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A.  Safzung

Auf Grund des § 34 Abs. 4 Safz 1 Nr. 3 des Baugesefzbuchs (BauGB) in der Fassung der
Bekannimachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), zulefzt gedndert durch Arfikel 3 des
Gesefzes vom 20. Dezember 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394), haf die Sfadr Waldkirchen folgende Satzung
beschlossen:

1. Anderung Ergéinzungssalzung ,Ratzing-West"

§1
Geltungsbereich

Die Flurstticke FI.Nr. 40/1, 40/2, 41 (Tfl.) und 41/1 der Gemarkung Ralzing bilden den Gellungsbereich
dieser Satzung. Die genaue Abgrenzung ergibr sich aus dem beigefligren Lageplan M 1:1.000 (Anlage
01). Der Lageplan mif seinen planlichen Festsefzungen isf Bestandteil dieser Satzung.

§2
Zulassigkeit von Vornaben

Innerhalb derin § 1 festgelegten Grenzen richrer sich die planungsrechtliche Zuldssigkeit von Vorhaben
(§ 29 BauGB) nach § 34 BauGB. Sowel fur ein Gebief des gemdB § 1 fesfgelegten Innenbereichs ein
rechfsverbindlicher Bebauungsplan vorliegr oder nach Inkrafiirefen dieser Sarzung bekannt gemacht
wird, richret sich die planungsrechiliche Zul@ssigkeit von Vorhaben nach § 30 BauGB.

§3
Textliche Festsetzungen

1. Baugrenze: Wohngebdude sind innerhalb des Baufensters zu errichten.,
Garagen und Nebengebdude gemaB Ar. 57 Abs. 1 Nr. 1
Buchst. a bzw. Buchst. b durfen auBerhalb des Baufensters er-
richtef werden.

2. Grenzabstande: allgemein Art. 6 BayBO
Einfriedungen mindesfen 0,5 m zur Grundsiticksgrenze
Gewdchse bis 2,0 m mindesten 0,5 m zur Grundsficksgrenze
Gewdchse uber 2,0 m mindesten 2,0 m zur Grundstticksgrenze

3. Grunordnerische Festsefzungen

° Versorgungsleitungen, die zur ErschlieBung der Wohnbebauung notwendig sind, sind zu bundeln.
° Tiergruppen schadigende Anlagen wie z. B. Sockelmauern bei Z&unen sind unzuldssig, es sind nur
sockellose Einfriedungen erlaub.

* Die Wasseraufnahmefdhigkeit des Bodens ist durch Verwendung sickerungsfahiger Beldge bei
Zufahrten, Wegen und Parkfléchen zu erhalten.

o /ulGssig sind wassergebundene Oberflachen, Rasengittersteine, Rasenfuge und dergleichen.

* Niederschlagswasser isf groBflachig zu versickern, Schmutzwasser ist in den bestehenden Misch-
wasserkanal einzuleiten.

° Auf eine Anpassung der Bebauung an den naturlichen Gelandeverlauf isf zu achren. GroBere Erd-
pbewegungen (Aufschiifung/Abgrabung -+/- 1,50 m) sind nichf zultissig.

* Der abgeltragene Humus isf schichigerecht zu lagern und wieder einzubauen.

° Die privaten Grunfléchen sind naturnah mit heimischen Arten (Feldgeholze, heimische
Laubbdume, Obstbaume) zu gestalien. Die Anpflanzung von fremdléndischen Geholzen,
insbesondere Thuja, Scheinzypresse und dergleichen, isf nichf zuléissig. Pro angefangene 250 m?
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Grundstucksflache ist mindestens ein standortgerechter heimischer Laubbaum,
Mindesfsfommmumfang: 14-16 cm zu pflanzen (Housbaum) und dauerhaff zu unterhalten,

 Das Saizungsgebief ist an den Ubergéingen zur freien Landschalft effekiiv durch Pflanzung der in
§3 Ziff. 5.3 genannter Gehdlze, in Form einer geschlossenen Hecke, mind. 3-reihig, frei wachsend,
Pflanzabstand max. 1,50 m, einzugriinen.

