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A.  Safzung

Auf Grund des § 10 Abs. 1 des Baugesetzbuchs (BauGB) in der Fassung der Bekannimachung vom
3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), zulefzt geéindert durch Arfikel 3 des Gesefzes vom 20. Dezember
2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394), hat die Sfadf Waldkirchen folgende Safzung beschlossen:

8. Anderung Bebauungsplan ,Frischeck*

§1
Geltungsbereich

Das Grundstuck Flurnummer 410/9 der Gemarkung Raizing bilder den Gelfungsbereich dieser Safzung,
siehe Anlage 1. Die genaue Abgrenzung ergibt sich aus den beigefugten Lageplanen. Die Lageplane
mif ihren planlichen Fesfselzungen sind Besfandreil dieser Safzung.

§2
Zulassigkeit von Vornaben

(1) Innerhalb der in § 1 Safz 1 Buchsf. a fesigelegten Grenzen richfel sich die planungsrechfliche
Zulassigkeif von Vorhaben (§ 29 BauGB) nach § 30 Abs. 1 BauGB.

§3
Textliche Fesfselzungen

Fur die in § 1 festgelegten Grenzen wird der Bebauungsplan ,Frischeck” vom 02.11.1994 wie folgf
geandert:

Die sonsligen fextlichen Fesfselzungen des Urplans vom 02.11.1994, sowie den Anderungen 1 bis 7
sind fUr die in § 1 fesfgelegten Grenzen nicht anwendbar.

1 Gesfaltung der baulichen Anlogen:
(Fesfselzungen gemal § 9, Abs. 4 BauGB und Art. 81 BayBO)

1.1 Hauptgebd&ude

Uberschreifungen von Baugrenzen durch Boutelle und Vorbauten, wie Pfeiler, Gesimse,
Dachvorspringe, Blumenfenster, Hauseingangsireppen, Erker und Balkone sind zuldissig, wenn sie
im Verhalmis zu der ihnen zugehdrigen AuBenwand unfergeordnet sind, nicht mehr als 1,50 m vorfrefen
und von den Grundsficksgrenzen mindesfens 2 m enifernt bleiben.

1.2 Garagen und Nebengebdude

Garagengebdude, die in unmiftelbarem Zusammenhang mif dem Haupfgebdude stehen, sind in
Dachform, Dachneigung und Dachdeckung diesem anzupassen oder abweichend als Flachdach,
Ausfuhrung als Grundach, umzusefzen. Bei abweichenden Angaben zwischen fextlichen und
planlichen Festsefzungen, sind die planlichen Fesfsetzungen maBgebend.

1.3 Wandhéhe

Die max. Wandhohe an der Traufe ist angegeben ab der ferfigen GeltndeoberflGche an der Talseite
des Gebdaudes bis zum Schniffounkt der AuBenwand mif Dachhaut If. Definition Art. 6 Abs. 4 Salz 2
BayBO. Siehe hierzu planliche Festsefzungen.
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Die Wandnhohe aller nicht mif dem Haupfgebdude in Zusammenhang sfehende Nebengebdude isf
max. bis 3,0 m zuldssig.

1.4 Dachdeckung / Dachneigung / Sonnenkollekioren / PV-Anlagen
Es werden Décher zugelassen mit Dachdeckung in Metall bzw. Dachstein, Foliendacher mit Grindach
sowie Kiesbedachung. Grelle Farben sind unzul@ssig

Nicht mit dem Haupfgebdude in Zusammenhang sfehende Nebengebdude sind ausschlieBlich mif
Flachdach, Ausfuhrung als Grundach zul@ssig.

Sonnenkollekioren und Phofovolfaikanlagen auf Déchern sind zu einheiflichen geordnefen Elementen
zusammenzufassen und mussen die Neigung des Daches aufnehmen.

1.5 AuBenwdande/Fassade
AuBenwdande und Fassaden sind allgemein zu proporfionieren und zu gliedem. Material- und
Farbwahl sollen harmonisch abgestimmt sein.

Kunststoff- und Klinkerverkleidungen sind nicht zulassig. Grelle Farben sind ebenfalls unzuléssig. Das
Material des Daches isf in die Abstimmung mit einzubeziehen. Es darf keinerlei Blendwirkung zu den
Offentlichen StraBen ausgehen.

1.6 Z&une

Es sind allgemein nur offene Holzz&une mir gekreuzter Lattung (JGgerzaun), senkrechter Laffung
(Stakefenzaun) oder als Hecken aus heimischen Laubgehodlzen bis zu einer Hohe von 1,00 m
zul@ssig. Zounsockel sind nicht zuléissig. Die Bodenfreineit der EinzGunung ist mif mindesfens 15 cm
anzuselzen. Einzdunungen auf der Nordseite zur FRG 36 sind mit dem Tiefbauamt Freyung
abzustimmen.

1.7  Stellplaize

Allgemein

Stellpléize auf den privafen Grundsficken sind wasserdurchi@ssig auszuftihren  (Schotterrasen,
Rasengittersteine, Pflaster mir Rasenfuge efc.).

Einfamilienhduser bzw. Zweifamilienh&user

FUr jede WE sind 2 Stellplaize auf dem Baugrundstuck zu errichfen, die auch auBerhalb der Baufenster
zuldssig sind. Die Flachen vor den Garagen werden nicht als Stellpléfze anerkannt.

1.8  StUtzwande

Stirzwande, sofern diese nicht als Gebdudewand dienen, sind bis zu einer Hohe von 1,50 m im
Bereich von Abgrabungen bzw. Aufschuifungen zuldssig. Die Ausfuhrung dieser Wande hat durch
NaturgroBsfeine zu erfolgen. Gabionenmauern/-wénde sind unzuléssig!

