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Stadr Waldkirchen i
Ergainzungssaizung ,Ensmannsreuf-Studost” .H,_,

A Satzung

Auf Grund des § 34 Abs. 4 Safz 1 Nr. 3 des Baugesetzbuchs (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634) zulefzt gedndert durch Art. 5 des Gesefzes vom 12. August 2025
(BGBI. 2025 I Nr. 189) hat die Stadr Waldkirchen folgende Safzung beschlossen:

Ergéinzungssalizung ,Ensmannsreut-Stdost”

§1
Gellungsbereich

Die Grundsttcke Flurnummer 2044/2 (Teilllche) und 2044 (Teilliche) der Gemarkung Bohmzwiesel wer-
den in den im Zusammenhang bebaufren Ortsteill Ensmannsreur einbezogen. Die genaue Abgrenzung er-
gibt sich aus dem beigefUgten Lageplan M = 1 1.000 (Anlage 1). Der Lageplan mif seinen planlichen
Festselzungen isf Besfandteil dieser Safzung.

§2
Zuléssigkeit von Vorhaben

Innerhalb der in § 1 fesfgelegten Grenzen richtet sich die planungsrechiliche Zuléssigkeit von Vorhaben
(§ 29 BauGB) nach § 34 BauGB. Sowei fUr ein Gebiet des gemdaRB § 1 festgelegten Innenbereichs ein
rechfsverbindlicher Bebauungsplan vorliegh oder nach Inkraftirefen dieser Sarzung bekannt gemacht wird,
richfel sich die planungsrechfliche Zul@ssigkeit von Vorhaben nach § 30 BauGB.

§3
Planliche und textliche Festselzungen

(1) MaB der baulichen Nufzung:

0,30 GRZ (Grundflachenzahl) max. 0,30, It Definiion § 19 BauNVO
0,60 GFZ (Geschossflachenzahl) max. 0,60, If. Definiion § 20 BauNVO
WH = 8,50 m Max. zuldssige Wandhohe in Meler [m] (MaB von der nafUrlichen

Gelandeoberflache bis zum Schniffpunkt der Wand mif der Dach-
haut oder bis zum oberen Abschluss der Wand an der Traufe)

(2) Bauweise:
0 Offene Bauweise gemdB § 22 BauNVO

(3) Sonstiae Planzeichen:

m Grenze des raumlichen Gellungsbereiches der Ergénzungssat-
o zung

(4) Zeichenerklarung planliche Hinweise (Darstellung als Hinweis, ohne Fesfsetzungscharakter):

| ‘ Mogliche Bebauung

Gebdaude Bestand

/T/ Flurstticksgrenze
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§4
Grinordnung

(1) Grunordnerische Fesfsefzungen:

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

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

Die Wasseraufnahmefahigkeir des Bodens ist durch Verwendung sickerungsfanhiger Belége bei
Zufahrten, Wegen und Parkfléchen zu erhalten. Zuléssig sind wassergebundene Oberfléchen, Ra-
sengittersteine, Rasenfuge, Natur- oder Betonsteinpflaster und dergleichen.

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

Auf eine Anpassung der Bebauung an den nattrlichen Geldndeverlauf isf zu achfen. GroBere Erd-
bewegungen (Aufschiifungen/Abgrabungen + 1,50 m) sind nichr zuléissig.

Der abgefragene Humus ist schichigerecht zu lagem und wieder einzubauen.

Die privaten Grunfléchen sind nafurnah mif heimischen Arfen (Feldgehdlzen, heimische Laub-
baume, Obsfbaume nach Absalz 2) zu gesfalten. Je 250 m? nichr Uberbauter Grundsttcksfiéche
und nichf zur ErschlieBung erforderlicher Flachen ist ein Baum 1. oder Il. Ordnung (wahlweise
Obstbaum) zu pflanzen. Die Anpflanzung von fremdl@ndischen Gehdlzen, wie Thuja, Scheinzy-
presse und dergleichen isf nichf zul@ssig.

