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A, Safzung

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

1. Anderung Ergénzungssaizung ,Raizing Mitte”

§1
Gellungsbereich

Die FlurstUcke FILNr. 40/1, 40/2, 41 (Tf.) und 41/1 der Gemarkung Ralzing bilden den Geltungsbereich
dieser Salzung. Die genaue Abgrenzung ergibl sich aus dem beigeflgten Lageplan M 1:1.000 (Anlage
1). Der Lageplan mit seinen planlichen Festsefzungen ist Besfandreil dieser Safzung.

§2
Zulassigkeit von Vorhaben

Innerhalb der in § 1 fesigelegren Grenzen richter sich die planungsrechtliche Zulassigkeif von Vorhaben
(§ 29 BauGB) nach § 34 BauGB. Sowel fUr ein Gebiel des gemdB § 1 festgelegren Innenbereichs ein
rechrsverbindlicher Bebauungsplan vorliegh oder nach Inkrafiireten dieser Salzung bekannt gemacht
wird, richtef sich die planungsrechiliche Zulssigkeir von Vorhaben nach § 30 BauGB.

§3
Textliche Festserzungen

1. Baugrenze: Wohngebdude sind innerhalb des Baufensters zu errichren.
Garagen und Nebengebdude gemdB Art. 57 Abs. 1 a bzw. 1D
durfen auBerhalb des Baufensters errichrer werden,

2. CGrenzabsfnde: allgemein Art. 6 BayBO
Einfriedungen mindesfen 0,5 m zur Grundsticksgrenze
Gewdchse bis 2,0 m mindesten 0,5 m zur Grundsftcksgrenze
Gewdchse Uber 2,0 m mindesten 2,0 m zur Grundsficksgrenze

3. GrUnordnerische Fesfselzungen

° Versorgungsleifungen, die zur ErschlieBung der Wohnbebauung notwendig sind, sind zu bundeln.
° Tiergruppen schadigende Anlagen wie z.B. Sockelmauemn bei Z&unen sind unzul@ssig, es sind nur
sockellose Einfriedungen erlaub.

° Die Wasserauinahmefahigkeir des Bodens isf durch Verwendung sickerungsfahiger Beltige bei
Zufahrfen, Wegen und Parkfléchen zu erhalren.

o Zultissig sind wassergebundene Oberflachen, Rasengitfersteine, Rasenfuge und dergleichen.

o QOberflachenwasser isf groBfléchig zu versickern, Schmufzwasser isf in den bestehenden
Mischwasserkanal einzuleifen. Dachrinnenwasser ist in den bestehenden Oberflachenwasserkanal
einzuleiten

o Auf eine Anpassung der Bebauung an den natlrlichen Geléindeverlauf ist zu achren. GréBere
Erdbewegungen (Aufschifftung/Abgrabung + - 1,50 m) sind nichf zuléssig. Lediglich im Bereich der
Parzelle 2 sind max. Aufschiifungen bis OK Adalbert-Stifter-Radweg in diesem Bereich.

o Der abgetragene Humus isf schichfgerecht zu lagermn und wieder einzubauen.

° Die privaten Grunflachen sind naturnah mif heimischen Arfen (Feldgehdlze, heimische
Laubbdume, Obsibdume) zu gestalien. Die Anpflanzung von fremdié@ndischen Geholzen,
insbesondere Thuja, Scheinzypresse und dergleichen, ist nichr zuldssig. Pro angefangene 250 m?
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Grundsfucksflache ist mindestens ein standortgerechter heimischer Laubbaum,
Mindesfsfommumfang: 14-16 cm zu pflanzen (Hausbaum) und dauerhaft zu unterhalien.

 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,
Pllanzabsfand max. 1,50 m, einzugrinen.

» Die Anlage von gescholterten FiGichen (Schroppen, Scholffer, Steinschaffungen jeglicher Arf) in
einer GesamigréBe von mehr als 20 m? (Summe aller Schofferfléichen) ist unzuldissig.

5.1 Einfriedungen und Zdune

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

52 Boschungsbefestigungen

Technische Boschungsbefestigungen (z.B. Gabionen, Befonmauern, Wasserbausfeine) sind unzu-
ldssig (Schufz des Orfs- und Landschalftsbildes). Ausnahme sfellen Boschungsbefestigungen im
direklen Zusammenhang mit dem Wohngebdude, als Wandverldngerung dar. Hier sind Wandhoéhen
bis 3,0 Meter zuldissig.