* Die Anlage von geschotterfen Fi&chen (Schroppen, Schoffer, Steinschiffungen jeglicher Ar) isf

unzuldssig.

5.1 Einfriedungen und Z&une

Als Einfriedungen sind nur Zaune bis max. 1,00 m Hohe und nur Hecken aus Laubgehdlzen bis zu
einer Hohe von max. 2,00 m zuléssig. Die nachbarrechflichen Bestimmungen sind einzuhalfen. Z&une
sind sockellos und mif einem Mindesfabsfand von 15 cm Uber dem Boden auszufthren
(Durchgangigkeir fur Kleinséuger, z. B. Igel).

52 Boschungsbefestigungen
Technische Bdschungsbefestigungen (z. B. Gabionen, Befonmauern, Wasserbausteine) sind unzu-
lassig (Schufz des Orfs- und Landschaftsbildes).

5.3 Pflanz- und Artenliste

Fremdldndische Koniferen wie Thujen oder Scheinzypressen, bzw. zlchterisch beeinflusste Geholze
wie Trauer-, Hange- und Saulenformen sind nicht zuldssig. Fur Pflanzungen auf offenflichen
Grunflachen, auf privaten Gewerbefléchen und auf Ausgleichsfldchen sind folgende sfandortgerechte
Geholzarten zu verwenden:

B&ume |. Ordnung, Mindestqualitét: Hochstamm, 2x verpflanzt,
Stammumfang in 1m Héhe: 14-16 cm

Acer plafanoides Spitzahomn
Acer pseudoplafanus Bergahom
Fraxinus excelsior Esche
Quercus robur Stieleiche
Tilia cordafa Winterlinde
Alnus rubra Rof-Erle
Fagus silvatica Rofbuche

B&ume II. Ordnung, Mindestqualitét: Hochstamm,
1x verpflanzt, Stammumfang in 1m Hoéhe: 14-16 cm

Acer campestre Feldohomn
Aesculus hippocastanum RoBkasfanie
Carpinus befulus Hainbuche
Fagus silvatica Rofbuche
Sorbus aucuparia Vogelbeere
Prunus avium Vogelkirsche
Prunus padus Traubenkirsche
Sorbus ancuparia Eberesche

Geschlossene Gehdlzpflanzung

10 % Heister Mindestqualittt 2x verpflanzt, Hohe 150 — 200 cm,
wahlweise Solitérs, Mindesthdohe 100 cm

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

Corylus avellana Haselnuss
Crataegus monogyna WeiBdomn
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Prunus spinosa Schlehe
Rosa canina Heckenrose oder dhnlich
Sambucus nigra Holunder

Obsfbdume fur private Flachen:

Apfel: Graue franzosische Renette, Jakob Fischer, Kaiser
Wilhelm Fromms, Goldreneft Malerapfel,
Rheinischer Bohnapfel, Schoner von Herrmhut,
Zabergau

Bime: Augustbirne, Bunte Juli, Conference, Frihe aus
Trevoux, Gellerts Butterbirne, Gute Graue, Gute
Luise, Herzogin Elsa, Pefersbime, Prinzessin
Marianne

/wetschgen: Schonberger Zwefschge, The Czar, Wangenheims,
Frihzwefschge

Auf autochthones Pflanzmaterial ist allgemein zu achten. Die Pflanzungen sind freiwachsend zu
gestalten, kein Ruckschnift, kein Formschnift,

Hinwejse.

Die Vorschriften aer At 47 und 48 AGBGRB tiber Grenzabsldnde sind zu beachfen. Hiemach ist fir
Geholze tber 2 m Hohe ein Grenzabstand von mindestens 2 m, zu landwirischaffichen Fldchen
minaeslens 4 m einzuhalten. Bel der Durchitihrung von Baum- und Strauchplionzungen im Bereich
der Erakabel der Versorgungsuniermehmen ist ein beidseliger Abstand von 2,50 m einzuhalen. Sollfe
dieser  Mindestabsiaond  unferschriten — weraen,  sind  im  Einvemehmen  mit - aem
Energieversorgungsuniermehimen geelignele Schulzmalbnahmen durchzultibiren.

