BEBRUUNGSPLAHN

Bebauungsplan mit integrierter Griinordnung

,Rafzing Sudost”

Gemeinde/Stadr: Waldkirchen
Landkreis: Freyung-Grafenau
Regierungsbezirk: Niederbayern
Inhalf Seite
A Safzung 2
B. Begrindung 3
C. Umwellberichr 7
D. Verfahrensvermerke 15
E. Anlagen 16
- —
INGENIEURBURO EDER
Adclber-Siiter-StraBe 83 Tel. (08556) 9728623 I 3 1
94145 Haidmuhle Fox (08556) 9728624 —

www.ibeder.com info@ibeder.com WWW ibeder com

28.02.2025



Stadr Waldkirchen ]
Bebauungsplan ,Rafzing Sudost” .ﬂ-.

A Salzung

Auf Grund des § 10 Abs. 1 des Baugesetzbuchs (BauGB) in der Fassung der Bekannfmachung 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:

Bebauungsplan ,Raizing Stdost*

§1
Gellungsbereich

Das Grundsttck Flumummer 103/2 der Gemarkung Ralzing, sowie TeilllGchen der Grundsiticke Flurmum-
mer 58, 97 und 103/3 der Gemarkung Ralzing bilden den Gellungsbereich des Bebauungsplanes. Die
genaue Abgrenzung ergibt sich aus dem beigeflgten Lageplan M = 1 1.000 vom 28.02.2025 (Anlage 7).
Der Lageplan mif seinen planlichen und fextlichen Festsefzungen ist Bestandteil dieser Sarzung.

§2
Zulassigkeit von Bauvorhaben

(1) Innerhalb derin § 1 festgelegten Grenzen richtef sich die planungsrechtliche Zulssigkeir von Vorhaben
(§ 29 BauGB) nach § 30 Abs. 1 BauGB.

(2) Der Geltungsbereich wird als allgemeines Wohngebief nach § 4 BauNVvVO ausgewiesen.
(3) Gebdaude und Nufzungen nach § 4 Abs. 3 BauNVO sind nicht zuldssig.

§3
Textliche Fesfsefzungen

Siehe Anlage 7 fextliche Festselzungen.

§4
Planliche Fesfseizungen

Siehe Anlage 7 planliche Festsefzungen.

§5
Inkraftreten

Die Satzung friff am Tag ihrer Bekannimachung in Kraft,

Waldkirchen, den

Heinz Pollak, 1. Burgermeister
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B. Begrindung

1. Anlass und Zielselzung

1.1 Anlass und stédrebauliches Ziel der Planung

Der Stadirat hat in der Sitzung vom xxxx.xxx die Aufsfellung des Bebauungsplans ,,Ratzing Stdost”, sowie
die Aufhebung der Ergénzungssatzung ,Rafzing” vom 02.06.2004 beschlossen. Anlass und Zielselzung
der Planung ist Schaffung dringend bendfigrer Wohnbaufléchen zur Unterstiizung und Erhaliung sfabiler
Bewohnerstrukiuren innerhalb der Dorfgemeinschaft, sowie die Férderung von Eigenfumsbildung, die lang-
fristig einer Abwanderung aus Dorfgebiefen entgegenwirkl und Bauland fUr ansassige Familien schafft,

Es ist keine Baulandausweisung in groBerem Shil geplant. Es besfeht die Absicht auf dem Grundstuck Flur-
Nr. 103/2 und 103/3 (Teilléche) ein Einfamilienhaus zu errichten. AuBerdem besteht fUr die westlich der
GemeindesfraBe liegenden Bauparzellen ebenfalls die Absicht, diese in naher Zukunft zu verwirklichen, hier
wurden in der Vergangenhelt bereits die grundsdizlichen Voraussetzung (Ergénzungssatzung ,Raizing”
vom 02.06.2004) fur eine Wohnbebauung geschaffen. Durch die Aufsfellung des Bebauungsplans soll eine
geordnefe sfadrebauliche Entwicklung der Stadf Waldkirchen gesichert werden. Die allgemeinen Ziele ge-
maB § 1 Abs. 6 BauGB werden mif der Umsefzung des Bebauungsplans bertcksichfigr. Im rechtskraffigen
Fi&dchennuizungsplan der Stadr Waldkirchen ist das Plangebief als Dorfgebier ausgewiesen, weshalb der
Fi&échennuizungsplan im Parallelverfahren durch Deckblaff Nr. ? gedndert wird.

Eine Anbindung der Baufléchen an die besfehenden ErschlieBungssirukiuren (Wasser, Abwasser, Sfrom,
Telekom, Breitband, efc.) ist aufgrund des direkien Anschlusses an die bestehende Bebauung ohne groBen
Aufwand moglich. Das Plangebief erfUll durch seine attrakiive Lage die Voraussefzungen fUr ein hochwer-
figes Wohngebier. Es enfsfehr eine sfadrebaulich geschlossene Siedlungsflache, eine ortsbildpragende Wir-
kung mif einem geschlossenen Orfsrand wird erzielf. Das Orfsbild wird durch diese zusdizliche Bebauung
nichi negafiv beeinfréehtigr.

1.2 Lage des Grundstucks, Geltlungsbereich
Das Grundsttick Flumummer 103/2 der Gemarkung Railzing, sowie Teilllchen der Grundstticke Flurnum-
mer 58, 97 und 103/3 der Gemarkung Ralzing bilden den Gellungsbereich des Bebauungsplanes. Dieser
nimmi eine Flache von ca. 3.556 m? ein, die genaue Abgrenzung ergibf sich aus dem beigefligren Lage-
plan M = 1: 1.000 vom 28.02.2025 (Anlage 7).

Das Plangebief liegh im bauplanungsrechilichen AuBenbereich, am stdosflichen Rand der Orfschaff
Rafzing, besitzf eine leichte Hanglage in Richfung Sudwesten und schlieBf direkf an die besfehende Bebau-
ung an.

Die Flache des Gellungsbereiches ist mif folgenden Nurzungen im Fléchennurzungsplan belegt:

> Dorfgebiet (MD)

Angrenzend befinden sich folgende Nurzungen:

> Nord: Dorfgebief (MD) / Besfehende Bebauung
> Osten: Landwirtschaftliche Flache
> Suden: Landwirtschaffliche Flaiche / Offentliche Verkehrsflaiche (GemeindestraBe)

> Westen: Landwirtschaftliche Flaiche
Der Flachennurzungsplan wird im Parallelverfahren mif dem Bebauungsplan (Deckblatt Nr. ?) gedndert.

1.3 Alfernative Planungsmaéglichkeiten
Siehe hierzu Abschnitt C. Umweltbericht, Pki. 6. Alfernative Planungsmaoglichkeiten.

2. Planung und Gegebenheiten

2.1 At und MaB der baulichen Nutzung

Die Arf der baulichen Nufzung wird als allgemeines Wohngebiel (WA) nach § 4 BauNVO fesigeselzt. Ge-
baude und Nufzungen nach § 4 Abs. 3 BauNVO sind nichf zuldssig

Das MaB der baulichen Nufzung ist im Bebauungsplan durch Fesflegung der maximal zuldissigen Grund-
flachenzahl (GRZ) gemal § 19 BauNVO von 0,30 und der maximal zulassigen Geschossflachenzahl (GFZ)
gemaB § 20 BauNVO von 0,6 besfimmt. Die zulaissige Grundflache darf durch die Grundflaiche von Gara-
gen, Stellplarzen, Zufahren, Zuwegungen und Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO um 50 % Uber-
schriffen werden. Dabei werden Terrassen, Grundsitickszufahrten, Stellpléize und sonsfige Zuwegungen
auf die zuléssige Grundflaiche nicht angerechnet, wenn sie in wasserdurchléissiger Bauweise errichtef wer-
den und dem orfsublichen Rahmen entsprechen.
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2.2  Bauweise, Baugrenze
Im Gelfungsbereich wird eine offene Bauweise gemal § 22 BauNVO festgesefzt.

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

2.3  Dachformen, -neigung, -deckung

Als Dachformen werden fur Haupfgebdude Sattel-, Walm- und Pulidécher, mif einer Dachneigung von 15°
bis 30° fur Sattel- und Walmdacher bzw. 5° bis 15 °© fur Pulidécher zugelassen. Nebengebdude und unfer-
geordnefe Gebdudeteile sind auch mif Flachdach zuldssig. Als Dachdeckung wird Mefall bzw.- Dachstein/
-ziegel in naturrol, grau und anthrazit, sowie Folienddcher ohne Deckung, Grindach oder Kiesbedeckun-
gen zugelassen.

2.4 Wandhoéhen und Héhenlage
Die zulassige Wandhohe, gemdB Definition Art. 6 Abs. 4 Safz 2 BayBO ab nattrlicher Geléndeoberfloche
(Urgelande), wird auf maximal 8,50 m begrenzt.