1.9  Abstandsfldchen

Die Baugrenzen beinhalien grundsdizlich keine Abstandsfiéchen. Die Abstandsflchen nach Art. 6
BayBO sind einzuhalfen.

1.10  Werbeanlagen

Werbeanlagen jeglicher Art sind unzuldssig.
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2 Grunordnersiche Fesfsetzungen
2.1 Rechfsgrundlagen und Hersfellung der Bezlige

Der Grunordnungsplan isf infegrierf in den Bebauungsplan und mit diesem als ein zusammenge-
horendes Planwerk zu befrachren. Die gefroffenen Festsefzungen versfehen sich auf der Grundla-
geder§ 1a,§9Abs. 1,89 Abs.1a und § 200 o BauGB.

2.2 Grunordnerische Fesfselzungen

> Die nichf zur ErschlieBung der Gebdude erforderlichen Flachen (vgl. zulGssige Grundficche) sind
gartnerisch anzulegen und zu begrinen.

» Die Bepflanzung der Grunfldchen muss landschaftsgerecht mif heimischen Stréuchern und
Geholzen (einschl. Obstbaumen) erfolgen. Je 250 m2 Grundsttcksfiéche ist ein Baum | oder |I.
Ordnung (wahlweise Obstbaum) zu pflanzen. Die bevorzugh zu verwendenden Baum- und
Straucharten sind unter § 3 Nr. 2.5 aufgefthrt. Der Anfeil von Nadelgeholzen darf nichr mehr als 10 %
der Gesamfbepflanzung befragen.

» Die Anlage von geschofferren Flaichen (Schroppen, Schotter, Steinschiifungen jeglicher Arf) isf
unzuléissig.

» Versorgungsleifungen, die zur  ErschlieBung nofwendig sind, sind zu  bundeln.
Tiergruppenschadigende Anlagen, wie z. B. Sockelmauern bei Zdunen (Absfand zum Boden min-
destens 15 cm oder an mindestens drei Stellen eine Offnung fur Kleinfiere), sind unzuléissig.

» Die Wasserauinahmefahigkeit des Bodens ist durch Verwendung sickerungsfahiger Belaige bei
Zufahrten, Wegen und Parkfléchen zu erhalren. Zuléissig sind wassergebundene Oberflachen, Ra-
sengittersteine, Rasenfuge, Natur- oder Betonsteinpflaster und dergleichen.

» Regenwasser und Oberflachenwasser ist groffiéichig zu versickern. Das Auffangen und Sammeln
von Regenwasser der Dachfléchen in Regenwasserzisternen (z. B. zur Garfenbewdsserung) ist
erwlnscht,

» AUl eine Anpassung der Bebauung an den nattrlichen Gelandeverlauf isf zu achren. GroBere Erd-
bewegungen (Aufschuttungen/Abgrabungen + 1,50 m) zur Gesfallung des garnerischen Umfelds
sind nicht zulgssig.

» Der abgelragene Humus isf schichfgerecht zu lagem und wieder einzubauen.

» MaBnahmen zum Schulz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Nafur und Landschaf:
Am Ubergang zur KreissiraBe (FRG 36) sind Baume |. Ordnung (1 Stk./fd. 10 m) zu pflanzen. Die
Pflanzung hat sich an der potentiell nattrlichen Vegelation (siehe Arfenliste) zu orientieren. Es sind
nur aufochthone, gebiefseigene Gehdlze des Vorkommensgebiefes Nr. 3 (LIU Bayemn) zu
verwenden.

Hinweise:

Die Vorschniflen der At 47 und 48 AGBGE tiber Grenzabsidnae sind zu beachien. Hiernach ist fir
Gehdlze dber 2 m Hohe ein Grenzabsland von minaeslens 2 m, zu landwiischaflichen Fidchen
minaestens 4 m einzuhalten. Bei aer Durchiibrung von Baum- und Sirauchpflanzungen im Bereich
der Erdkabel der Versorgungsuniernehmen ist ein beidseiliger Absiand von 2,50 m einzuhalien. Sollie
aeser  Mindeslobstand  unlerschrifen  werden,  sind  im  Einvemehmen  mit aem
Energieversorgungsuniernehmen geeignele Schuizrmalbnahmen durchzufihren.

2.3  Pflanzliste

Fremdlandische Koniferen wie Thujen oder Scheinzypressen, bzw. zlchterisch beeinflussfe Geholze
wie Trauer-, Hange- und Saulenformen sind nicht zuldssig. Far Pllanzungen auf offentlichen
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Grunflachen, auf privaten Gewerbeflachen und auf Ausgleichsfléichen sind folgende
standortgerechte Geholzarten zu verwenden:

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

Acer plafanoides Spifzahom
Acer pseudoplafanus Bergahorn
Fraxinus excelsior Esche
Quercus robur Stieleiche
Tilia cordata Winterlinde
Alnus rubra Rof-Erle
Fagus silvatica Rotbuche

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

Acer campestre 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 Mindesfqualitéit 2x verpflanzt, Hohe 150 — 200 cm,
wahlweise Solitgrs, Mindesthdohe 100 cm

90 % Strgucher, Mindesfqualittt verpflanzt, Hohe 60 — 100 cm

Corylus avellana Haselnuss

Crafaegus monogyna WeiBdomn

Prunus spinosa Schlehe

Rosa canina Heckenrose oder dhnlich
Sambucus nigra Holunder

Obstbdume fur private Flachen:

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

Birme: Augustbirne, Bunte Juli, Conference, Frihe aus
Trevoux, Gellerts Bufterbime, Gute Graue, Gure
Luise, Herzogin Elsa, Petersbime, Prinzessin
Marianne

/welschgen: Schénberger Zwefschge, The Czar, Wangenheims,
Frihzwefschge

Auf aufochthones Pflanzmaterial ist allgemein zu achten. Die Pflanzungen sind freiwachsend zu
gestalten, kein Ruckschnitt, kein Formschnif.
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2.4 Zeilliche Vorgaben

Die vorgenannten Grinordnerischen MaBnahmen einschlieBlich aller VermeidungsmaBnahmen sollen
moglichst zeitgleich mif den Eingriffen vorgenommen werden, sind jedoch spdfestens in der auf die
Baufertigstellung ~ folgenden  Vegefafionsperiode  ferfigzustellen.  Vorhabentrager — isf der
Eingriffsverursacher auf Privaifléchen.