Die Anlage von geschofferten Fl&ichen/ Schotfergarten (Schroppen, Scholter, Steinschuifungen jeg-
licher Art) ist unzultissig.

Zum Schufz der nachtaktiven Insekfen sind zur Beleuchtung der &ffenflichen und privaten Grund-
sticksflachen ausschlieBlich ,Insekienfreundliche” Lampen mit einem Spekiralbereich > 400 nm
(z.B. LEDs, Farbtemperatur < 3.000 K) zu verwenden, die aufgrund ihrer Lichifrequenz keine
Lockwirkung auf Insekien haben. Um Streulicht nach oben oder zur Seite zu vermieden, sind die
Strahler in Richtung Boden auszurichten und mif Ringblenden zu versehen. Dartber hinaus ist
auf eine dichte und langlebige AusfUhrung des Gehduses zu achten, so dass keine Insekien in
das Innere der Lampe gelangen konnen. Es ist eine bedarfsorientierte Steuerung (Bewegungs-
melder) zu verwenden, um eine dauerhaffe Beleuchfung auszuschlieBen. Das Ansfrahlen von
Fassaden und Grunflachen ist unzuléissig.

(2) Arenliste:

Baume (I. Ordnung):

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

Acer plafanoides Spitzahomn
Acer peudoplatanus Bergahom
Fagus silvatica Rofbuche
Quercus robur Stieleiche

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

Baume (Il. Ordnung):

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

Acer campeslre Feldahom
Aesculus hippocastanum  RoBkasfanie
Carpinus befulus Hainbuche
Sorbus aucuparia Eberesche
Prunus avium Vogelkirsche
Prunus padus Traubenkirsche
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Obstbéume fur private Grunfléchen:

Apfel: Graue franzdsische Renette, Jakob Fischer, Kaiser Wilhelm Fromms, Gold-
reneff Malerapfel, Rheinischer Bohnapfel, Schdner von Herrhut, Zabergdu

Bime: Augustbirme, Bunte Juli, Conference, Fruhe aus Trevoux, Gellerts Butterbime,
Gute Graue, Gure Luise, Herzogin Elsa, Pefersbime, Prinzessin Marianne

Zwefschgen: Schénberger Zwefschge, The Czar, Wagenheims, Frihzwefschge

Geschlossene Gehdlzpflanzung:
Mindestqualitér mind. 10 % Heister 2xv, 125-150 cm und 90 % Stréucher 2xv, 60-100 cm

Heister:

Acer campestre Feldahomn

Carpinus befulus RoBkastanie
Carpinus befulus Hainbuche

Sorbus aucuparia Eberesche

Prunus avium Vogelkirsche

Prunus padus Traubenkirsche
StrGucher:

Cornus mas Kornelkirsche
Corylus avellana Haosel

Lonicera xylosteum Rofe Heckenkirsche
Prunus spinosa Schlendorn
Frangula alnus Faulbaum

Salix caprea Sal-Weide
Sambucus nigra Schwarzer Holunder
Viburmum latana Wolliger Schneeball
Viburmum opolus Gewodhnlicher Schneeball
Prinus padus Traubenkirsche

Auf aufochthones Pflanzmaterial ist allgemein zu achten.

Fremdl&ndische Koniferen wie Thujen oder Scheinzypressen, bzw. zlchterisch beeinflusste Gehdlze wie
Trauer-, Hangen- und Saulenformen sind nichf zuldssig.

Hinwers.
Die Vorschriften der Art. 47 und 48 AGBGE lber Grenzabsldnae von Flianzen sind zu beachien.

§5
Inkrafftreten

Die Satzung friff am Tag ihrer Bekannimachung in Kraft,

Waldkirchen, den
Stadr Waldkirchen

Heinz Pollak, 1. Burgermeister
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B. Begrindung

1. Anlass und Zielselzung

1.1 Anlass und sté@dtebauliches Ziel der Planung

Die Gemeinde kann nach § 34 Abs. 4 Safz 1 Nr. 3 BauGB durch Satzung einzelne AuBenbereichsflchen
in die im Zusammenhang bebauten Ortsteile einbeziehen, wenn die einbezogenen Fléchen durch die bau-
liche Nurzung des angrenzenden Innenbereichs enfsprechend gepragr sind.