25  Geltndeverinderungen und Angleichung des neuen Gelaindes

Das Plangebiel besitzt eine leichfe Hanglage in Richtung Sud-Westen. Im Zuge der ErschlieBung und Be-
bauung werden geringflgige Geléndeveranderungen erforderlich. FUr StUtzmauern, sowie Aufschufungen
und Abgrabungen werden Maximalhdhen festgeselzt.

2.6 Grinordnung

Die Grunordnung wurde im vorliegenden Bebauungsplan als planerische und textliche Festsefzung infe-
griert. Die privafen Granfléchen sind nafumah mif heimischen Arten (Feldgehdlze, heimische Laubbdume,
Obstbaume) zu gestalien. Je 250 m? nichf Uberbauter Grundstucksflche und nicht zur ErschlieBung erfor-
derlicher Flchen ist ein Baum | oder II. Ordnung (wahlweise Obstbaum) zu pflanzen. Fur die festgeselzten
Pflanzungen werden die vorgegebenen Arfen empfohlen, diese entsprechen der potenfiell natdrlichen Ve-
gefation fur den Standort. Die Anpflanzung von fremdléndischen Gehdlzen, wie Thuja, Scheinzypresse und
dergleichen isf nichf zuléissig.

Bei der Beurteilung der Eingriffsregelung wird der "Leifadens zur Anwendung der nafurschutzrechilichen
Eingriffsregelung in der Bauleitplanung in Bayern" (erganzte Fassung 202 1) herangezogen.

Die Ausgleichsflachen werden durch die Gestaliung der privaten Grunfléchen und der Gestaltung der Bau-
grundsflcke enfsprechend des Grinordnungsplanes erreicht. Somitisk ein Ausgleich durch externe Fléchen
nichr erforderlich. Der Schufz von Boden, Wasser, Klima und Landschaftsbild ist durch die vorgenannten
Vermeidungs- und GrinordnungsmaBnahmen ausreichend berticksichtigr,

3. ErschlieBung

3,1 VerkehrsmdaBige ErschlieBung

Die verkehrsmdaBige ErschlieBung des Plangebiefs erfolgr Uber die GemeindesfraBe (Flur-Nr. 97 der Gemar-
kung Rafzing).

Dabei isf folgendes zu beachten:

»  Oberfléchenwasser darf nichr auf die GemeindesiraBe abgeleitef werden.

» Der Abfluss des Oberflachenwassers der GemeindesiraBe darf nichf behindert werden.

» MifBeeintrachfigungen aufgrund des Winferdiensfes (z. B. Schneeablagerungen, Einsalz von Streusalz,
elc.) muss gerechnet werden.

3.2 Wasserversorgung
Die Wasserversorgung im Plangebief ist Uber das Versorgungsnelz der Stadt Waldkirchen sichergestellt.

3.3  Abwasserbeseiligung

Das Plangebief ist an die zenirale Abwasserbeseiigung der Stadr Waldkirchen angeschlossen. Das anfal-
lende Schmutzwasser kann in die besfehende Kanalisation (Mischsystem) eingeleiter und der kommunalen
Klaranlage zugefUhrt werden. Die erforderlichen Zuleitungen/Anschltisse haben die Grundsttickseigentumer
auf eigene Kosfen herzustellen. Besfehr zum éffentlichen Kanal kein natirliches Gefdlle, so ist zur Entwés-
serung auf eigene Kosfen eine Abwasserhebe- oder Abwasserpumpanlage einzubauen und zu befreiben.
Gegen Rucksfau des Abwassers aus dem Abwassernelz hat sich jeder Anschlussnehmer selbst zu schir-
zen.

3.4  Niederschlogswasserbeseitigung

Das anfallende Niederschlagswasser isf zu sammeln und groBflachig versickem zu lassen. Eine Einleifung
in den stadfischen Mischwasserkanal ist aufgrund der Auslastung nicht gestattef, Sollte das Versickern auf-
grund ungunstiger Bodenverhalinisse nicht méglich sein, ist das anfallende Oberfléchenwasser einen
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Vorflufer zuzufUhren, auf die fechnischen Regeln wird hierbei hingewiesen. Das Auffangen, Sammeln und
Nufzen von Regenwasser der Dachflachen in Regenwasserzisternen (z. B. zur Garfenbewdsserung, efc.)
ist erwtinschr,

3.5  Loéschwasserversorgung/ Brandschulz
Die Loschwasserversorgung im Plangebiet ist Uber das Versorgungsnelz der Stadr Waldkirchen sicherge-
stellf,

3.6 Abfalwirtschaft
Die Abfallbeseifigung erfolgr durch den Zweckverband ,Abfallwirtschaff Donau-wald®.

3.7  Stromversorgung

Die Stromversorgung ist durch die Bayemwerk AG sichergestellr. Die erforderlichen Zuleirungen/Anschitsse
haben die Grundstuckseigentimer auf eigene Kosfen herzusfellen. Fur Kabelhausanschlisse durfen nur
markiubliche und zugelassene Einfuhrungssysteme, welche bis mind. 1 bar gas- und wasserdichf sind,
verwendef werden. Ein Prifungsnachweis der EinfUhrung ist nach Aufforderung vorzulegen.

3.8  Emeuerbare Energien
Die Erzeugung erneuerbarer Energien ist anzustreben.

3.9 Sonslige ErschlieBungsmaBnahmen
Samiliche fur die Bebauung noch erforderlichen bzw. gewlnschren ErschlieBungsmaBnahmen sind von
den Grundstuckseigentimern auf eigene Kosten herzustellen.

Sowelt fUr ErschlieBungsmaBnamen Grundsticke Dritter beansprucht werden, isf eine dingliche Sicherung
vorzunehmen.

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

Innerhalb des Gellungsbereiches richtet sich die planungsrechiliche Zuléssigkeit von Vorhaben (§ 29
BauGB) nach § 30 Abs. 1 BauGB. Der Bereich des Fldchennutzungsplanes ist als Dorfgebiefr ausgewiesen
und grenzt im Norden direkt an die bestehende Bebauung an. Der neu auszuweisende Bereich soll der
Wohnbebauung dienen und wird demenfsprechend als allgemeines Wohngebiet (WA) gemdB § 4 BauNvO
ausgewiesen.

Die bauordnungsrechiliche Zulassigkeir von Vorhaben beurteilf sich nach den allgemeinen geselzlichen
Bestimmungen, insbesondere der bayerischen Bauordnung (BayBO).

5. Texfliche Hinweise

5.1 Landwirtschaft

Die von benachbarten landwirtschafflich genutzten Fléichen gegebenenfalls ausgehenden Immissionen (z.
B. Geruch, Staub, Larm, Erschifferung, efc.) sind nach den Grundséizen der gegenseifigen Rucksichi-
nahme von den Bewohnern bzw. Bauwilligen zu dulden. Bei Pflanzungen sind zu Nachbargrundsticken
mindestens die gesefzlichen Grenzabstande einzuhalfen.

Bei Pflanzungen sind zu Nachbargrundsticken mindestens die geselfzlichen Grenzabsiande einzuhalren.
Auf eine Bepflanzung mif Hochstammbd&umen sollre im Grenzbereich zu den landwirtschafflichen Fléichen
verzichret werden.

5.2  Melde- und Sicherungspflicht beim Auffinden von Bodendenkmdlem

Es wird darauf hingewiesen, dass eveniuell zu Tage frefende Bodendenkmdler der Meldepflicht an das
Bayerische Landesamt fur Denkmalpflege oder an die Unfere Denkmalschutzbehdrde am Landratsamt
Freyung-Grafenau gemdaB Arf. 8 Abs. 1 und 2 DSchG unterliegen. Diese Besfimmungen laufen:

Art. 8 Abs. 1 DSchG: Wer Bodendenkmdiler auffinael isf veroflichiel, dies unverzdglich der Unleren Denk-
malschulzbehdrae oder dem Lancesami tir Denkmalpliege anzuzeigen. Zur Anzeige verplichlel sich auch
der Elgentimer und der Besilzer des Grundsiicks, sowie der Unfernehimer und der Lelter der Arbelten, die
zu dem Fund gefibt haben. Die Anzejge eines der Veroflichienden befreit aie dbrigen. Nimmi der Finder an
den Arbellen, die zu aerm Fund geftiht haben, aulgrund eines Arbeilsverhdiinisses fell, so wird er aurch
Anzejge an den Unfernehmer oder den [ eller der Arbeiten belrel}.

