendenkmdler. Bezuglich des Auffindens eventueller Bodendenkmaler wird auf die Meldepflicht an das
Bayerische Landesamt fur Denkmalpflege oder die Untere Denkmalschufzbehdrde gemdadB Arf. 8 Abs. 1
und 2 BayDSchG hingewiesen.

2.8 Immissionsschufz

Die von benachbarten land- und forstwirtschafilich genutzten Fldchen gegebenenfalls ausgehenden Im-
missionen (z. B. Geruch, Sfaub, Larm) sind nach den Grundsaizen der gegenseitigen Rucksichinahme von
den Bewohnern bzw. Bauwilligen zu dulden. Bei Pflanzungen sind zu Nachbargrundsficken mindestens
die geselzlichen Grenzabsfénde einzuhalten.

3. Prognose Uber die Entwicklung des Umwellzustands bei Nichtdurchfihrung der Planung

Bei Nichtdurchftihrung der Planung wird das Plangebiel vermutlich weiterhin landwirtschaftlich genutzt. Soll-
fen sich die Rahmenbedingungen fur die Landwirtschaft verschlechtern, wird die Fldche vermutlich brach-
liegen. Ohne die Anderung des Bebauungsplans wiirden in den ndchsten Jahren in diesem Bereich keine
baulichen MaBnahmen sfatifinden und die Méglichkeiten der Nachverdichiung blieben ungenutzt bzw. es
werden an anderer Stelle (ggf. héherwertige) Fléchen in Anspruch genommen.

4, Europarechtliche Anforderungen an den Arten- und Gebiefsschulz

4,1 Belroffenheit von Natura 2000-Gebieten

Im belroffenen Bereich, direkr angrenzend und in der ndheren Umgebung sind keine Natura 2000, FFH-
Gebiefe und Vogelschufzgebiete vorhanden, somit sind keine erheblichen Auswirkungen zu erwarten.

4,2  Hinweise zur speziellen arenschutzrechtlichen Prifung

Nach derzeligen Kenninisstand liegen keine Hinweise vor, die eine arfenschulzrechtliche Prafung notwendig
machen. Die Fléche wird momentan infensiv landwirfschalftlich genufzt und als Granland bewirtschoftet. Es
kann davon ausgegangen werden, dass durch die Anderung des Bebauungsplans keine Tier- und Pflan-
zenarten i. S. d. §§ 39 und 44 BNafschG beeinfréichfigh werden.

5. Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Eingriffsausgleich

5.1 Vermeidungs- und VerringerungsmaBnahmen

Zur Vermeidung und Verringerung sieht der Bebauungs- und Grinordnungsplan folgende MaBnahmen vor:

> Bundelung von Versorgungsleitungen und Wegen,

> Verbof fiergruppenschadigender Anlagen oder Bauteile,

> Nafurnahe Gesfaltung der offenflichen und privaten Grinflachen, der Wohn- und Nufzgérten sowie
der unbebauten Bereiche der privaten Grundsflcke,

> Erhalt der Wasseraufnahmefdhigkeit des Bodens durch Verwendung versickerungsfahiger Belaige.
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5.2 Ausgleich und Einstufung

Der § 18 BNarSchG sieht fir die Bauleirplanung und damir auch fur Verfahren zur Anderung von Bebau-
ungsplanen vor, dass Uber die Vermeidung, den Ausgleich und den Ersafz nach den Vorschriften des Bau-
gesefzbuches (§ 1 und § 1 a BauGB) zu enfscheiden isf, wenn dadurch Eingriffe in Nafur und Landschaft
zu erwarten sind. Die Vermeidung und der Ausgleich der zu erwartenden Eingriffe in Nafur und Landschaoft
sind danach in der Abwagung zu bertcksichtigen, der Ausgleich istinnernalb der durch § 1 a Abs. 3 BauGB
zur Verfugung stehenden Maglichkeiten im Rahmen der Safzung zu regeln.

Ein Ausgleich istnach § 1 a Abs. 3 S. 6 BauGB nicht erforderlich, soweir die Eingriffe bereifs vor der plane-
rischen Enfscheidung erfolgt sind oder zuldssig waren. Eine Bauleifplanung, die bereits vorhandenes Bau-
recht nach §§ 30 und 34 BauGB dberplant, fuhrt grundsdizlich zu keiner Ausgleichspflicht. Dies befrifft auch
Konstellationen, in denen Baurechte bislang nicht ausgenurzt wurden. Das Plangebiet ist im rechrskrafigen
Bebauungsplan ,Frischeck” vom ©2.11.1994 bereits als Mischgebiel ausgewiesen, ein Ausgleich/Anwen-
dung entsprechend der Eingriffsregelung in der Bauleitplanung (,Bauen im Einklang mit Nafur und Land-
schaft”) der Obersten Baubehérde ist daher nicht vorgesehen. Um jedoch etwaige Eingriffe in Nafur und
Landschaff zu  minderen/minimieren werden Vermeidungs- und VerringerungsmaBnahmen, sowie
grunorderische Fesfsefzungen — sowelt nicht bereits im ursprunglichen Bebauungsplan enthaltren — fur den
Anderungsbereich festgesizi/ffesigeselzt.
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D. Verfahrensvermerke

1. Aufstellungsbeschluss
Der Stadirat hat in der Sirzung vom 23.10.2023 gemdB § 2 Abs. 1 BauGB die 7. Anderung des
Bebauungsplans ,Frischeck” beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am xx.xx.xxx ortsub-
lich bekannt gemacht.