Der Stadirar der Stadr Waldkirchen hat in der Sirzung vom 17.09.2025 die Aufstellung der Ergénzungssat-
zung ,Ensmannsreur-Sudost” beschlossen. Anlass und Zielsefzung der Planung ist die Unfersitizung
und Erhaliung sfabiler Bewohnerstrukiuren innernalb der Dorfgemeinschaft, sowie die Férderung von Ei-
gentumsbildung, die langfristig einer Abwanderung aus Dorfgebieten entgegenwirkl und Bauland fur an-
sa@issige Familien schafft. Mir der Aufsfellung der Ergénzungssatzung soll die besfehende Bebauung erwei-
fert bzw. sinnvoll abgerundet werden und somit die Errichtung von Wohnbebauung ermoglicht werden.

Bei der Ortschaff Ensmannsreut handelf es um einen im Zusammenhang bebauten Orfsfeil. Die Zah! der
vorhandenen Bauten besitzt ein gewisses Gewicht und ist Ausdruck einer organischen Siedlungssfrukiur.
Die vorhandene Bebauung vermiftelt den Eindruck der Zusammengehorigkeit und ist geeignet das Gebiet
als einen Ortsfeil mif charakterisfischer Bebauung zu pragen.

Es isf keine Baulandausweisung in groBerem Stil geplant. Bei der satzungsmaBigen Einbeziehung der
Grundsticke Flumummer 2044/2 (Teillache) und 2044 (Teilliche) der Gemarkung Bohmzwiesel in den im
Zusammenhang bebaufen Orfsfeil handelr es sich um einen kleinen Bereich, der im Vergleich zur Ge-
samifiéche des im Zusammenhang bebauten Orfsfeils nur eine untergeordnete Bedeufung darsfellr. Die
einbeziehenden GrundsfucksflGchen liegen im  Einwirkungsbereich der vorhandenen benachbarten
Bebauung des Orfsteils und sind von der vorhandenen Bebauung bodenrechilich gepragt, sodass aus
dieser Pragung im Hinblick auf die At und das MaB der baulichen Nufzung, der Bauweise und der
Uberbaubaren GrundsfUcksflache die erforderlichen  Zuldssigkeitsmerkmale  enmommen  werden
konnen. Die im Orfsfeil Ensmannsreur vorhandene Bebauung bildef den MaBsfab fir das Einflgen der
kunffigen Baukorper.

Die Safzung ist mif einer geordneten stadiebaulichen Entwicklung vereinbar und fuhrf zu einer harmonischen
Abrundung und Verdichfung der Siedlungssfrukiur.

1.2 Lage der Grundstlcke, Geltungsbereich

Das Plangebief liegh am sudosflichen Ortsrand von Ensmannsreur und besirzt eine leichfe Hanglage in
Richfung Suden. Die Enffernung zur Stadr Waldkirchen befragr befragh ca. 6 km. Der Gelrungsbereich um-
fassf die Grundsticke Flurnummer 2044/2 (Teillache) und 2044 (Teilfiehe) der Gemarkung Bohmzwiesel,
die Gesamfflache befragr ca. 3.392 m2.

Die Flache des Geliungsbereiches ist mif folgenden Nurzungen im Fléchennufzungsplan belegr:
> Landwirtschaffliche Flache

Angrenzend befinden sich folgende Nufzungen:

Norden: Dorfgebiet (MD) / bestehende Wohnbebauung
Osfen:  Landwirtschaffliche Flache

Stden:  Landwirfschaffliche Flache

Westen:  Dorfgebiel (MD) / bestehende Bebauung

Y VVYV

2. ErschlieBung

2.1 VerkehrsmdaBige ErschlieBung

Die verkehrsmaBige ErschlieBung des Plangebiefs erfolgr Uber die GemeindesfraBe (Flurnummer 2045 der
Gemarkung Bohmzwiesel) von Norden.