Art. 8 Abs. 2 DSchG. Die aulgefundenen Gegensidnde und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer
Woche nach der Anzeige unverdnderf zu belassen, wenn nichit aie Unilere Denkmalschuizbehdrde die Ge-
gensiande vorher frejgibl oder aie Fortselzung der Arbeiten gesialter
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5.3 Allasfen

Das Plangebief ist nicht im Alilastenkataster eingefragen, hier liegen keine Hinweise auf Alilasten vor. Sollfen
wahrend der BaumaBnahme Bodenauffalligkeiten angefroffen werden, welche auf eine Alllast o. . hinwel-
sen, ist das Landratsamt Freyung-Grafenau zu verstandigen.

5.4  Brandschutz
Far den baulichen Brandschutz sind die Besfimmungen der BayBO zu beachten.

Alle baulichen Anlogen mussen Uber befesfigie StraBen und Wege erreichbar sein. Die Fléchen fur die
Feuerwehr auf den Grundsttcken einschlieBlich inrer Zufahrien missen den Richtlinien Uber Flaichen fur die
Feuerwehr und der DIN 14090 entsprechen. Die Loschwasserversorgung ist mit Hydranfen nach DIN 3222
so auszulegen, dass ein Forderstrom von mindestens 800 I/min Gber 2 Stunden erreichf wird, der FlieBdruck
darf nicht unter 2,5 bar liegen. Der néchstgelegene Hydrant soll eine Enffernung von ca. 75 m zur Grund-
sticksgrenze aufweisen. Der Abstand von den Hydranten untereinander soll nicht gréBer als 150 m sein.
Sie mussen auBerhalb des Trammerschattens am Fahrbahnrand eingebaut werden.

55  Pflege unbebauter Grundsticke

Jeder Grundstuckseigentimer har ab dem Zeifpunkt des Kaufes sein Grundsttick zu pflegen, auch bzw. vor
allem so lange keine Bebauung erfolgt. Eine zweimalige Mahd jahrlich soll Verunkrautung und Samenflug
einschranken.

56  Planunterlagen

Nur der Originalplan der Ingenieurblro Eder GbR isf zur genauen MaBenmahme geeignel. Grundkarte er-
stellf von Ingenieurblro Eder GbR, auf amil. Flurkarte der Vermessungsamter. Hohenschichtlinien nachrichi-
lich tberommen von der Bayerischen Vermessungsverwaliung. Aussagen und RuckschlUsse Uber Unfer-
grundverhdalinisse und Bodenbeschaffenheit kdnnen weder aus amiflichen Karten noch aus Zeichnungen
und Texten abgeleifet werden. Keine Gewdhr fur nachrichflich tbernommene Planungen und Gegebenhel-
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-
welprifung im Bereich der Bauleifplanung umgeselzt. Nach § 2 Abs. 4 BauGB ist bei der Aufsfellung von
Bauleiplanen eine Umweliprifung durchzufuhren. Ein Verzicht auf die Eingriffsregelung ist nur bei verein-
fachten Verfahren nach § 13 BauGB und bei beschleunigten Verfahren nach § 13 a BauGB (Innenentwick-
lung) maoglich.

Im Rahmen der Umwelprafung ist ein Umweltbericht zu erstellen (§ 2 a BauGB) und als Begrindung dem
Bauleifplanentwurf beizulegen. Er dokumentiert die Ergebnisse der Umweliprifung und soll die sachge-
rechte Abwagung erleichtern. In § 1 a BauGB wird die Eingriffsregelung in das Bauleifplanverfahren infegriert.
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 Obersfen Baubehodrde auf.

1.2 Abgrenzung und Beschreibung des Plangebiefs

Das Grundsttick Flumummer 103/2 der Gemarkung Railzing, sowie Teillldchen der Grundsttcke Flurnum-
mer 58, 97 und 113/3 der Gemarkung Rafzing bilden den Gellungsbereich des Bebauungsplanes. Der
Unfersuchungsraum umfasst den Geltungsbereich des Bebauungsplanes mif einer GroBe von ca. 3.556
m?.

Das Plangebief liegr im bauplanungsrechilichen AuBenbereich, am studosflichen Rand der Orfschaff
Rafzing, besitzf eine leichte Hanglage in Richfung Sudwesten und schlieBf direkf an die besfehende Bebau-
ung an.

Die Flache des Gellungsbereiches ist mit folgenden Nutzungen im Fléchennufzungsplan belegr:
> Dorfgebief (MD)

Angrenzend befinden sich folgende Nufzungen:

> Nord: Dorfgebief (MD) / Besfehende Bebauung

> Osten: Landwirtschaftliche Flaiche

> Suden: Landwirtschaftiche Flache / Offentliche Verkehrsflache (GemeindesiraBe)
> Westen: Landwirtschaftliche Flaiche

Ubersichiskarte (nicht maBstiblich, Bayernatias) mit Hinweis auf das Flangebiet (rof dargesrell)
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1.3 Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele des Bauleifplans

Der Stadfrar hat in der Sirzung vom xx.xx.xxxx die Aufstellung des Bebauungsplans ,Raizing Stdost”, sowie
die Aufhebung der Ergénzungssatzung ,Ratzing Sudost” vom 02.06.2004 beschlossen. Anlass und Ziel-
sefzung isf die Unferstttzung und Erhalfiung sfabiler Bewohnerstrukfuren innerhalb der Dorfgemeinschaft,
sowie die Forderung von Eigentumsbildung, die langfristig einer Abwanderung aus Dorfgebiefen enfgegen-
wirkt und Bauland fur ansassige Familien schafff. Durch die Aufstellung des Bebauungsplans soll eine ge-
ordnete stadfebauliche Entwicklung der Stadr Waldkirchen gesichert werden. Die allgemeinen Ziele gemaB
§ 1 Abs. 6 BauGB werden mit der Umsefzung des Bebauungsplans bertcksichtigr. Im rechrskréfiigen Flo-
chennufzungsplan isf das Plangebief als Dorfgebiel ausgewiesen, weshalb der FiGchennutzungsplan im

Parallelverfahren durch Deckblait Nr. ? gedindert wird.

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

Umwelifachliche Vorgaben, die zur wesentlichen Umweliprifung der Bauleifplanung gehoren, beschreibt §

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

zu beachten. Ziele und Grundsdize des Naturschutzes und der Landschaftspflege ergeben sich aus Art. 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 gemaB § 1 a Abs. 3 BauGB in Verbindung mit § 14 des Bundesnafurschuizgeselzes er-
fasst. Entsprechende Fesfselzungen zur Eingriffsregelung und Grinordnung sind im Bebauungsplan/ Gran-
ordnungsplan infegriert. GemdaB § 1 Abs. 6 Nr. 7und § 1 a BauGB wird eine Umwelfprifung durchgefuhrt,
in der die voraussichilichen Umwelfauswirkungen ermittelf und in dem Umwelibericht beschrieben werden.

Fl&chennufzungsplan:

Der Flchennuizungsplan wird im Parallelverfahren (§ 8 Abs. 3 BauGB) getindert. Der Plan ist dem Ande-
rungsverfahren zu enfnenmen.

Die Flache des Gellungsbereiches ist mit folgenden Nufzungen im Fléchennuizungsplan belegr:
> Dorfgebiet (MD)

Rechiskidfiger Fldchennuizungsplon der Staalt Waildkirchen

2. Bestandsaufnahme und Bewertung der Umweltauswirkungen einschlieBlich der Prognose bei
Durchfihrung der Planung

Die Bestandserfassung und -bewerfung erfolgr schutzgutbezogen. Fir das Schutzgur Arten und Lebens-

raume werden die im Unfersuchungsraum vorhandenen Flachen nach inren Merkmalen den Biotop- und

Nufzungsfypen (BNT) gemalB Biofopwertliste zugeordnel. Die Bewertung aller weiteren Schutzguter erfolgt

verbal-argumentativ. Die Zustandsbewertung erfolgh gemdaB dem Leilfaden Eingriffsregelung in der Bauleif-

planung (,Bauen im Einklang mit Nafur und Landschaft”) der Obersten Baubehérde in drei Stufen durch
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eine Einschaizung der wesentlichen wertbestimmenden Merkmale und Auspragungen nach geringer, mirt-
lerer oder hoher Bedeutung.

Es wird der derzeifige Umwelizustand dargestellr und eine Prognose Uber die Entwicklung des Umwelizu-
standes bei DurchfUhrung der Planung vorgenommen. Soweir moglich werden auch die wahrscheinlich
auftrefenden Auswirkungen wahrend der Bau- und Befriebsphase bertcksichfigr.

2.1 Schufzgur Arfen und LebensrGume

Die Flache schlielt direkr an die besfehende Bebauung an und wird momentan infensiv landwirrschaftlich
genurzt und als Grunland bzw. intensiv als Acker bewirtschaftef. GemdaR der Biofopwertliste isf die Fldiche
den Biotop- und Nutzungstyp (BNT) G11 genuiztes Infensivgrinland bzw. A11 infensiv bewitschaftefe Acker
ohne oder mif sfark verarmter Segefalvegetation zuzuordnen. Biotop- oder FFH-FlGchen werden nicht be-
einfrGehiig/oertihi. Es isfinsgesamt von geringen Auswirkungen auf das Schufzgut Arren und Lebensréiume
auszugehen.