§4
Inkraftireten

Die Safzung frift am Tag ihrer Bekannimachung in Kraft,
Stadr Waldkirchen, den...........ooo.......

(Siegel)

Heinz Pollak 1. BUrgermeister
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B. Begrindung

| Erl&uterung, Anlass der Planung, Zielsefzung
1 Erfordemnis und Ziele der Planung

Nach § 34 Abs. 4 Saiz 1 Nr. 3 BouGB kann die Gemeinde durch Safzung einzelne
AuBenbereichsfliéchen in die im Zusammenhang bebauten Ortsteile  einbeziehen, wenn  die
einbezogenen Flachen durch die bauliche Nufzung des angrenzenden Innenbereichs enfsprechend
gepragt sind.

Bei der Ortschaff Ratzing liegt ein im Zusommenhang bebauter Ortsteil vor. Die Zahl der bestehenden
Bauten besitzt ein gewisses Gewicht und st Ausdruck einer organischen Siedlungssfrukiur. Die
vorhandene Bebauung bilder den Rahmen fur das Einfugen der kinfligen Baukorper.

Es ist keine Baulandausweisung in groBerem Stil geplant. Bei der safizungsmaBigen Hereinnahme einer
Teilfldche des Flurstickes FILNT. 41 der Gemarkung Rafzing in denim Zusammenhang bebauten Orfstell
handelf es sich um einen kleinen Bereich, der im Vergleich zur Gesamffliche des Ortsteils nur eine
unfergeordnete Bedeutung hat. Die Abrundung ist mit einer geordneten stédrebaulichen Enfwicklung
vereinbar.

2 Lage des Grundsttickes, Gellungsbereich

Das Planungsgebiet liegh am stdwesltlichen Rand von Rafzing. Die Enffernung zum Zenfrum von
Waldkirchen befragh ca. 2,0 km. Das Planungsgebiel besitzt eine leichte Hanglage in Richfung
SUdwesten. Es erstreckt sich Uber die FlurstUicke FILNr. 40/1, 40/2, 41 (Tf.) und 41/1 der Gemarkung
Ratzing, siehe Anlage 01.

Es wird wie folgt begrenzt:

Im Norden : durch die besfehende Bebauung und einen Gemeindeweg

Im Westen: durch die besfehende Bebauung

Im Stden: durch die bestehende Bebauung und landwirtschaftliche Nufzflache
Im Osfen: durch die bestehende Bebauung und landwirtschaftliche Nufzflache

3  ErschlieBung
3.1 VerkehrsmdaBige ErschlieBung

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt Uber die noch zu errichfende OrtssiraBe.

3.2  Wasserversorgung

Die Wasserversorgung wird durch das Versorgungsnefz der Stadiwerke Waldkirchen gesichert. Die
Zuleitungen von der offentlichen Anlage bis zur Grundsiticksgrenze sind durch den Bauaniragssteller
herzustellen und vorab mit der Gemeinde abzustimmen. Die Kosten hierfUr fragh der Anfragsteller.

3.3  Abwasserbeseitigung / Niederschlagswasserbeseitigung

Das Planungsgebier ist an die zentrale Abwasserbeseiigung der Stadt Waldkirchen angeschlossen. Die
Enfsorgung hat im Trennsystem zu erfolgen. Das anfallende Niederschlagswasser ish zu versickern.

Die Zuleifungen von den ¢ffentlichen Anlagen bis zur Grundsttcksgrenze sind durch den Bauanfrags-
steller herzustellen und vorab mif der Gemeinde abzustimmen. Die Kosten hierfUr réigr der Anfragsteller.