3  Sonslige Festselzungen
3.1 Abwasserenfsorgung

Jedem Bauanirag ist ein Entwésserungsplan M1/100 fur Niederschlags- und Schmurzwasser
beizulegen. Die jeweils akiuelle Entw@sserungssatzung der Stadf Waldkirchen ist zu beachten.

3.2  Gelandemodellierung

Aufschuftungen, Abgrabungen sowie Boschungen mif einer Maximalneigung von 1 @ 1,5 (Hohe
Lange) sind auf max. 1,5 m zu begrenzen. Diese sind mif Strduchemn, bzw. Geholzen aus der
Pflanzenlisfe zu bepflanzen und zu unferhalfen.

3.3  Anfallendes Niederschlagswasser

Das auf den privafen GrundsfUcken anfallende Niederschlagswasser isf auf den Grundsflcken
groBflaichig versickern zu lassen oder gem. § 9 der Entwdsserungssaizung der Stadr Waldkirchen
(EWS) vom 01.06.2022 an die stédfische Kanalisation anzuschlieBen. Das gesammelfe Wasser kann
als Brauchwasser genuzt werden (z.B. Gartenbewdsserung, Waschmaschine, Toileftenspulung). Bei
der Verwendung des Regenwassers als Brauchwasser sind die Trinkwasserverordnung und die DIN
1988 — Technische Regeln fur Trinkwasserinstallation — zu beachten.

3.4  Fesfsetzungen zur Bodenversiegelung
Die Versiegelung von nicht Uberbauten Fléchen ist zur Vermeidung von Abflussverschdrfungen und zur
Starkung des Grundwasserhaushalts auf das unbedingt notwendige MalB3 zu beschrénken.

Kiz-Stellplaize, Terrassen und FuBwege um die Gebdaude sind wasser- und luftdurchl@ssig in Ober-
und Unterbau zu gestalten z. B. ous Pflaster mif wasserdurchl@ssiger Fuge oder aus
wassergebundener Decke.

§ 4
Inkraftireten

Die Safzung frift am Tag ihrer Bekannimachung in Kraft,

Endfassung vom 24.07.2025
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B. Begrindung
| Er&uterung, Anlass der Planung, Zielsefzung

1 Erfordemis und Ziele der Planung

Anlass und Zielselzung der Planung ist die Schaffung von dringend bendtiglem, zenfrumsnahem
Wohnraum. Es bestent die Absicht auf dem Grundsftck Flurnummer 410/9(Teilfléche) der Gemarkung
Rafzing Wohnbebauung zu ermdglichen. Das betroffene Grundsflck Flurmummer 410/9 der Gemarkung
Rafzing befindel sich im Gellungsbereich des seif ©2.11.1994 rechiskrafigen Bebauungsplans
LFrischeck” der Stadr Waldkirchen. Der Stadirat hat in der Sitzung vom xx.xx.2025 die 8. Anderung des
Bebauungsplans ,Frischeck” beschlossen. Durch die Anderung des Bebauungsplans soll eine
geordnete stadrebauliche Entwicklung der Stadr Waldkirchen gesichert werden. Die allgemeinen Ziele
gemaB § 1 Abs. 6 BauGB werden mif der Umsefzung der Bebauungsplandnderung bertcksichtigr.
Durch die Anderung planlicher und fextlicher Fesfsefzungen werden die Grundziige der Planung gemén
§ 13 Abs. 1 BauGB nicht berthrt. Die Anderung kann somit im vereinfachten Verfahren geméB § 13
BauGB durchgefunrt werden.

2 Planunterlagen/Geltungsbereich

Das Plangebier befindef sich im Ortsteil ,Frischeck”, besitzt eine leichte Hanglage in Richfung Suden
und grenzt im Norden direkl an die KreisstraBe (FRG 36) von Waldkirchen nach Erlauzwiesel an. Die
Entfernung zum Orts-/Stadtkern von Waldkirchen befragr ca. 2 km. Der Gellungsbereich umfasst das
Grundstuck Flumummer 410/9 der Gemarkung Rafzing. Die Gesamffléiche befragr ca. 1.493 m?2,

Es wird wie folgt begrenz:

Im Norden: durch die FRG 36

Im Westen: durch bestehende Bebauung

Im Osfen: durch landwirtschaftich genufzie Fldchen und einen Gewerbetrieb
Im Stden: durch landwirtschaftlich genufzte Fléichen

3  ErschlieBung
3.1 VerkehrsmdaBige ErschlieBung

Die verkehrsmaBige ErschlieBung des Plangebiets erfolgr Uber die éffentliche Verkehrsfidche (KreissiraBe
FRG 36) im Norden bzw. die genehmigte Zufahrt auf Flumummer 410/7. Uber die FI.Nm. 4107 und 410/8
ist bis Safzungsbeschluss ein Geh- und Fahrirecht in Form einer Offentlich-rechilichen Sicherung
vorzulegen.

3.2  Wasserversorgung

Die Wasserversorgung wird durch das Versorgungsnefz der Stadiwerke Waldkirchen gesichert. Die
erforderlichen  Zuleifungen/Anschlisse haben die  Grundsflckseigentimer auf eigene Koslen
herzustellen.