Ansicht Plangebief von Gemeindesirale im Stiaen (Apople Maps)

Lufibild (nicht maBsiablich, Bayernatias)

2.2 Schufzguf Boden

Derzeif handelf es sich um eine nicht versiegelte, landwirtschafllich genufzie Wiesen-/ bzw. Ackerfléiche,
ohne kulfurhisforische Bedeutung. Im Unfersuchungsbereich bestehen Vorbelastungen durch die regelma-
Bige Bodenbearbeitung im Rahmen der landwirtschafilichen Nurzung. Im Plangebier sind laur Ubersichis-
podenkarte fast ausschlieBlich Braunerde aus skelelfftihrenden (Kryo-) Sand bis Grussand (Granit oder
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Gneis) vorhanden, die Geologische Karfe zeigh fur das Plangebief Moldanubikum s. sfr., heller Diatexit. Die
Versiegelung und Bebauung der Flchen auf dem Grundstick wird durch die plan- und fextlichen Fesfset-
zung begrenzt. Es ist insgesamf von geringen Auswirkungen auf das Schutzgur Boden auszugehen.

@ Dyramische Legere an
Bodenkundliche Karten
Ubersichtshodenkarte 1:25.000

Legende
@ Dynamische Legende an

Geologische Haupteinheit

Tort hofazin
TolfGHung, polygenetisch,
pleistoziin bis holazin
FlleBerde. pleistozin

I Ganggestein spit bis
postvariszisch

I Granit. feinksenig. variszisch

1 Granit. fein- bis mitteikdenig.
variszisch

1 Tonait bis Diolt variszisch

5 Diorit variszisch

B Hauzenberger Pluton, Biott-
Muskovit-Granit, mittelkbmig
Moldarubilaum . str, Diatext

I Maldanutikum s. st Heller
Distenit

Py
Geologische Karte (Bayernalias)

2.3  Schufzguf Wasser

Das Plangebiet liegh auBerhalb von Wasserschuizgebiefen und wassersensiblen Bereichen. Es wird ein
ausreichender Absfand zum Grundwasserspiegel eingehalien, die Baukorper dringen nicht in das Grund-
wasser oder Quellen ein. GemdB Hinweiskarte ,Oberflédchenwasser und Sturzflut® sind im Plangebiel keine
potentielle FlieBwege bei Starkregen vorhanden, entgegen zu amilich fesigeselzien Uberschwemmungsge-
biefen kann bei diesen Fléichen jedoch nicht angegeben werden wie wahrscheinlich hier Uberschwem-
mungen sind. Eine méglichst fléchige Versickerung der Oberflachenwasser auf dem Grundsttck ist durch
die Fesfselzung der offenen Bauweise gesichert. Es isf insgesamf von geringen Auswirkungen auf das
Schurzgur Wasser auszugehen.

Wy Mansiog

et F
o - et

.. - -~ &
SunaaTels = 4
= 1“ - - _ oA

Legende x [
o Oynamische Legende an ls
Uberschwemmungsgefahren & 2

Wildbachereignisse
‘Wildbacher eignisse
* o

y
P A
LS

N Oberflachenabfluss und Sturzflut L
N o B Potentlelle FlleBwege bel Starkregen J§ & A L
N v Ve Potentielle FlieBwege bel Starkregen r""':
Y b/ maiger Abfluss S
\ e %
N = starker Abfluss = J
| Gelandesenken und potentielle -
| Aufstaubereiche |
| Gelindesenken und potentielie ¢
| Autstaubereiche —_—
A B Gelindasanien und Aufstaubereiche. )
3 W Gewisserfiichen —
2 - i
DY A & ’§ /!

Hinweiskarte , Oberfiéichenabliuss und Siziu (nicht masiblich, Umweliaras)

28.02.2025 Seitfe 10 von 23



Stadr Waldkirchen ]
Bebauungsplan ,Rafzing Sudost” .Ba-.

2.4 Schufzgur Klima und Luft

Das Klima in Waldkirchen isf gemaBigr und warm, die Jahresdurchschniffsfernperatur 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 Luff auszugehen.,

25  Schufzguf Landschaftsbild

Das Plangebier grenzt unmittelbar an die bestehende Bebauung (Ortsabrundung). Die Bebauung bertnrt
weder exponierte, weithin sichibare Hohenrlicken oder Hanglagen, noch werden landschaftspragende Ele-
mente beeinfréchfigh. MaBgebliche Erholungsgebiete sind von der MaBnahme nicht befroffen. Ein beson-
derer landwirtschaftlicher Reiz wird durch die geplanfe Bebauung nichf verdréngt. Es ist insgesamr von
geringen Auswirkungen auf das Schurzgut Landschaffsbild auszugehen.

2.6  Wechselwirkungen

Die nach Vorgaben des BauGB zu befrachtenden Schutzgufer beeinflussen sich gegenseltig in unter-
schiedlichem MaBe. Dabei sind Wechselwirkungen zwischen den Schutzgufern sowie Wechselwirkungen
aus Verlagerungseffekien und komplexe Wirkungszusammenhdnge unter Schutzgurern zu befrachten.

Die Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Schurzgltern bewegen sich in einem normalen, Ublicher-
weise anzufreffenden Rahmen und wurden in den Befrachtungen der vorher behandelren Schutzglrer ein-
bezogen. Erhebliche Auswirkungen auf die Wechselwirkungen sind nicht bekannt bzw. nichf zu erwarten.,

2.7  Schufzguf Kultur- und Sachgtiter

Das Bayerische Landesamt fur Denkmalpflege gibf fur das Plangebiel keine Hinweise auf Bodendenkma-
ler. Beztglich des Auffindens eventueller Bodendenkmdaler wird auf die Meldepflicht an das Bayerische
Landesamt fur Denkmalpflege oder die Untere Denkmalschufzbehdrde gemaB Art. 8 Abs. 1 und 2 Bayeri-
sches Denkmalschutzgeselz (BayDSchG) hingewiesen.

Innerhalb der Orfschaft Ratzing sind zwei Baudenkmaler vornanden, aufgrund der groBen Enffernung (ca.
250 m) sind keine Auswirkungen auf Bestand oder das Erscheinungsbild zu erwarten.

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

Bei Nichidurchftihrung 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 Aufstellung des Bebauungsplans und Anderung des Fléichennuizungsplans wirden in
den nachsten Jahren in diesem Bereich keine baulichen MaBnahmen statifinden, die grinordnerischen
MaBnahmen im Gebiel konnfen ebenfalls nicht umgeselzt werden und die Moglichkeiten der Nachverdich-
fung blieben ungenufzt bzw. es werden an anderer Stelle (ggf. hoherwertige) FiGchen in Anspruch genom-
men.

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 arfenschufzrechtlichen Prifung

Nach derzeiligen Kenninisstand liegen keine Hinweise vor, die eine artenschulzrechtliche Prifung notwendig
machen. Die Flaiche wird momentan infensiv landwirfschaftlich genuizt und als Grinland bzw. infensiv als
Acker bewirtschaftef. Es kann davon ausgegangen werden, dass durch die Aufsfellung des Bebauungs-
plan und Anderung des Flachennuizungsplanes im Parallelverfahren keine Tier- und Pflanzenarten i. S. d.
§§ 39 und 44 BNarschG beeintréchrigh werden.

5. Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Eingriffsausgleich

5.1 Vermeidungs- und VerringerungsmaBnahmen

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

> Bundelung von Versorgungsleitungen und Wegen,

> Verbof fiergruppenschadigender Anlagen oder Bauteile,

> Nafturnahe Gestaltlung der 6ffenflichen und privafen Grunflachen, der Wohn- und Nufzgé@rten sowie
der unbebauten Bereiche der privaten Grundsflcke,

> Erhalf der Wasserauinahmefahigkeir des Bodens durch Verwendung versickerungsfahiger Belaige.
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5.2 Ausgleich und Einstufung

Der § 181, V. m §§ 13 — 15 BNafSchG siehf fUr die Bauleitplanung vor, dass Uber die Vermeidung, den
Ausgleich und den Ersafz nach den Vorschriffen des Baugesetzbuches (§ 1 und § 1 a BauGB) zu enfschei-
den ist, wenn dadurch Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarfen sind. Die Anwendung der Regelung
peurteilr sich nach den Vorschriffen des BauGB. Nach § 1a Abs. 2 Nr. 2 BauGB isf die Eingriffsregelung mif
ihren Elementen Vermeidung und Ausgleich im Bauleifplanverfahren in der Abwagung nach § 1 Abs. 6
BauGB zu bertcksichtigen. Der Ausgleich isf innerhalb der durch § 1 a Abs. 3 BauGB zur Verfugung sfe-
henden Maglichkeiten im Rahmen der Safzung zu regeln.