5.3 Pflanz- und Artenliste

Fremdlandische Koniferen wie Thujen oder Scheinzypressen, bzw. zlchterisch beeinflussfe Geholze
wie Trauer-, Hange- und Sdaulenformen sind nicht zuléssig. Fur Pflanzungen auf &ffentlichen
Grunflichen, auf privaten Gewerbeflachen und auf Ausgleichsflidchen sind folgende standorfgerechfe
Geholzarten zu verwenden:

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

Acer platanoides Spitzahomn
Acer pseudoplaranus Bergahorn
Fraxinus excelsior Esche
Quercus robur Stieleiche
Tilia cordara Winferlinde
Alnus rubra Rol-Erle
Fagus silvatica Rotbuche

B&ume IIl. Ordnung, Mindestqualitér: Hochsfamm,
1x verpflanzt, Stammumfang in 1m Hohe: 14-16 cm

Acer campesire Feldohomn
Aesculus hippocastanum RoBkastanie
Carpinus befulus Hainbuche
Fagus silvatica Rotbuche
Sorbus aucuparia Vogelbeere
Prunus avium Vogelkirsche
Prunus padus Traubenkirsche
Sorbus ancuparia Eberesche

Geschlossene Gehdlzpflanzung

10 % Heister Mindestqualitét 2x verpflanzt, Hohe 150 — 200 cm,
wahlweise Solitgrs, Mindesthdohe 100 cm

90 % Strucher, Mindestqualittt verpflanzt, Hohe 60 — 100 cm
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Corylus avellana Haselnuss
Crataegus monogyna WeiBdomn
Prunus spinosa Schlehe
Rosa canina Heckenrose oder ahnlich
Sambucus nigra Holunder

Obstbdume fur private Flachen:

Apfel: Graue franzosische Renette, Jakob Fischer, Kaiser
Wilhelm Fromms, Goldrenett Malerapfel,
Rheinischer Bohnapfel, Schoner von Herrnhut,
Zabergdu

Birme: Augustbime, Bunte Juli, Conference, Frihe aus
Trevoux, Gellerts Bulterbirne, Gute Graue, Gute
Luise, Herzogin Elsa, Pefersbime, Prinzessin
Marianne

Zwetschgen: Schénberger Zwelschge, The Czar, Wangenheims,
Frihzwefschge

Auf aurochthones Pflanzmaterial isf allgemein zu achren. Die Pflanzungen sind freiwachsend zu
gestalien, kein Ruckschnitt, kein Formschni,

Hinweise:

Die Vorschriflen der At 47 und 48 AGBGE tber Grenzabsldnae sind zu beachfen. Hiernach ist fir
Gehdlze tber 2 m Hohe ein Grenzabsiand von mindesiens 2 m, zu lanawinschallichen Fidchen
minaeslens 4 m einzuhallen. Bel der Durchitirung von Baurm- und Sirauchplianzungen im Bereich
aer Erakabel aer Versorgungsuniernehmen ist ein beiaseiliger Absiand von 2,50 m einzuhalen. Sollie
aleser  Mindesfabstond  unlerschrifen  werden, — sind  im  Einvemnehmen  mit demn
Energieversorgungsuniermehmen geejgnele Schuizrmabnahmen aurchzultihren.

§ 4
Inkraftireten

Die Safzung frift am Tag ihrer Bekannimachung in Kraft.

, 08 & 2
Stadf Waldkirchen, den

H@. BUrgerrr’eisrer

Heinz Pollak
1. Birgermeister
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B. Begrindung
| Erdurerung, Anlass der Planung, Zielsefzung

1 Erfordemis und Ziele der Planung

Nach § 34 Abs. 4 Saiz 1 Nr. 3 BauGB kann die Gemeinde durch Safzung einzelne
AuBenbereichsflachen in die im Zusammenhang bebaufen Orfsleile  einbeziehen, wenn  die
einbezogenen Flachen durch die bauliche Nufzung des angrenzenden Innenbereichs entsprechend
gepragr sind.

Bei der Ortschaft Rafzing liegr ein im Zusammenhang bebauter Ortsteil vor. Die Zahl der bestehenden
Bauten besizt ein gewisses Gewicht und st Ausdruck einer organischen Siedlungssirukiur. Die
vorhandene Bebauung bildef den Rahmen fur das Einfugen der kunfligen Baukorper.

Es ist keine Baulandausweisung in gréBerem Shil geplant. Bei der salizungsmaBigen Hereinnahme einer
Teilflache des Flursttckes FINr. 41 der Gemarkung Raizing in den im Zusammenhang bebauten Ortsteil
handelr es sich um einen Kleinen Bereich, der im Vergleich zur Gesamifléche des Ortsteils nur eine
unrergeordnefe Bedeutung hat. Die Abrundung ist mit einer geordnefen stadrebaulichen Entwicklung
vereinbar.  Vorhandene Pofenfiale  der  Innenentwicklung im  Orstell  kdnnen  aufgrund — der
Besirzverndlmisse und nicht Abgabebereifschaft der Grundsfickseigentimer nichf vorrangig genurzt
werden.