3.3  Abwasserbeseitigung

Das Plangebief ist an die zenfrale Abwasserbeseifigung der Stadr Waldkirchen angeschlossen. Das
anfallende Schmutzwasser kann in die besfenende Kanalisation (Mischsysfem) eingeleifel und der
kommunalen Klaranlage zugefthrt werden. Die erforderlichen Zuleifungen/Anschiisse haben die
Grundstuckseigenfumer auf eigene Kosfen herzustellen. Besfeht zum éffentlichen Kanal kein naftrliches
Gefdlle, so isf zur Entwasserung auf eigene Kosten eine Abwasserhebe- oder Abwasserpumpanlage
einzubauen und zu belreiben. Gegen Ruckstau des Abwassers aus dem Abwassernelz hat sich jeder
Anschlussnehmer selbst zu schifzen.

Endfassung vom 24.07.2025
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3.4  Niederschlagswasserbeseifigung

Das anfallende Niederschlagswasser ist zu sammeln und groffléchig versickem zu lassen. Eine
Einleifung in den sfadiischen Mischwasserkanal ist aufgrund der Auslasfung nicht gesfatter. Sollre das
Versickern aufgrund  ungunstiger Bodenverhdlinisse nicht moglich  sein, isf das anfallende
Oberfléchenwasser einen Vorfluter zuzufUhren, auf die fechnischen Regeln wird hierbei hingewiesen.
Das Auffangen, Sammeln und Nufzen von Regenwasser der Dachflichen in Regenwasserzisternen (z.
B. zur Garrenbewdsserung, efc.) ist erwtnscht. Eine Sickergrube im direkten Anstrombereich der auf
dem sudlich angrenzenden Grundsitick mif Flurnummer 410/0 befindlichen Alfablagerung, darf auf dem
Grundstfuck mif Flurnummer 410/9 nicht errichfel werden. SGmiliche Kosten sind durch den Antragsteller
zu fragen.

3.5  Abfallwirtschaft
Die Mullbeseitigung erfolgt durch den Zweckverbond ,Abfallwirtschaff Donau-Wald” (AWG).

3.6 Energieversorgung

Die Sfromversorgung isf durch die Bayemwerk AG  sichergestelll.  Die  erforderlichen
Zuleitungen/Anschlisse haben die Grundsftckseigentimer auf eigene Kosfen herzusfellen.

3.7  Sonsfige ErschlieBungsmaBnahmen

Samtliche  fur  die  Bebauung erforderlichen  ErschlieBungsmaBnahmen  sind  von  den
Grundstuckseigentimern  auf eigene Kosfen herzustellen. Soweif fUr  ErschlieBungsmaBnahmen
Grundsttcke Diriffer beansprucht werden, ist eine dingliche Sicherung vorzunehmen.

3.8  Brandschulz/L&schwasserversorgung

Fur den baulichen Brandschuiz sind die Bestimmungen der BayBO zu beachten. Alle baulichen
Anlagen mussen Uber befesfigre StraBen und Wege erreichbar sein. Die Fléichen fUr die Feuerwehr auf
den Grundsftcken einschlieBlich inrer Zufahrren mussen den Richflinien Uber Flchen fur die Feuerwehr
und der DIN 14090 enfsprechen. Die Loschwasserversorgung ist mir Hydranten nach DIN 3222 so
auszulegen, dass ein Fordersfrom von mindestens 800 I/min Uber 2 Stunden erreichr wird, der FlieBdruck
darf nichf unfer 2,5 bar liegen. Sie missen auBerhalb des Trummerschaffens am Fahrbahnrand
eingebaur werden. Der ndchsigelegene Hydrant soll eine Enffernung von ca. 75 m zur
Grundstucksgrenze aufweisen. Der Abstand der Hydranten untereinander soll nicht groBer als 150 m
sein. Sémiliche erforderliche MaBnahmen sind durch den Anfragsteller zu fragen.

3.9 Alllasten

Das Grundsftck FILNr. 410/9 der Gemarkung Ralzing wurde mif Bescheid vom 25.04.2025, AZ.: 40-
178-39/17 nufzungsorientier aus dem Alflastenkatasfer enflassen.  Samiliche  Auflagen  dieses
Bescheides sind zwingend umzusefzen, bzw. zu beachten.

3.10 Denkmalschulz

Das Bayerische Landesami fur Denkmalpflege gibf fur den Gellungsbereich des Bebauungsplans und
den naheren Umgriff keine Hinweise auf Boden- bzw. Baudenkmdler. BezUglich des Auffindens
evenfueller Bodendenkmdler wird auf die Meldepflicht an das Bayerische Landesamt fur Denkmalpflege
oder die Untere Denkmalschurzbehorde gemal Art. 8 Abs. 1 und 2 Bayerisches Denkmalschutzgeselzt
(BayDSchG) hingewiesen.

3.11  Landwirtschaft

Die von benachbarten landwirtschafflichen Belrieben und den angrenzenden landwirfschaftlich
genuizten Grundsficken ausgehenden Immissionen, insbesondere Geruch, Larm, Staub und
Erschufferung, auch sowelf sie Uber das Ubliche MaB hinausgehen, sind nach den Grundsdaizen der