Da durch den Bebauungsplan Eingriffe in Narur und Landschalt zu erwarfen sind, ist nach § 18 BNarschG
Uber die Vermeidung und den Ausgleich nach den Vorschriffen des § 1 und 1 a BauGB zu enfscheiden.
Die Vermeidung und der Ausgleich der zu erwartenden Eingriffe in Nafur und Landschaft sind danach in
der Abwagung zu bertcksichfigen, der Ausgleich istinnernalb der durch § 1 a Abs. 3 BauGB zur Verflgung
stehenden Moglichkeifen im Rahmen der Satzung zu regeln. Die Umsefzung der nafurschutzrechtlichen
Eingriffsregelung fur das gegenstandliche Bauleifplanverfahren erfolgh anhand des bayerischen Leiffaden
Eingriffsregelung in der Bauleitplanung (,Bauen im Einklang mif Nafur und Landschaft”, Bayerisches Staafs-
ministerium fur Wohnen, Bau und Verkehr).

5.2.1 Vereinfachte Vorgehensweise

Bei der Beurteillung der Eingriffsregelung wird der bayerische Leiffaden ,Eingriffsregelung in der Bauleifplo-
nung (,Bauen im Einklang mif Natur und Landschaft”, Bayerisches Staarsministerium fur Wohnen, Bou und
Verkehr) herangezogen. Die vereinfachte Vorgehensweise entsprechen Ziffer 3.2 des Leiffadens ist bei der
gegenstandlichen Bauleifplanung anwendbar.

Die Ausgleichsflachen werden durch die Gestaliung der privaten Grunfléchen und der Gestaltung der Bau-
grundsflcke enfsprechend des Grinordnungsplanes erreicht. Somir ist ein Ausgleich durch externe Fléchen
nichr erforderlich. Der Schufz von Boden, Wasser, Klima und Landschaftsbild isf durch die vorgenannten
Vermeidungs- und GrinordnungsmaBnahmen ausreichend bertcksichfigr.

5.2.2 Methodik, Hinweise und Schwierigkeiten

Besondere technische Verfahren wurden nicht verwendel. Zur Erffassung und Bewertung der Schutzguter
wurden die vorliegenden Pléne — FiGchennufzungsplan, Arten und Biotopschutzprogramm sowie die amili-
che Artenschutzkartierung und die amiliche Biofopkartierung Bayern — ausgewertel und zusdizliche Gelén-
debegehungen durchgefuhrt. AuBerdem wurden das Bodeninformationssystem des Bayerischen Geologi-
schen Landesamfes und der Kartendienst zum Hochwasserschulz des Bayerischen Landesamtes fur
Wasserwirtschaft herangezogen.
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5.2.3 Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung - Leiffaden Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft

CheckKliste zur vereinfachfen Vorgehensweise

Planungsvorausselzungen

0.1 Bebauungsplan mir infegrierrem Grinordnungsplan
Der Bebauungsplan wird mit infegrierfem Griinordnungsplan aufgestellr.
(differenzierte Bearbeitung des Grinordnungsplans nach Art. 4 Abs. 2 u. 3. BayNafschG)

ja O nein

1. Vorhabenstyp

1.1 GroBe des Gellungsbereichs
Der Gellungsbereich des Bebauungsplans wird nicht gréBer als 2 ha sein.
1.2 At der Baulichen Nufzung
Es handelt sich beim Vorhaben um ein reines Wohngebief (nach § 3 BauNVO) oder
Ein allgemeines Wohngebief (nach § 4 BauNVO)
Art des Vorhabens:
1.3 MaB der baulichen Nufzung
Die fesigeselzie oder berechnele GRZ wird nichf gréBer als 0,3 sein.

ja 0O nein

ja 0O nein

WA
ja 0O nein

2. Schufzguf Arten und Lebensréume

Flachen hoherer Bedeutung wie
»  Fléchen nach den Listen 1b und 1c (siehe Anlage 1 — Leiffaden)
»  Schufzgebiefe im Sinne des § 20 Abs. 2 BNafSchG oder Natura 2000-Gebiete

serung (vgl. z.B. Anlage 2 — Leiffaden) vorgesehen.
Art der MaBnahmen:

2.1 Im Baugebiet liegen nur Fiéichen, die eine geringe Bedeutung fur Nafur und Landschaft haben;

»  Geselzlich geschuizie Biofope bzw. Lebensstditen oder WaldfiGchen werden nicht betroffen.
2.2 Im Bebauungsplan sind geeignefe MaBnahmen zur Durchgrinung und zur Lebensraumverbes-

ja 0O nein

ja 0O nein
Griinordnung

3. Schufzgur Boden und Flache

im Bebauungsplan begrenz.
At der MaBnahmen:

Die Flécheninanspruchnahme sowie der Versiegelungsgrad werden durch geeignete MaBnah-
men (vgl. z.B. Anlage 2 — Leifaden, insbesondere durch eine fldchensparende Siedlungsform)

ja 0O nein

Festselzung
durchldssiger Beldge

4, Schulzgur Wasser

4.1 Es liegr ein ausreichender Flurabsfand zum Grundwasser vor.
Erlduterung: Die Baukorper werden nichf ins Grundwasser eindringen.

schwemmte Bereiche (Auenschutz) bleiben unberdhrt.
4.3 Im Baugebiet sind geeignete MaBnahmen zum Schufz des Wassers vorgesehen.

lassige Belage.
Art der MaBnahmen:

4.2 Quellen und Quellflure, wasserfUhrende Schichfen (Hangschichiwasser) und regelmaBig Uber-

Erduterung: Eine moglichst fléchige Versickerung, z.B. durch begrinte Fléchen oder Versicke-
rungsmulden, wird gewdahrleistef; private Verkehrsflachen und Stellpléize ernalfen wasserdurch-

ja 0O nein

ja 0O nein

ja 0O nein

Verkehrsflchen &
Stellplarze:
Wasserdurchléssige
Belage

5. Schufzgur Luft/Klima

hungsgebiefe geachtet.

luftentstehungsgebiet maBgeblich beeiniréichigr.

Bei der Planung des Baugebiets wurde auf Frischluftschneisen und zugehorige Kaliluftentste-

Erldurerung: Durch die Bebauung wird weder eine Frischlufischneise noch ein zugehdriges Kalt-

ja O nein

6.  Schufzguf Landschaftsbild

6.1 Das Baugebier grenz an eine bestehende Bebauung an.

holung bedeutsame Bereiche.
pelle 0.¢.), maBgebliche Erholungsréume werden berticksichligr.
6.3  Einbindung in die Landschaft:

2 — Leiffaden).
Art der MaBnahmen:

6.2  Die Planung bertcksichfigh exponierte und fUr das Landschaftsbild oder die nafurgebundene Er-

Erlduterung: Das Baugebiel  beeintréchligh weder  exponierte, weithin - sichtbare  Hohenrt-
cken/Hanglagen noch kulfurhisforische bzw. landschaffspragende Elemente (z.B. Kuppe mir Ka-

Fur die landschaftstypische Einbindung sind geeignete MaBnahmen vorgesehen (vgl. z.B. Anlage

ja O nein

ja O nein

ja 0O nein

Durchgriinung

Sind alle Fragen mit ,ja” beantwortet, besteht kein weiterer Ausgleichsbedarf!
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6. Alfernative Planungsmaoglichkeiten

Es isf keine Baulandausweisung in groBerem Stil geplant, beim Plangebief handelr es sich zum Teil bereits
um eine beplante Flache (zwei Bauparzellen durch Ergénzungssatzung ,Ratzing”) am stdosflichen Orfs-
rand von Ralzing. Es besfeht die Absicht eine zusaizliche Bauparzelle zu schaffen und durch die Aufstellung
des Bebauungsplans eine geordnete stédrebauliche Entwicklung der Stadr Waldkirchen zu sichern. Eine
Anbindung an die bestehenden ErschlieBungssirukiuren ist aufgrund des direkien Anschlusses an die be-
stehende Bebauung ohne groBen Aufwand maglich. Die Aufstellung des Bebauungsplans dienf der Nach-
verdichiung zur Schaffung dringend bendtigrer Wohnbaufldchen. Ohne die Aufsfellung des Bebauungs-
plans blieben die Moglichkeiten der Nachverdichiung ungenuizt bzw. es werden an anderer Stelle (ggf.
hoherwertige) Flachen in Anspruch genommen. GemaB dem Landesentwicklungsprogramm Bayemn sollen
fléchensparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen unfer Bertcksichfigung der orfsspezifischen Gege-
benheifen angewendet und in Siedlungsgebiefen die vorhandenen Pofenziale vorrangig genurzt werden
(vgl. LEP 3.1.1 und 3.2), auf eine Prifung von Planungsalternafiven kann daher verzichref werden.