2 Lage des Grundsflckes, Gellungsbereich

Das Planungsgebief liegh am stdwestlichen Rand von Rafzing. Die Enifernung zum Zenfrum von
Waldkirchen befragr ca. 2,0 km. Das Planungsgebief besitzt eine leichfe Hanglage in Richiung
SUdwesten. Es ersfreckt sich Uber die Flursttcke FILNr. 40/1, 40/2, 41 (Tfl.) und 41/1 der Gemarkung
Rafzing, siehe Anlage 1.

Es wird wie folgr begrenz:

Im Norden : durch die bestehende Bebauung und einen Gemeindeweg

Im Westen: durch die besfehende Bebauung

Im Suden: durch die bestehende Bebauung und landwirfschaftliche Nufzflbche
Im Osfen: durch die bestehende Bebauung und landwirfschaftliche Nufzflbche

3 ErschlieBung
3.1 VerkehrsmdBige ErschlieBung

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgr Uber einen Feld- und Waldweg.

3.2  Wasserversorgung

Die Wasserversorgung wird durch das Versorgungsnefz der Stadiwerke Waldkirchen gesichert. Die
Zuleitungen von der offentlichen Anlage bis zur Grundstticksgrenze sind durch den Bauaniragssteller
herzustellen und vorab mit der Gemeinde abzusfimmen. Die Kosten hierfur fragr der Anfragsteller.

3.3  Abwasserbeseligung / Niederschlagswasserbeseiligung

Das Planungsgebiet ist an die zenfrale Abwasserbeseitigung der Stadr Waldkirchen angeschlossen. Die
Enfsorgung haf im Trennsystem zu erfolgen. Das anfallende Oberfldchenwasser isf zu sammeln und
nach den Vorgaben der akiuellen Entwdésserungssarzung der Stadr Waldkirchen zu enfsorgen. Die
Zuleitungen von den offenflichen Anlagen bis zur bis zur Grundsflcksgrenze sind durch den
Bauanfragssteller herzustellen und vorab mit der Gemeinde abzusfimmen. Die Kosten hierfUr frégh der
Antragsteller.

3.4 Brandschurz/Ldschwasserversorgung

Alle baulichen Anlagen mussen Uber befesfigre o6ffenfliche StraBen und Wege erreichbar sein. Die
Flachen fur die Feuerwehr auf den Grundsflcken einschlieBlich ihrer Zufahrien missen den Richtlinien
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Uber Flachen fur die Feuerwehr und der DIN 14090 entsprechen. Der Brandschufz ist durch
ausreichende  Loschwasserversorgung — sicherzustellen.  Die  Loschwasserversorgung st mif
Uberflurhydranten nach DIN 3222 so auszulegen, dass ein Férdersirom von mindestens 800 I/min Uber
2 Sfunden bei einem FlieBdruck nichf unter 2,5 bar vorliegr. Der ndchstgelegene Hydrant soll eine
Enffernung von ca. 75 Mefer zur GrundsflUcksgrenze aufweisen. Der Absfand von den Hydranten
unrereinander darf nichf groBer als 150 m sein. Sie mussen auBerhalb des Trimmerschatfens am
Fahrbahnrand eingebaur werden.

3.5  Energieversorgung

Die Versorgung mit elekirischer Energie erfolgrh Uber das Nelz der Bayernwerke.

3.6  Landwirtschaft und Forstwirtschaoft

Emissionen, Steinschlag, und eveniuelle  Verschmuizungen aus der Landwirschaft  sind
entschadigungslos hinzunenmen. Bei Pflanzungen sind zu NachbargrundsfUcken mindesfens die
gesefzlichen Grenzabstande einzuhalien. Auf eine Bepflanzung mir Hochstammbdumen sollfle im
Grenzbereich zu landwirtschaftlichen Fléchen verzichtet werden.

3.7  Abfallwirtschaft
Die Mullbeseitigung erfolgr durch den Zweckverband ,Abfallwirtschaflt Donau-Wald® (AWG).

3.8 Alllasfen

Das Planungsgebiet ist nicht im Alflastenkaraster eingefragen, hier liegen keine Hinweise auf
Alflasten vor.