2. Friihzeitige Befeiligung der Offentlichkeit
Die frihzeiige Offentlichkeirsbeteiligung gemdB § 3 Abs. 1 BauGB mir ¢ffentlicher Darlegung und
Anhorung fir den Vorentwurf der 7. Anderung des Bebauungsplans , Frischeck” in der Fassung vom
02.10.2024 hat in der Zeit vom xx.xx.xxxx bis xx.xx.xxx sfaffgefunden.

3. Fruhzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Tréiger 6ffentlicher Belange
Die frihzeifige Beteiligung der Behdrden und sonsfigen Trager offenflicher Belange gemaB § 4 Abs.
1 BauGB fur den Vorentwurf der 7. Anderung des Bebauungsplans ,Frischeck” in der Fassung vom
02.10.2024 hat in der Zeit vom xXx.xx.xxx bis xx.xx.xxxx statfgefunden.

4, Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
Zu dem Entwurf der 7. Anderung des Bebauungsplans ,Frischeck” in der Fassung vom xx.xx.xxx
wurden die Behdrden und sonstigen Trager offenflicher Belange gemd@B § 4 Abs. 2 BauGB in der
Zeif VOM XX XX 00 DIS XX xx.x0ox betelligr,

5. Offentiche Auslegung
Der Entwurf der 7. Anderung des Bebauungsplans ,Frischeck” in der Fassung vom xx.xx.oxx wurde
mif der Begrundung gemaB § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeif vom xx.xx. o Dis xx xx.xoxx Offentlich aus-

gelegt.

6. Abwagungs- und Safzungsbeschluss
Der Stadfrat har am xx.xx.xxxx die wahrend der offenflichen Auslegung und Befeiligung der Behorden
und sonstigen Trager offentlicher Belange vorgebrachten Anregungen und Bedenken einzeln mit
Beschluss behandelr. Die Stadf Waldkirchen hat mit Beschluss des Stadfrats vom xx.xx.xxxx die 7.
Anderung des Bebauungsplans ,Frischeck” gemdB § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom
XX XXX als Safzung beschlossen.

7. Ausgefertigt
Die 7. Anderung des Bebauungsplans ,Frischeck” wurde am xx.xx.xoox ausgeferfigr.

8. Bekannfmachung und Inkraftireten

Der Sarzungsbeschluss zu der 7. Anderung des Bebauungsplans ,Frischeck” wurde am xx.xx.xxox
gemdB § 10 Abs. 3 Halbsalz 2 BauGB orfsiiblich bekannt gemacht. Die Anderung mif Begriindung
wird seif diesem Tag zu den Ublichen Diensfsfunden in der Sfadr Waldkirchen zu jedermanns Einsichf
bereligehalien und Uber dessen Inhalt auf Verlangen Auskunft gegeben. Die 7. Anderung des Be-
bauungsplans ,Frischeck” ist damit in Kraft gefrefen. Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 Salz 1
und 2 sowie Abs. 4 BauGB und die §§ 214 und 215 BauGB wurde in der Bekannimachung hinge-
wiesen.
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E.  Anlagen

Anlage 1: Lageplan vom 02.10.2024 mir Sarzungsbereich M= 1: 1.000
Anlage 2: Lageplan mit Hinweis auf das Plangebief M= 1: 2000
Anlage 3: Auszug aus dem Bebauungsplan ,Frischeck” vom ©2.11.1994 M= 1: 1.000
Anlage 4: Topographische Karte mit Hinweis auf das Plangebief M= 1: 5000
Anlage 5: Topographische Karte mit Hinweis auf das Plangebief M= 1:25000
Anlage 6: Luftbild mif Hinweis auf das Plangebiet M= 1: 2500
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Anlage 1:  Lageplan vom 02.10.2024 mit Safzungsbereich

M=1:1.000
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Anlage 2:  Lageplan mil Hinwelis auf das Plangebief

&0

39717

402/13

AbteistraBe

400

oV

H

s

404

\

02.10.2024

. NORDEN ™
[

Seite 17 von 21



Stadr Waldkirchen
7. Anderung Bebauungsplan "Frischeck”

Anlage 3:  Auszug aus dem Bebauungsplan "Frischeck" vom 02.11.1994

M=1:1.000
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Anlage 4:  Topographische Karte mif Hinweis auf das Plangebief

M= 1:5.000
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Anlage &5:  Topographische Karte mit Hinweis auf das Plangebief
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"Frischeck"

Hinweis auf das Plangebiel
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