Endfassung vom 24.07.2025
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gegenseifigen Rucksichinahme von den Bauwilligen zu dulden. Insbesondere auch dann, wenn
landwirtschaffliche Arbeitfen nach Feierabend sowie an Sonn- und Feierfagen oder wahrend der
Nachizeir vorgenommen werden, falls die Welterlage wahrend der Emfezeir solche Arbeiten erzwingt.
Eine ordnungsgemdaBe und ortstbliche  Bewirtschaffung  der  benachbarten  Flédchen  muss
uneingeschrankl moglich sein. Emissionen, Steinschlag und eveniuelle Verschmufzungen aus der
Landwirtschaff  sind  entschadigungslos  hinzunehmen.  Eine  Haffung der  angrenzenden
Landbewirtschafter  fir  Sachschéden ist  ausgeschlossen.  Bei  Pflanzungen  sind  zu
Nachbargrundsflcken mindestens die geselzlichen Grenzabsténde einzuhalien. Auf eine Bepflanzung
mif Hochstammbdaumen sollfe im Grenzbereich zu landwirtschaftlichen Fléichen verzichtet werden. Durch
die regelmd@Bige Pflege soll das Aussamen evenfueller Schadpflanzen und die damif verbundene
negafive Beeintrachtigung der mit Kulturpflanzen bestellfen Flochen in der Nachbarschaft vermieden
werden. Die Anbindungswege der vorhandenen Grunfléchen und forstwirtschaftliche Fléchen werden
durch die Fléchennufzungsplandnderung nicht abgeschnitten, oder nachteilig verandert.

3.12 Erneuerbare Energien

Die Erzeugung von emeuerbaren Energien ist anzustreben.

Il Umweltbericht
1 Einleitung

Mir der Anderung des Baugeselzbuches vom 20.07.2004 wurden die europarechilichen Vorgaben zur
Umweliprifung im Bereich der Bauleifplanung umgeselzt. Nach § 2 (4) BauGB ist bei der Aufstellung
von Bauleiplénen eine Umweltprifung durchzuftihren. Ein Verzicht auf die Eingriffsregelung ist nur bei
vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB und bei beschleunigten Verfahren nach § 13 a BauGB
(Innenentwicklung) moglich.

Im Rahmen der Umweltiprifung ist ein Umweltbericht zu erstellen (§ 2 a BauGB) und als Begrindung
dem Bauleifplanentwurf beizulegen. Er dokumentiert die Ergebnisse der Umweliprifung und soll die
sachgerechte  Abwagung erleichfern. In § 1 a BauGB wird die Eingriffsregelung in das
Bauleitplanverfahren integriert.  Die  Abarbeitung der Eingriffsregelung  erfolgh im Rahmen  des
Umweltberichts. Der Umwellbericht orienfiert sich in seiner AusfUhrung aon der Anlage 1 zum
Baugeselzbuch und baur auf dem Leifaden zur Umwel-prifung in der Bauleirplanung  (,Der
Umwelibericht in der Praxis”) der Obersfen Baubehorde auf.

2 Festlegung des Untersuchungsrahmens

Der Untersuchungsraum umfasst den Geltungsbereich der 8. Anderung des Bebauungsplans
JFrischeck”. Der Gellungsbereich mit einer GroBe von 1.493 m? befindef sich auf dem Grundsftick
Flurummer 410/9 der Gemarkung Rafzing im Stadigebiet Waldkirchen (Ortsteil Frischeck), besifzt eine
leichfe Hanglage in Richfung Studen und grenzt im Norden direkt an die KreisstraBe (FRG 36) von
Waldkirchen nach Erlauzwiesel an.

Die Fléche des Gellungsbereichs ist gemd@B des rechiskréffigen Bebauungsplans ,Frischeck” vom
02.11.1994 als Grunfléche festgeselz.

Endfassung vom 24.07.2025
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3 Darstellung der in einschltigigen Fachgeselzen und Fachpldnen fesfgelegten
umwelirelevanten Ziele und ihrer Berticksichligung

In der Landesplanung (LEP Stand ©01.03.2018) ist das Gemeindegebief als allgemeiner I&ndlicher Raum
und Raum mit besonderem Handlungsbedarf (Kreisregion) eingesiuft.

Abbildung 1: Ausschnilf aus Landesentwicklungsprogramm
Bayem Anhang 2 Strukiurkarte

GemdaB Regionalplan Donau-Wald liegh der Gellungsbereich in einer naturschuftziachrechilich
hinreichend gesicherfen Flache (Landschaffsschufzgebiel). Der Regionalplan macht zum Plangebier
keine expliziren Aussagen.

Ziola der Raumordnung (Reglonalplan)

[ ] Unterzentrum
) einzantrum
Fay Bevorzugt zu sntwickeinder zantraler Ort

Zentrale Doppe!

(LEP 2006)

Landlicher Raum

Allgemeiner Bnelicher Raum

Stadt- und Umiandbereich im landlichen Raum
Landlichet Teiraum, dessen Entwicklung in
besonderam Mafle gestarki werden sall
Opezenium

Mitletzentrum

Magliches Mitietzentrum

Bevorzugt 2u sntwicksindsr zantraier Ort

L1 JEEEN

By
B
7

Entwicklungsachae

Grenze der Region

Abbildung: Regionalplan Region Donau-Wald (12)
Raumsukiurkarte

Der Flchennutizungsplan der Stadr Waldkirchen sfellf den geplanten Gelfungsbereich derzeif noch als
FlGche fur die Landwirtschaft dar. In dem in Aufstellung befindlichen neuen Flachennufzungsplon wird
die Flache als Mischgebiet ausgewiesen.

Aren- und Biotopschutzprogramm fUr den Landkreis Freyung-Grafenau von 2006  (raumlich
zugeordnete Ziele des Kartenteils)

Der Vorhabensbereich liegh nichf in einem Schwerpunkigebiel des Nalurschulzes des ABSP.
Zielaussagen des ABSP-Kartenteils liegen fur den Vorhabensbereich und engen Umgriff nichf vor.

Endfassung vom 24.07.2025
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Waldfunktionskartierung
Im Vorhabensbereich und dessen Umgebung liegen keine Waldfidchen mif besonderer Bedeufung vor.