3.9 Denkmalschutz

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

4 Umwellschulz

Inhalf und Ziele

Das Planungsgebief liegh am stdwestlichen Rand von Rafzing. Die Enifernung zum Zenfrum von
Waldkirchen befragr ca. 2,0 km. Die Ortschaff Raizing soll durch eine weifere Bauparzelle erweitert
werden. Gleichzeifig sollen 2 Bauparzellen entfallen und als Granfléche festgeselzt werden.

Schulzgur Arten und Lebensréiume

Die Flache des Geliungsbereiches grenzt unmiffelbar an die bestenende Bebauung an und wird als
landwirfschaftliche Ackerfléche genufzt. Es handelr sich um eine ausgerdumte Agrarlandschaft ohne
Baumbesfand und schifzenswerten Lebensraum fUr Tierarfen.

Schulzgur Boden

Derzeif handell es sich um eine nicht versiegelle Ackerflche. Die Versiegelung und Bebauung der
Fl&che auf dem Grundstuck werden jedoch durch § 34 BauGB begrenzt.

Schulzgur Wasser

Es wird ein ausreichender Abstand zum Grundwasserspiegel eingehalten, die Baukédrper dringen nicht
in das Grundwasser oder in sonsfige wasserfuhrende Schichren oder Quellen ein. Auen werden von der
Ergéinzungssafzung nichf berdhrt. Auf den Parzellen sind MaBnahmen zum Schufz des Wassers
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vorzusehen. Eine moglichst flachige Versickerung der Oberfldchenwasser auf den Grundstiicken isf
durch die Festselzung der offenen Bauweise gesichert. Stellplaize und private Verkehrsflachen sind mif
wasserdurchlassigen Beltigen auszuftnren

Schulzgur Luft und Klima
Durch die Bebauung werden weder Frischlufischneisen noch Kallluffentstehungsgebiete beeintréchtigt,

Schurzgur Landschaftsbild

Die Fléche des Gellungsbereiches grenzt unmittelbar an die besfehende Bebauung an. Die Bebauung
berihrt  weder exponierte, weithin = sichibare Hoéhenricken und Hanglagen, noch  werden
landschaftspragende Elemente beeinfréichtigh. MaBgebliche Erholungsgebiete sind von der MaBnahme
nicht befroffen.

SchutzgUter Kultur- und Sachguter Bodendenkmalpflege

Das Bayerische Landesami fir Denkmalpflege gibf fur den Geltlungsbereich des Bebauungsplans und
den naheren Umgriff keine Hinweise auf Bodendenkmdler.

Bezlglich des Auffindens eventueller Bodendenkmadler wird auf die Meldepflicht an das Bayerische
Landesamf fur Denkmalpflege oder die Untere Denkmalschutzbehorde gemdB Arf. 8 Abs.1-2
Denkmalschutzgeselzt (BayDSchG) hingewiesen.
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C. Verfahrensvermerke

1) Aufstellungsbeschluss
Der Stadirar hat am 18.09.2025 die 1. Anderung der Ergéinzungssaizung ,Ratzing West* beschlossen.

Der Aufstellungsbeschluss wurde am 08.04.2025 durch Aushang im Rathaus und Verdffentlichung auf
der Internefseite der Stadr Waldkirchen orfstblich bekannt gemacht.

2)  Offentliche Auslegung und Befeiligung der Behérden
Der Satzungsentwurf wurde im Rathaus gemaB § 3 Abs. 2 BauGB vom 08.04.2025 bis 29.04.2025
Offentlich ausgelegr.

Ort und Dauer der Auslegung wurden am 08.04.2025 durch Aushang im Rathaus und Verdffentlichung
auf der Infemefseite der Stadr Waldkirchen orfsublich bekannt gemacht.

Gleichzeitig wurden die Behorden und Trager offenflicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die
Planung berthrt sein kann, gemaB § 4 Abs. 2 BauGB um Stellungnahme zum Safzungsentwurf und der
Begrundung gebeten.

3)  Abwdgungs- und Sarzungsbeschluss

Der Stadiraf hat am 30.04.2025 die wahrend der offenflichen Auslegung und Beleiligung der Behorden
und Trager Offentlicher Belange vorgebrachten Anregungen und Bedenken einzeln mit Beschluss
behandelr.

Der Saizungseniwurf wurde als 1. Anderung der Ergéinzungssalizung ,Raizing West* beschlossen.
Die Safzung wurde am 07.07.2025 ausgefertigr.

Der Sarzungsbeschluss wurde am 07.07.2025 durch Aushang im Rathaus und Verdffentlichung auf der
Infernetseite der Stadr Waldkirchen ortstiblich bekannt gemacht.,

9, 07 2%

v bf,

Heinz Pollak

1. Burgemeister
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