7. Beschreibung der Methodik und Hinweise auf Schwierigkeiten und Kenninislicken

Far die Abhandlung der Eingrifisregelung wurde der bayerische Leiffaden Eingriffsregelung in der Bauleif-
planung (,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft”, Bayerisches Staafsministerium fur Wohnen, Bau
und Verkehr) herangezogen. Fur die Bearbeitung des Umweltberichts wurden keine ergénzenden Gutach-
fen vergeben. FUr die Ubrigen Artengruppen erfolgre eine Pofentialabschaizung aufgrund der Nurizungs- und
Habitafstrukiuren im Vornabensbereich. Es ergeben sich keine nennenswerten Bewertungssicherheiten. Als
Grundlage fur die verbal argumentafive Darstellung und der dreistufigen Bewertung sowie als Dafenguelle
wurden der Flachennurzungs- und Landschaftsplan, eine Ortsbegehung, sowie der Bayematlas herange-
zogen.

8. MaBnahmen zur Uberwachung (Monitoring)

Die MaBnahmen zur Uberwachung der Umweliauswirkungen (Monitoring) sollen auf bisher nichr vorherseh-
bare Auswirkungen abzielen. Da bei DurchfUhrung enfsprechender Vermeidungs-, Minderungs- und Aus-
gleichsmaBnahmen nicht mif erheblichen Auswirkungen der geplanten Bebauung auf die einzelnen Schufz-
guter zu rechnen isl, kbnnen sich MaBnahmen zum Monitoring auf die Konfrolle der Vermeidungs- und
SchufzmaBnahmen wahrend der Bauphase und auf die Pflege und Enfwicklung der Ausgleichsfldchen
beschranken. Das Moniforing ist in 3-j@hrigen Absténden durchzuftihren. Die Zusté@ndigkeit fur die eventuell
notwendige Uberwachung von Ausgleichs- und ErsaizmaBnahmen in Bezug auf Bebauungspléne liegt bei
der Stadt wWaldkirchen.

9. Allgemeinverstdndliche Zusammenfassung

Fur das geplante Vorhaben wurde ein Standort im AuBenbereich gewahlr. Die Flache wird derzeir landwirt-
schaftlich genutzt, Es sind keine wertvollen Lebensrdume von der Planung befroffen. Die Auswirkungen sind
lokal begrenzt, die Anzahl der befroffenen Burger gering. In Komplexitfar der Auswirkungen ist von einer ge-
ringen Beeinrdchtigung auszugehen. Geplanfe VermeidungsmaBnohmen minimieren / vermeiden den na-
furschutzrechtlichen Eingriff. Der verbleibende Eingriff wird im Planungsgebier ausgeglichen.

Die nachstehende Tabelle fasst die Ergebnisse der Umwelfauswirkungen auf die verschiedenen SchutzgU-
fer zusammen:

Schufzgut Auswirkungen
Arten und Lebensrdume gering
Boden gering
Wasser gering
Klima und Luft gering
Landschaltsbild gering
Kuliur- und Sachguter keine
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D. Verfahrensvermerke

1. Aufstellungsbeschluss
Der Stadirar hat in der Sirzung vom xx.xx.xoox gemaB § 2 Abs. 1 BauGB die Aufstellung des Bebau-
ungsplans ,Ratzing Stdost” beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am xx.xx.xxxx ortstblich
pekannt gemacht.

2. Friihzeitige Befeiligung der Offentlichkeit
Die frihzeiige Offentlichkeirsbeteiligung gemdB § 3 Abs. 1 BauGB mir ¢ffentlicher Darlegung und
Anhorung fur den Vorentwurf des Bebauungsplans ,Rafzing Sudost” in der Fassung vom 28.02.2025
hat in der Zeit vom xx.xx xxxx bis xx.xx.xxxx stattgefunden.

3. Fruhzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Tréiger 6ffentlicher Belange
Die frihzeifige Beteiligung der Behdrden und sonsfigen Trager offenflicher Belange gemaB § 4 Abs.
1 BauGRB fUr den Vorentwurf des Bebauungsplans ,Ralzing Stdost in der Fassung vom 28.02.2025
hat in der Zeif vom xx.xx.xxxx is xx xx.xxxx staffgefunden.

4, Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
Zu dem Entwurf des Bebauungsplans ,Ralzing Stdost” in der Fassung vom xx.xxxxx wurden die
Behorden und sonsfigen Trager offentlicher Belange gemdB § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom
XXX OO DIS XX XX 00 betellig.

5. Offentliche Auslegung
Der Entwurf des Bebauungsplans ,Ratzing Stdost” in der Fassung vom xx.xxxxxx wurde mit der
Begrindung gemdaB § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom xx.xx.xxx bis xx.xx.xox offentlich ausgelegr.

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 behandel. Die Stadr Waldkirchen haf mit Beschluss des Stadfrats vom xx.xxxoxx den
Bebauungsplan ,Rafzing Stdost* gemaB § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom xx.xx.xxxx als
Safzung beschlossen.

7. Ausgefertigh
Der Bebauungsplan ,Rafzing Stdost* wurde am xx.xx.xxxx ausgefertigr.

8. Bekannfmachung und Inkraftireten
Der Safzungsbeschluss zu dem Bebauungsplan ,Ratzing Stdost” wurde am xx.xx.oox gemdaRl § 10
Abs. 3 Halbsalz 2 BauGB ortstiblich bekannt gemacht. Die Anderung mit Begriindung wird seit die-
sem Tag zu den Ublichen Dienststunden in der Stadt Waldkirchen zu jedermanns Einsicht bereitge-
halfen und Uber dessen Inhalr auf Verlangen Auskunft gegeben. Der Bebauungsplan ,Rarzing Sud-
ost*ist damit in Kraff 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 hingewiesen.
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Bebauungs- und Grunordnungsplan

(2/2)

Zeichenerkiarung planliche Festsefzungen

(2/4)

Texiliche Fesfseftzungen

WA
GRZ0,3|GFZ0,6
WH maox. 8,50 m

0

Haupigebdude |Nebengebdude
SDWD/PD | SD/WD/PD/FD
DN = 15°- 30° (SD/WD)

DN =5°-15°(PD)

NORDEN

5. Grunfléchen (8.9 Abs. 1 Nr. 15 und Abs. 6 BauGB)

Grunflache mit Pllanz- und Pflegegebot auf privatem Grundsftck, gemaB Pkr 2.1.1 (Grinordnung)

6. Sonslige planliche Festselzungen

P
m Grenze des raumlichen Gellungsbereichs des Bebauungsplans

/. Darstellungen als Hinweis, ohne Festsefzungscharakler

M Vorgeschlagener Standort fur Hauptgeb&ude

Gebdude (Bestand)

Vorgeschlagene Grundsttcksteilung

Vorgeschlagene Parzellen-Nr.
103/2 Flursticksnummer
/T/ Flursticksgrenze
m BemaBung [m]

1.10 Stellplaze
Die Zufahrtren und Stellpléiize auf den privaten Grundsftcken sind wasserdurchl@ssig auszufUhren.

Fur jede Wohneinheit ist ein Stellplatz auf dem Baugrundstfick zu errichfen, die auch auBerhalb des Baufensters
zulgssig sind. Die Flachen vor den Garagen werden nicht als Stellpléize anerkannt.

1.11 Stitzwande
Stirzwénde, sofern diese nichr als Gebdudewand dienen, sind bis zu einer Hohe von 1,75 m im Bereich von Ab-
grabungen bzw. Aufschutftungen zultissig. Die AusfUhrung dieser Wande hat in Befonbauweise oder Nafursteinen
zu erfolgen. Gabionenmauern/-wande sind unzuldssig.

1.12 Abstandsflachen
Die Baugenzen beinhalren grundsaizlich keine Abstandsfléchen.
Die Abstandsflachen nach Art. 6 BayBO sind einzuhalren.

2.0 Sonsfige Fesfsetzungen

2.1 Grinordnerische Festsefzungen
Der Grunordnungsplan ist infegriert in den Bebauungsplan und mit diesem als ein zusammengehdrendes Plan-
werk zu beachten. Die gefroffenenen Festsefzungen verstehen sich auf der Grundlage der § 1a, § 9 Abs. 1,
§ 9 Abs. Ta und § 2000 BauGB.

(4/4)

Textliche Festserzungen

Zeichenerkiarung planliche Fesfsefzungen

Textliche Fesfsetzungen

2.5 Verkehrsflochen
Oberflachenwasser darf nich auf die GemeindesiraBe abgeleitef werden.

Der Abfluss des Oberflaichenwassers der GemeindestraBe darf nichf behindert werden.