Schuizgebiete
Der Gelfungsbereich liegr nichr innerhalb des Landschaftsschuizgebietes ,,Bayerischer Wald”,

Amtliche Biotopkartierung, Arrenschutzkartierung

Im Vorhabensbereich und auch der ndheren Umgebung wurden keine Flachen in der amflichen
Biotopkartierung Bayerns erfasst. Die Artenschutzkartierung Bayern (Stand ©05.2025) enthalr fur den
Vorhabensbereich und dessen Umfeld zudem keine Nachweise.

4 Bestandsaufnahme und Bewertung der Umwellauswirkungen

Die Bestandserfassung und -bewertung erfolgr schurzgutbezogen. Fur das Schurzgur Arren und Lebens-
rdume werden die im Untersuchungsraum vorhandenen Flachen nach ihren Merkmalen den Biofop-
und Nufzungsfypen (BNT) gemaB Biofopwertliste zugeordnet. Die Bewertung aller weiteren Schutzgurer
erfolgt verbal-argumentafiv. Die Zustandsbewertung erfolgh gemdaB dem Leilfaden Eingriffsregelung in
der Bauleif-planung (,Bauen im Einklang mit Nafur und Landschaft”) der Obersfen Baubehorde in drei
Stufen durch eine Einschatzung der wesentlichen wertbeslimmenden Merkmale und Auspragungen
nach geringer, mittlerer oder hoher Bedeufung.

Es wird der derzeitige Umwelizustand dargestellr und eine Prognose Uber die Entwicklung des Umwellzu-
sfandes bei DurchfUhrung der Planung vorgenommen. Soweit moglich werden auch die wahrscheinlich
auffretenden erheblichen Auswirkungen wahrend der Bauphase bertcksichfigt,

4.1 Schuizgutbezogene Besfandsanalyse und -bewertung, Vorhabenswirkungen

Nachfolgend werden die Zusttnde der Schuizguter fur die Umwellprifung sowie eveniuelle
Wechselwirkungen beschrieben und bewertet. Die Beurteilung der Umwelfauswirkungen erfolgt verbal
argumentafiv. und befrachref die Auswirkungen des Sondergebiefs. Fur die SchutzgUter der
Eingriffsregelung nach § 1a Abs. 3 BauGB erfolgr die Zustandsbewertung der betroffenen Fléchen nach
dem einschlaigigen Bayerischen Leilfaden in drei Stufen, geringe, milflere und hohe Erheblichkeir.

e  Schufzguf Arten und Lebensréume

Die Flache schlieBr direki an die bestehende Bebauung an und wird momentan infensiv
landwirtschafflich genurzt und als Granland bewirtschalftet. Gema@RB der Biotopwertliste ist die Flache den
Biofop- und Nuf-zungstyp (BNT) G11, genufzles Infensivgriniand zuzuordnen. Biofop- oder FFH-
FlGchen werden nichf beeinfrGchtigi/bertht. Es isf insgesamf von geringen Auswirkungen auf dos
Schurzgut Arren und I_ebensrd%me auszugehen.

. Vo

Ansichr Planungsbereich von KreissiraBe im Norden (Google Earth)

Endfassung vom 24.07.2025
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e  Schufzguf Boden

Derzeif handelr es sich um eine nichf versiegelte, landwirtschaftlich genutzie Wiesenfléche, ohne
kulturhistorische  Bedeutung.  Im  Untersuchungsbereich  bestehen  Vorbelasfungen durch  die
regelmdBige Bodenbearbeitung im Rahmen der landwirtschafflichen Nufzung. Die Versiegelung und
Bebauung der Flachen auf dem Grundsftick werden durch die plan- und fexilichen Festsefzungen
begrenzt. Es ist insgesamt von geringen Auswirkungen auf das Schutzgur Boden auszugehen.

e  Schulzgur Wasser

Es wird ein ausreichender Absfand zum Grundwasserspiegel eingehalten, die Baukdrper dringen nicht
in das Grundwasser oder Quellen ein. GemdaB Hinweiskarte ,Oberflachenabfluss und Sturzfluf® isf im
Plangebier ein potentieller FlieBweg bei Starkregen (maBiger Abfluss) vorhanden, enfgegen zu amilich
fesigesetzien Uberschwemmungsgebieten kann bei diesen Fldichen jedoch nicht angegeben werden
wie wahrscheinlich  Uberschwemmungen sind. Eine moglichst fléichige  Versickerung — der
Oberflchenwasser auf dem Grund-stuck ist durch die Festsefzung der offenen Bauweise gesichert. Es
ist insgesamt von mitileren Auswirkungen auf das Schulzgur Wasser auszugehen.

Wy (5 N BN SEp—

__1,» 2 % e Legende

) @ Dynamische Legende ar

Potentielle FlieBwege bei

Starkregen

> i Potentielle FlieBwege bei
Starkregen

méaBiger Abfluss

== erhdhter AL

== starker Abfluss
Gelandesenken und potentielle
Aufstaubereiche

Ve, Gelandesenken und potentielle

\l
Hinweiskarte ,Oberflachenabfluss und Sturzflut (nichf maBstablich, Umwelratlas)

e  Schufzguf Klima/Luft

Das Klima in Waldkirchen ist gema@Bigh und warm, die Jahresdurchschnittstemperatur liegth bei 8,5° C.
Es gibl das ganze Jahr Uber deutliche Niederschlage, jahrlich fallen ehwa 996 mm Niederschlag. Selbst
der frockensfe Monat weist noch deutliche Niederschlagsmengen auf. Das Plangebier hatte bislang
keine nachweisbare besondere Funkiionen fur das Lokalkima. Die befrachtende FlGchen verfligen Uber
keine kleinklimatisch wirksamen Luffaustauschbahnen. Es istinsgesamt von geringen Auswirkungen auf
das Schufzgut Klima und Luff auszugehen.

o Schufzguf Landschaftsbild

Das Plangebief grenzt unmitteloar an die besfehende Bebauung. Die Bebauung berthrt weder
exponierte, weithin sichfbare Hohenrlicken oder Hanglagen, noch werden landschaffspragende
Elemente beeinréchiigh. MaBgebliche Ernolungsgebiete sind von der MaBnahme nichr befroffen. Es ist
insgesamt von geringen Auswirkungen auf das Schufzguf Landschaftsbild auszugehen.