3.4  Brandschutz/L&schwassernversorgung

Alle baulichen Anlagen mussen Uber befestigte offentliche StraBen und Wege erreichbar sein. Die
Flachen far die Feuerwehr auf den Grundsiticken einschlieBlich ihrer Zufahrien massen den Richilinien
Uber Flachen fur die Feuerwehr und der DIN 14090 enfsprechen. Der Brandschufz isf durch
ausreichende  Loschwasserversorgung — sicherzustellen.  Die  Loschwasserversorgung — isf mit
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Uberflurhydranten nach DIN 3222 so auszulegen, dass ein Férdersirom von mindestens 800 |/min (ber
2 Sfunden bei einem FlieBdruck nicht unter 2,5 bar vorliegh. Der ndchsfgelegene Hydrant soll eine
Enffernung von ca. 75 Mefer zur Grundsficksgrenze aufweisen. Der Absfand von den Hydranten
unrereinander darf nichf gréBer als 150 m sein. Sie mussen auBerhalb des Trimmerschattens am
Fahrbahnrand eingebaur werden.

3.5  Energieversorgung

Die Versorgung mif elekirischer Energie erfolgr Uber das Nelz der Bayemwerke,

3.6 Landwirschaft und Forstwirtschaft

Emissionen, Steinschlag, und evenfuelle  Verschmutzungen aus  der  Landwirtschaff  sind
entschadigungslos hinzunehmen. Bei Pflanzungen sind zu Nochbargrundsficken mindesfens die
geselzlichen Grenzabstande einzuhalten. Auf eine Bepflanzung mit Hochstammbdaumen sollfe im
Grenzbereich zu landwirtschaftlichen FlGchen verzichret werden.

3.7  Abfallwirschaft
Die Mullbeseitigung erfolgt durch den Zweckverband ,Abfallwirfschaff Donau-Wald” (AWG).

3.8 Allasten

Das Planungsgebiet ist nicht im Alflastenkataster eingefragen, hier liegen keine Hinweise auf
Altlasten vor.

3.9  Denkmalschulz

Das Bayerische Landesamt fur Denkmalpflege gibf fur den Geltungsbereich und den ndheren Umgriff
des Bebauungsplans keine Hinweise auf Boden- bzw. Baudenkmale. Bezuglich des Auffindens
eventueller Bodendenkmale wird auf die Meldepflicht an das Bayerische Landesami fur Denkmalpflege
oder die Unfere Denkmalschuizbehdrde gema@B Art. 8 Abs. 1 und 2 Denkmalschuizgeselzt (BayDSchG)
hingewiesen.

4 Umwellschufz

Inhalt und Ziele

Das Planungsgebiel liegh am stdweslflichen Rand von Ralfzing. Die Entfernung zum Zenirum von
Waldkirchen befragr ca. 2,0 km. Die Orfschaft Ratzing soll durch eine weitere Bauparzelle erweitert
werden. Gleichzeifig sollen 2 Bauparzellen entfallen und als Granfiéche festgeselzt werden.

Schufzgur Arten und Lebensréume

Die Flache des Gellungsbereiches grenzi unmiffeloar an die bestehende Bebauung an und wird als
landwirtschaffliche Ackerflche genurzt. Es handelr sich um eine ausgerdumte Agrarlandschaft ohne
Baumbestand und schifzenswerten Lebensraum fur Tierarten.

Schufzgur Boden

Derzeif handelr es sich um eine nicht versiegelre Ackerflache. Die Versiegelung und Bebauung der
Fléche auf dem Grundsitick werden jedoch durch § 34 BauGB begrenzt.