Mif Beeinfrichfigungen aufgrund des Winterdienstes (z. B. Schneeablaogerungen, Einsalz von Streusalz, efc.)
muss gerechnet werden,

1. At der baulichen Nufzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 1 bis 11 BauNVO)

WA Allgemeines Wohngebiet gemdaB § 4 BauNvO
Gebdude und Nufzungen nach § 4 Abs. 3 BauNVO sind nichf zuléissig

2. MaB der baulichen Nufzung (8§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 BauNVO)

2.1 Grundflachenzahl

0,3 Maximal zuléissige Grundflache gemdaB Definiion § 19 BauNVO
Diese zul@ssige Grundfiéiche darf durch die Grundfléche von Garagen und Stellplétzen mit
ihren Zufahrten, sowie Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO um maximal 50 % Uber-
schriten werden.

Dabei werden Terrassen, Grundstuckszufahrten, Stellpldize und sonsfige Zuwegungen auf
die zuldssige Grundflache dann nicht angerechnet, wenn sie in wasserdurchldissiger Bau-
weise errichtef werden und dem orfsublichen Rahmen enfsprechen.

2.2 Geschossflachenzahl

0,6 Maximal zuléissige Geschossflachenzahl gemdaB Definiion § 20 BauNVO

2.3 Hohe der baulichen Anlagen

WH 8,50 m Maximal zultissige Wandhohe in [m]

MaR von der nattrlichen Gelandeoberfldche bis zum Schnittpunkt der Wand mit der Dach-
haut oder bis zum oberen Abschluss der Wand an der Traufe

2.4 Dachform

SD/WD/PD Zulaissige Dachform:
- Satteldach

- Walmdach

- Pulidach

- Nebengebdude und unfergeordnete Gebdudeteile auch als Flachdach zuldissig

2.5 Dachneigung

15°-30°
5%-15°

Zulaissige Dachneigung 15° - 30° fUr Saltel- und Walmdé&cher
Zuléssige Dachneigung 5° - 15° fur Pulidécher

3. Bauweise, Baulinien, Baugrenze (8§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, §§ 22 und 23 BauNVO)

3.1 Bauweise

0 Offene Bauweise gemaB § 22 BauNVO
A Einzelnduser, Doppelhduser

3.2 Baugrenze

Baugrenze

4. Verkehrsfldchen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB)

Offenfliche Verkehrs-/ErschlieBungsfiéichen

Die Planzeichnung isf Bestandteil dieser Satzung. Im Gellungsbereich des Bebauungsplans sind die in der Plan-
zeichnung enthalfenen fextlichen Festsefzungen maBgebend. Grundlage des Bebauungsplans sind das Baugeselz-
buch (BauGB), die Baunufzungsverordnung (BauNVO), die Planzeichenverordnung (PlanZV) und die Bayerische
Bauordnung (BayBO), jeweils in der zur Zeit der Planauslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB geltenden Fassung. Im Gel-
fungsbereich des Bebauungsplans sind in Ergéinzung der Planzeichen folgende Fesfselzungen maBgebend:

Der riumliche Gellungsbereich des Bebauungsplanes isf in der Planzeichnung fesfgeselz.

Der Gelungsbereich umfasst die Grundstiucke Flurnummer 58 (TF), 97 (TF) 103/2 und 103/3 (TF) der Gemarkung
Ratzing.

1.0 Gesfaltung der baulichen Anlagen
(Fesfsefzungen gemaB § 9, Abs. 4 BauGB und Arf. 81 BayBO)

1.1 Hauptgebdude
Uberschreitungen von Baugrenzen durch Bauteile und Vorbauten, wie Pfeiler, Gesimse, Dachvorspringe, Blumen-
fenster, Hauseingangstreppen, Erker und Balkone sind zuldissig, wenn sie im Verhdalinis zu der innen zugehdrigen
AuBenwand untergeordnet sind, nicht mehr als 1,50 m vortrefen und von den Grundsttcksgrenzen mind. 2,50 m
entfermnt bleiben.

1.2 Garagen- und Nebengebdude
Garagen- und Nebengebdude, die in unmitteloarem Zusammenhang mit dem Haupfgebdude sfehen, sind in
Dachform, Dachneigung und Dacheindeckung diesem anzupassen oder abweichend als Flachdach auszu-
fuhren. Zwischen Garagentor und Fahrbahnrand muss ein Absfand von mindesfens 5,00 m als Stauraum frei-
gehalten werden. Die Dachgestaliung bei aneinandergrenzenden Garagen ist aufeinander abzustimmen.
Die Zulgssigkeit von Garagen und Nebenanlagen nach §§ 12 und 14 BauNVO wird nicht eingeschrénk.
Garagen und Nebengebdude nach A, 57 Abs. 1 BayBO sind auch auBerhalb der Baugrenzen zuldssig.

1.3 Wandhohe
Die maximale Wandhdhe an der Traufe isf angegeben von naturlicher Geléindeoberflache bis zum Schnitt-
punkt der AuBenwand mif der Dachhaut, If. Definiion Art. 6, Abs. 4, Satz 2 BayBO.

1.4 Dachdeckung
Es werden Ddcher zugelassen mit Dachdeckung in Metall bzw. Dachsfein/-ziegel in naturrot, grau und anfhrazit,
sowie Foliendacher ohne Deckung, Foliendacher mit Grindach, sowie Kiesbedeckung.

1.5 Dachneigung
15 - 30° Dachneigung zulassig fur Saffel- und Walmddécher.
5% - 15° Dachneigung zuldssig fur die Pultdacher.

1.6 Dachform
Safteldach, Walmdach und Pulldach zuléssig.
Nebengebdaude und untergeordnefe Gebdudefeile sind auch mif Flachdach zulassig.

1.7 Sonnenkollekioren / PV-Anlagen
Sonnenkollekforen und Photovoltaikanlagen auf Déchem sind zu einheltlichen, geordneten Elementen zusammen-
zufassen und mussen die Neigung des Daches aufnehmen.

1.8 AuBenwdnde
AuBenwdnde und Fassaden sind zu proportionieren und zu gliedem,
Material- und Farbwahl sollen harmonisch abgestimmt sein.
Grelle Farben sind zu vermeiden.
Empfohlen sind Pulz-, Stein-, Holz- bzw. Melallverkleidung.
Das Material des Daches ist in die Absfimmung miteinzubeziehen.

1.9 Einfriedungen
Als Einfriedungen sind allgemein nur offene Holzzdune mit gekreuzter Lattung (Jagerzaun) oder senkrechter Lattung
(Stakefenzaun) oder als Hecken aus heimischen Laubgehdlzen, bis zu einer Hohe von 1,00 m zulassig. Zéune
sind Sockellos mif einem Mindesfabstand von 15 cm Uber dem Boden auszufuhren (Durchganigkeir fur Klein-
s@uger, z. B. Igel). Ein Absfand von 1,50 m zwischen EinzGunung und offenflicher Verkehrsfliche ist einzuhalten.