. Schurzgut Kultur- und Sachguter

Das Bayerische Landesamt fur Denkmalpflege gibf fur das Plangebief keine Hinweise auf Bau- und Bo-
dendenkmdler. Beztglich des Auffindens eveniueller Bodendenkmdler wird auf die Meldepflicht an das
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Bayerische Landesamt fur Denkmalpflege oder die Untere Denkmalschutzbehdrde gemdB Art. 8 Abs.
T und 2 BayDSchG hingewiesen.

o Schufzguf Mensch

Beschrelbung:

Das Vorhaben schlieBr direki an den im Zusammenhang bebaufen Ortsteil an. Vorbelastungen durch
L&arm sind eventuell durch den vorhandenen gewerblichen Betrieb im Osfen gegeben. Im Hinblick auf
Aspekie des Immissionsschuizes  (Blendwirkung / Larm)  kénnen  negafive  Auswirkungen
ausgeschlossen werden. Wahrend der Bauphase ergeben sich  kurzfristig  Larm- und
Abgasbelastungen durch an- und abfahrende LKW. Jedoch fallen diese aufgrund der kurzen Bauzelt
nichtins Gewicht, Die kunflige Wohnbebauung wird keinerlei negative Auswirkungen auf die vorhandene
Bebauung austiben. Es ist somit von geringen Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch auszugehen.

o Wechselwirkungen

Wechselwirkungen, die Uber die schulzgurspezifischen Befrachtungen hinausgehen sind nicht bekannt
/ werden nicht berthrt,

4.2  Mabgliche Auswirkungen auf europarechtlich geschutzte Arten, Artenschutzrechtlicher Beitrag

Nach derzeifigen Kennmisstand liegen keine Hinweise vor, die eine artenschufzrechiliche Prafung
notwendig machen. Die Floche wird momentan intensiv landwirtschaftlich genutzt und als Grinland
bewirschaffer. Es kann davon ausgegangen werden, dass durch die Anderung des Bebauungsplans
keine Tier- und Pflanzenarten i. S. d. §§ 39 und 44 BNafschG beeiniréehtigh werden.

4.3  Umwelprognose bei Nichtdurchfihrung der Planung

Bei Nichirealisierung der Wohnbebauung am geplanten Sfandort isf von einer Forfuhrung der
landwirrschafflichen Nufzung (infensiv genufzies Grinlond) auszugehen, d.h. die Flachen werden
weiterhin gedungt und es werden keine extensiven arfenreichen Grunflochen angelegt.

4.4 Grinordnerische Zielsefzungen, Landschaftsplanerisches Konzept

Beschrankung des Versiegelungsgrades

Verbot fiergruppenschadigender Anlagen (Verzicht auf Zaunsockel)

Baumpflanzung zur FRG 36

Die Anlage von geschofferren Fléchen (Schroppen, Scholter, Steinschiifungen jeglicher Ar) ist
unzuléssig

e Pflanzgebol auf privaten Grundsficken

4.4.1  Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung von nachteiligen Auswirkungen

e  Schufzgut Aten und Lebensraume

» Erhalf der biologischen Durchl@ssigkeir durch Ausschluss durchgehender Zaunsockel und
Fesfselzung eines Mindestabstands zwischen Zaun und Boden (15 cm)

> Verbol fiergruppenschadigender Anlagen (Verzicht auf Zaunsockel und Schoffergérten)
»  Entwicklung von Magerrasenfléchen

Endfassung vom 24.07.2025
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e  Schuizguf Boden und Wasser
»  Keine Anwendung von Spriiz- und Dungemittel
» Minimierung der Bodenverdichiung
» Beschrankung des Versiegelungsgrades,

e  Schutzgut Kima
» Das Schurzgur Klima wird nichf beeinfrachfigr.

e  Schufzgufer Landschaftsbild und Mensch
» Festsetzung von Pflanzungen von Laubbdumen

45  Ausgleich und Einsfufung

Der § 18 BNarSchG sieht fir die Bauleiplanung und damir auch fir Verfahren zur Anderung von Bebau-
ungsplanen vor, dass Uber die Vermeidung, den Ausgleich und den Ersatz nach den Vorschriften des
Baugesefzbuches (§ 1 und § 1 a BauGB) zu entscheiden ist, wenn dadurch Eingriffe in Nafur und
Landschaff zu erwarten sind. Die Vermeidung und der Ausgleich der zu erwartenden Eingriffe in Nafur
und Landschaft sind danach in der Abwagung zu bertcksichtigen, der Ausgleich isf innerhalb der durch
§ 1 a Abs. 3 BauGB zur Verflgung stehenden Méglichkeifen im Rahmen der Sarzung zu regeln.