Schufzgur Wasser

Es wird ein ausreichender Absfand zum Grundwasserspiegel eingehalfen, die Baukdrper dringen nichf
in das Grundwasser oder in sonstige wasserfuhrende Schichfen oder Quellen ein. Auen werden von der
Ergonzungssatzung nicht berdnr. Auf den Parzellen sind MaoBnahmen zum Schufz des Wassers
vorzusehen. Eine maglichst flachige Versickerung der Oberflachenwdasser auf den Grundsiticken st
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durch die Festsefzung der offenen Bauweise gesichert. Stellpléize und private Verkehrsfldchen sind mit
wasserdurchlassigen Beldigen auszuftinren

Schufzgur Luft und Kima
Durch die Bebauung werden weder Frischluffschneisen noch Kallluffenfsfenungsgebiefe beeinfréchligr,

Schufzgur Landschaftsbild

Die Flache des Gelfungsbereiches grenzt unmittelbar an die bestenende Bebauung an. Die Bebauung
berthrt  weder exponierte, weithin - sichfbare  Héhenrlcken und  Hanglagen, noch  werden
landschaftspragende Elemente beeinfréchtigh. MaBgebliche Erholungsgebiete sind von der MaBnahme
nicht betroffen.

Schufzgurer Kuliur- und Sachguter Bodendenkmalpflege

Das Bayerische Landesamt fur Denkmalpflege gibt fir den Gelfungsbereich des Bebauungsplans und
den naheren Umgriff keine Hinweise auf Bodendenkmdaler.

Bezlglich des Auffindens evenfueller Bodendenkmaler wird auf die Meldepflicht an das Bayerische
Landesamf fur Denkmalpflege oder die Untere Denkmalschufzbendrde gemdaB Art. 8 Abs.1-2
Denkmalschutzgesefzt (BayDSchG) hingewiesen.
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C. Verfahrensvermerke
1) Aufstellungsbeschluss
Der Stadrrat hat am 18.09.2024 die 1. Anderung der Ergéinzungssaizung ,Raizing Mitre” beschlossen.

Der Aufsfellungsbeschluss wurde am xx.xx.xxx durch Aushang im Rathaus und Veroffentlichung
auf der Interetseite der Stadt Waldkirchen ortsublich bekannt gemacht.

2)  Offentliche Auslegung und Befeiligung der Behtrden

Der Satzungsentwurf wurde im Rathaus gemda@B § 3 Abs. 2 BauGB vom bis
Offentlich ausgelegr.

Ort und Dauer der Auslegung wurden am durch Aushang im Rathaus und Veréffenflichung
aur der Intemefseite der Sfadr Waldkirchen ortsublich bekannt gemacht.

Gleichzeitig [Von bis ] wurden die Behorden und Trager Offentlicher Belange,
deren Aufgabenbereich durch die Planung berthrt sein kann, gemdaB § 4 Abs. 2 BauGB um
Stellungnahme zum Safzungsentwurf und der Begrindung gebeten.

3) Abwagungs- und Safzungsbeschluss

Der Stadirat hatr am die wahrend der offentlichen Auslegung und Betfelligung der Behdrden
und Trager Offentlicher Belange vorgebrachfen Anregungen und Bedenken einzeln mif Beschluss
behandel.

Der Sarzungsentwurf wurde als 1. Anderung der Ergéinzungssartzung ,Raizing Mitte” beschlossen.

Der Sarzungsbeschluss wurde am durch Aushang im Rathaus und Veroffentlichung auf
der Infemefseite der Stadr Waldkirchen orfstblich bekannt gemacht.

Stadt Waldkirchen, den.............o.......

(Siegel)

Heinz Pollak 1. BUrgermeister
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1. Anderung der Ergéinzungssaizung "Raizing-west" Legende: Selte 11

Stadr Waldkirchen == =—0=¢ Salzungsbereich
Anlage 01: Safzungsbereich M 1:1.000 - Baufensier
Planungssianda: |:| Grunfléehe nicht bebaubar
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Stadt Waldkirchen
Anlage 02: Safzungsbereich rechiskréitige EGS ,Ratzing-West” M 1:1.000
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Selte 14

1. Anderung der Ergéinzungssarzung "Raizing-Wes!"

Stadr Waldkirchen
Anlage 04: Darsfellung vorhandener Satzungsbereiche
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1. Anderung der Ergdnzungssatzung "Rafzing-wes!"
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Anlage 06: Kaftasferkarte Bestand M
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