2.1.1 Grunflachen mif Pflanzgebot auf privaten Grundsttcken
Die nicht zur ErschlieBung erforderlichen Fléichen sind gartnerisch anzulegen und zu begrinen.
Die privaten Grunflachen sind naturnah mif heimischen Arten (Feldgeholze, heimische Laubbéume, Obsfbdume)
zu gestalren. Je 250 m? nichf Uberbauter GrundsficksfiGche und nicht zur ErschlieBung erforderlicher Fléichen
ist ein Baum I. oder Il. Ordnung (wahlweise Obsfbaum) zu pflanzen. Die Pflanzungen haben sich an der potenfiell
nafdrlichen Vegelation (siehe Artenliste) zu orienfieren. Es sind nur aufochthone, gebiefseigene Geholze des Vor-
kommensgebietes Nr. 3 (LU Bayem) zu verwenden. Die Anpflanzung von fremdlandischen Gehdlzen, wie Thuja,
Scheinzypresse und dergleichen isf nicht zuldissig.
Im Anschluss an die offentliche VerkehrsfiGche ist eine Zone von mind. 1,00 m als Sfauraum fUr die Schnee-
raumung mit Gras anzusden und von sonsfiger Bepflanzuung freizuhalten.
Versorgungsleitungen, die zur ErschlieBung notwendig sind, sind zu bundeln.
Tiergruppenschadigende Anlagen, wie z. B. Sockelmauern bei Z&unen (Abstand zum Boden mindesfens 15 c¢cm),
sind unzulassig.
Die Wasseraufnahmefahigkeir des Bodens ist durch Verwendung sickerungsfahiger Beltge bei Zufahrten, Wegen,
und Parkfléchen zu erhalten. Zuldssig sind wassergebundene Oberfldchen, Rasengittersteine, Rasenfuge, Naiur-
oder Befonsteinpflaster und dergleichen.
Der abgefragene Humus ist schichtgerecht zu lagern und wieder einzubauen.
Die Anlage von gescholterten Fléchen/Scholtergarten (Schroppen, Scholter, Steinschuiffungen jeglicher Ar) in einer
GesamigroBe von mehr als 20 m? (Summe aller Schotterfléchen) ish unzuldissig.
2.1.2 Arfenliste
Bdume I. Ordnung:
Mindestqualiré: Hochstamm, 2x verpflanzt, Stammumfang in 1 m Hohe 14 - 16 cm
Acer plafanoides Spitzahom
Acer pseudoplatanus Bergahom
Fogus silvatica Rofbuche
Quercus robur Stieleiche
Tila plaryphyllos Sommer-Linde
Betula pendula Sand-Birke
Ulmus glabra Berg-Ulme
Ulmus minor Feld-Ume
. (3/4)
Textliche Festselzungen
B&ume II. Ordnung:
Mindestqualitéi: Hochsfamm, 1x verpflanzt, Stammumfang in 1T m Hohe 14 - 16 cm
Acer campestre Feldahom
Aesculus hippocasfanum RoBkastanie
Carpinus befulus Hainbuche
Sorbus aucuparia Vogeloeere
Prunus avium Vogelkirsche
Prunus padus Traubenkirsche
Geschlossene Gehdlzpflanzung:
Mindestqualifar mind. 10 % Heisfer 2xv, 125-150 cm und 90 % Straucher 2xv, 60-100 cm
Heisfer: Straucher:
Acer campestre Feldahom Cornus mas Kornelkirchsche
Carpinus betulus RoBkastanie Corylus avellana Hasel
Prunus avium Hainbuche Lonicera xylosteum Rofe Heckenkirsche
Sorbus aucuparia Vogelobeere Prunus spinosa Schlehdom
Vogelkirsche Frangula alnus Faulbaum
Traubenkirsche Salix capred Sal-Weide
Sambucus nigra Schwarzer Holunder
Viburnum lafana Wolliger Schneeball
Viburnum opolus Gewodhnlicher Schneeball
Prinus padus Traubenkirsche
Obsfbdume [ur private Fléichen
Apfel: Graue franzdsische Renette, Jakob Fischer, Kaiser Wilhelm Fromms, Goldrenett
Malerapfel, Rheinischer Bohnapfel, Schoner von Hermhut, Zabergdu
Bime: Augustbime, Bunte Juli, Conference, Frihe aus Trevoux, Gellerts Butterbirne, Gute
Graue, Gute Luise, Herzogin Elsa, Petersbire, Prinzessin Marianne
Zwefschgen: Schonberger Zwelschge, The Czar, Wagenheims, Fruhzwelschge
Auf aufochthones Planzmaterial ist allgemein zu achten.
Fremdlandische Koniferen wie Thujen oder Scheinzypressen, bzw. zichterisch beeinflusste Gehodlze wie Trauer-,
Hange- und Saulenformen sind nicht zul@ssig.
Hinweis:
Die Vorschriffen der Art. 47 und 48 AGBGB Uber Grenzabsiéinde von Pflanzen sind zu beachten.
2.1.3 Zeltliche Vorgaben

Die grunordnerischen MaBnahmen einschlieBlich aller VermeidungsmaBnahmen sollen maglichst zeitgleich mit
den Eingriffen vorgenommen werden, sind jedoch spdtestens in der Bauferfigstellung folgenden Vegefations-
periode ferfigzustellen. Vorhabenstager ist der Eingriffsverursacher. Ausgefallene Gehdlze sind in der jeweils
folgenden Pflanzperiode zu ersefzten, wobei die Neupflanzungen ebenfalls den gesefzten Guteanforderungen
zu entprechen haben und arffypisch zu entwickeln sind.

2.2 Geltindemodellierung
Auf eine Anpassung der Bebauung an den nattrlichen Gelandeverlauf ist zu achten. GroBere Erdbewegungen
(Aufschiitungen/Abgrabungen = 1,75 m) zur Gesfallung des garmnerischen Umfelds sind nicht zuléssig. Erd-
wdlle sind nicht zulassig.

2.3 Emeuerbare Energien
Die Erzeugung erneuerbarer Energien ist anzusireben.

2.4 Niederschlagswasserbeseifigung
Das anfallende Niederschlagswasser ist zu sammeln und groBfléchig versickemn zu lassen. Sollke das Versickern
aufgrund ungunstiger Bodenverhalmisse nichr moglich sein, isf das anfallende Oberfldchenwasser einen Vorfluter
zuzufihren, auf die fechnischen Regeln wird hierbei hingewiesen. Das Auffangen, Sammeln und Nufzen von
Regenwasser der Dachfléichen in Regenwasserzisternen (z. B. zur Gartenbewdsserung, efc.) ist erwtinscht.

Textliche Hinweise

3. Textliche Hinweise

3.1 Landwirtschaft
Die von benachbarten landwirtschaftlichen Befrieben genutzien Fléichen gegebenenfalls ausgehenden
Immissionen (z. B. Geruch, Larm, Staub, Erschutferung, efc.) sind nach den Grundsdizen der gegenseifigen
Rucksichinahme von den Bauwilligen zu dulden.

Bei Pflanzungen sind zu Nachbargrundsfticken mindestens die gesetzlichen Grenzabstande einzuhalfen.
AuUf eine Bepflanzung mit Hochstammbdumen sollfe im Grenzbereich zu den landwirtschafflichen Fléchen ver-
zichtet werden.

3.2 Melde- und Sicherungspflicht beim Auffinden von Bodendenkmalern
Es wird darauf hingewiesen, dass eveniuell zu Tage fretende Bodendenkmaler der Meldepflicht an das Bayerische
Landesami fur Denkmalpflege oder an die Unfere Denkmalschufzbehorde am Landrafsamt Freyung-Grafenau
gemdaB At 8 Abs. 1 und 2 DSchG unterliegen.

3.3 Alflasten
Sollren wéhrend der BaumaBnahme Bodenauffélligkeiten angefroffen werden, welche auf eine Alflast o. &. hin-
weisen, isf das Landrafrsami Freyung-Grafenau zu verstandigen.

3.4 Brandschulz
Fur den baulichen Brandschutz sind die Bestimmungen der BayBO zu beachten. Alle baulichen Anlagen missen
Uber befesfigre dffefenliche StraBen und Wege erreichbar sein. Die Flichen fUr die Feuerwehr auf den Grundstticken
einschlieBlich ihrer Zufahrten mussen den Richflinien Gber Fléchen fUr die Feuerwehr und der DIN 14090 enf-
sprechen. Die Loschwasserversorgung ist mit Hydranten nach DIN 3222 so auszulegen, dass ein Forderstrom von
mindesfens 800 I/min Uber 2 Stunden erreicht wird, der FlieBdruck darf nicht unfer 2,5 bar liegen. Der néchst-
gelegene Hydrant soll eine Enffernung von 75 m zur Grundstiicksgrenze aufweisen. Der Abstand der Hydranten
unrer einander soll nicht gréBer als 150 m sein. Sie mussen auBerhalb des Trimmerschattens am Fahrbahnrand
eingebaur werden.

3.5 Pflege unbebauter Grundsficke
Jeder Grundsttckseigentimer hat ab dem Zeifpunkt des Kaufes sein Grundsflck zu pflegen, auch bzw. vor allem
solang keine Bebauung erfolgr. Eine zweimalige Mahd jahrlich soll Verunkrautung und Samenflug einschrénken.

3.6 Planunterlogen
Nur der Originalplan der Ingenieurbtro Eder GbR ist zur genauen MaBenmahme geeigne.
Grundkarte ersfellr von Ingenieurburo Eder GbR, auf amil. Flurkarte der Vermessungsamter.
Hohenschichtlinien nachrichilich tbernommen von der Bayerischen Vermessungsverwaliung.
Aussagen und Ruckschlisse dber Untergrundverndlinisse und Bodenbeschaffenheit kbnnen weder aus amilichen
Karfen noch aus Zeichnungen und Texien abgeleifel werden.
Keine Gewahr fur nachrichilich tbernommene Planungen und Gegebenheifen.
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PLANUNG

Bebauungsplan mif integrierter Granordnung

,Ralzing Sudost”

= BRUUNGSPLAN

Gemeinde/Stad:
Landkreis:
Regierungsbezirk:

Waldkirchen
Freyung-Grafenau
Niederbayern

Planunterlagen Untergrund

Grundkarte erstell von Ingenieurbtro Eder, auf amfl. Aussagen und Ruckschltsse auf die Unfergrundver-
Flurkarte der Vermessungsamter. Héhenschichilinien haliisse und Bodenbeschaffenheiten kdnnen weder
nachrichtlich tbernommen von der Bayerischen
Vermessungsverwaliung

aus den amilichen Karten noch aus Zeichnungen
und Texten abgeleitet werden

Nachrichiliche Ubernahmen

Keine Gewdahr fur nachrichtlich tberommene

Planungen und Gegebenheiten

Safzungsbereich
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