Ein Ausgleich isf nach § 1 a Abs. 3 S. 6 BauGB nichf erforderlich, sowel die Eingriffe bereits vor der
planerischen Enfscheidung erfolgh sind oder zuldssig waren. Eine Bauleifplanung, die bereirs
vorhandenes Baurecht nach §§ 30 und 34 BauGB Uberplant, fuhrt grundsarzliich zu keiner
Ausgleichspflicht. Dies belrifft auch Konstellationen, in denen Baurechfe bislang nichf ausgenufzt
wurden. Das Plangebief isf im rechiskraffigen Bebauungsplan ,Frischeck” vom ©02.11.1994 bereits als
Mischgebief ausgewiesen, ein Ausgleich/Anwendung entsprechend der Eingriffsregelung in der
Bauleiplanung (,Bauen im Einklang mit Naftur und Landschaft®) der Obersten Baubehdrde ist daher
nichivorgesehen. Um jedoch etwaige Eingriffe in Natur und Landschaft zu minderen/minimieren werden
Vermeidungs- und VerringerungsmaBnahmen, sowie grunorderische Fesfsefzungen — soweif nicht
bereits im urspringlichen Bebauungsplan enthallen — flr den Anderungsbereich fesigeselzt.
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5  Quellen, Literatur

BauGB (Baugeselzbuch): Baugeselzbuch in der Fassung der Bekannimachung vom 3. November
2017 (BGBI. | S. 3634), das zulelzt durch Artikel 1 des Gesefzes vom 28. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 221)
gedndert worden ist. Online verfugbar unfer: hitps://www.geselze-im-internef.de/bbaug/BauGB.pdf

Bayernatlas (2025): Herausgegeben von: Landesamf fur Digifalisierung, Breifband und Vermessung.
Online verfUgbar unter: hitp://geoportal.bayern.de

LEP (Landeseniwicklungsprogramm Bayem) (2019): Verordnung. Herausgegeben von: Bayerisches
Staatsministerium fur Wirtschaft, Landesentwicklung und Energie.
Online verfUgbar unter: hifps:// www.gesefze-bayern.de/Content/Document/BaylLEP

Regionalplan Region Donau-Wald (12)
Online verfUgbar unter: hifps://www.region-donau-wald.de/regionalplan/karten

Fldchennutzungsplan der Stadt Waldkirchen

Bayerische Bauordnung (BayBO)

Bayerische Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekannimachung vom 14. Augusf 2007 (GVBI.
S. 588, BayRS 2132-1-B), die zulefzt durch Geselz vom 23. Juni 2023 (GVBI. S. 250), durch § 4 des
Geselzes vom 7. Juli 2023 (GVBI. S. 327) und durch Art. 13a Abs. 2 des Geselzes vom 24. Juli 2023
(GVBI. S. 371) gedndert worden ist

Online verfUgbar unter hifps://www.geselze-bayern.de/Content/Document/BayBO/rue
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C. Verfahrensvermerke

1) Aufstellungsbeschluss

Der Stadirat hat am 19.03.2025 die Durchfihrung der 8. Anderung des Bebauungsplanes "Frischeck"
beschlossen.

Der Aufstellungsbeschluss wurde am 01.07.2025 durch Aushang im Rathaus und Veroffentlichung auf
der Internefseite der Stadf Waldkirchen ortstiblich bekannt gemach.

2)  Offentliche Auslegung und Beteiligung der Behdrden

Der Safzungsentwurf wurde im Rathaus gemdB § 13 Abs. 2 Salz 1 Nr. 3 Al 1 BauGB vom 01.07.2025
bis 22.07.2025 offenflich ausgeledr.

Orf und Dauer der Auslegung wurden am 01.07.2025 durch Aushang im Rathaus und Veréffentlichung
auf der Internefseite der Stadf Waldkirchen ortstiblich bekannt gemach.

Gleichzeifig wurden die Behdrden und Trager offentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die
Planung bertihrt sein kann, gemaB § 13 Abs. 2 Safz 1 Nr. 2 All. 1 BauGB um Stellungnahme zum Saf-
zungsentwurf und der Begrindung gebeten.

3)  Abwdgungs- und Sarzungsbeschluss

Der Stadirar hat am 23.07.2025 die wahrend der &ffentlichen Auslegung und Befeiligung der Behérden
und Trager Offentlicher Belange vorgebrachten Anregungen und Bedenken einzeln mif Beschluss
behandel.

Der Saizungseniwurf wurde als 8. Anderung des Bebauungsplanes "Frischeck" beschlossen.
Die Safzung wurde am 24.07.2025 ausgefertigr.

Der Safzungsbeschluss wurde am 24.07.2025 durch Aushang im Rathaus und Veréffentlichung auf der
Infernetseite der Stadf Waldkirchen ortstiblich bekannt gemacht.

Stadr Walpkirchen, den ]‘{ 03. ZGZS'

Heiffz Pollak 1.\%rgermeisrer

Entwurf in der Fassung vom 13.05.2025
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D. Anlagen

01 Safzungsbereich Deckblait 8

02 Ubersichtsplan mit Hinweis auf des Plangebiet

03  Katasterkarte Bestand

04 Topographische Karte mif Hinweis auf des Plangebief
05  Auszug aus dem Urplan mit Hinweis auf des Plangebief

06 Auszug aus dem Bebauungsplan ,Frischeck - Rohrwies |
- Deckblatt 1" mit Hinweis auf des Plangebiet

07 Luftbild mif Hinweis auf des Plangebiet
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Stadr Waldkirchen — -. Gelungsbereich
Anlage 1: Salzungsbereich M 1:1.000 N -
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Stadr Waldkirchen
Anlage 3: Kafasferkarte Bestand mit Hinweis auf das Plangebier M 1 1.000

Planungsstand:
Endfassung vom 24.07.2025
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Stadr Waldkirchen
Anlage 4: Topographische Karte mit Hinweis auf des Plangebiet M 11 25.000

Planungsstand:
Endfassung vom 24.07.2025
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Anlage 5: Auszug aus dem Urplan mit Hinweis auf des Plangebiet M 1:2.000

Planungsstand:
Endfassung vom 24.07.2025
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Anlage 6: Auszug aus dem Bebauungsplan ,Frischeck - Rohrwies | - Deckblaft 1"
mif Hinweis auf des Plangebiel M 1:1.000

Planungsstand:
Endfassung vom 24.07.2025
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Anlage 7: Luftbild mif Hinweis auf des Plangebief M 1:5.000

Planungsstand:
Endfassung vom 24.07.2025
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