Dabei isf folgendes zu beachten:

> Oberflachenwasser darf nicht auf die GemeindesiraBe abgeleitel werden.

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

> Mif Beeintrachfigungen aufgrund des Winterdienstes (z. B. Schneeablogerungen, Einsalz von Sfreu-
salz, efc.) muss gerechnet werden.

2.2 Wasserversorgung
Die Wasserversorgung im Plangebiet wird gemai Bestatigung vom 15.10.2025 von der Wassergenossen-

schaff Ensmannsreuf e. G. sichergestell.
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2.3  Abwasserbeseitigung

Das Plangebier isf an die zenfrale Abwasserbeseitigung der Stadr Waldkirchen angeschlossen. Das anfal-
lende Schmutzwasser kann in die besfehende Kanalisation eingeleiter und der kommunalen Klaranlage
zugefuhrt werden. Die erforderlichen Zuleitungen/Anschiisse haben die Grundsttckseigentimer auf eigene
Kosten herzustellen. Besteht zum oOffentlichen Kanal kein natdrliches Gefdlle, so isf zur Enfwdsserung auf
eigene Kosten eine Abwasserhebe- oder Abwasserpumpaniage einzubauen und zu befreiben. Gegen
RUcksfau des Abwassers aus dem Abwassernelz hat sich jeder Anschlussnehmer selbst zu schifzen.

2.4  Niederschlogswasserbeseifigung

Das anfallende Niederschlagswasser ist zu sammeln und groBfléichig zu versickern. Eine Einleitung in den
gemeindlichen Mischwasserkanal ist aufgrund der Auslasfung nichr gesfattet. Sollfe das Versickern auf-
grund ungunsfiger Bodenverhalinisse nicht moglich sein, ist das anfallende Oberfldchenwasser einen Vor-
fluter zuzufUhren, auf die technischen Regeln wird hierbei hingewiesen. Das Auffangen, Sammeln und Nut-
zen von Regenwasser der Dachflgchen in Regenwasserzisternen (z. B. zur Garfenbewdsserung, elc.) isf
erwinsch.

25  Léschwasserversorgung/ Brandschulz
Die Loschwasserversorgung im Plangebiet wird gemai Bestdatigung vom 15.10.2025 von der Wasserge-
nossenschaft Ensmannsreuf e. G. sichergestell.

2.6  Stromversorgung
Die Stromversorgung ist durch die Bayemwerk AG sichergestelll. Die erforderlichen Zuleifungen/Anschilsse
haben die Grundsttckseigentimer auf eigene Kosfen herzustellen.

2.7  Abfallwirtschaft
Die Abfallbeseifigung erfolgr durch den Zweckverband ,Abfallwirtschaff Donau-wWald*” (AWG).

2.8 Allasten

Das Plangebief ist nicht im Allastenkataster eingefragen, hier liegen keine Hinweise auf Allasten vor. Sollren
wahrend der BaumaBnahme Bodenauffalligkeiten angefroffen werden, welche auf eine Alflast o. &. hinwei-
sen, ist das Landratsamf Freyung-Grafenau zu verstandigen.

2.9  Denkmalschutz
Das Bayerische Landesamt fur Denkmalpflege gibf fur den Gellungsbereich keine Hinweise auf Boden-
denkmale.

Im sudlichen Bereich, im AuBenbereich (ca. 200 m entfernt), befindel sich ein Baudenkmal, Aklennummer
D-2-72-151-83 (Feldkapelle, rechteckiger Kleinbau mif Saffeldach und Purzgliederungen, bez. 1749; mit
Aussfafftung) vorhanden. Eine Auswirkung auf Bestand oder das Erscheinungsbild sind nicht zu erwarten.

2.10 Sonslige ErschlieBungsmaBnahmen

Samlfliche fur die Bebauung noch erforderlichen bzw. gewlnschren ErschlieBungsmaBnahmen sind von
den Grundsflckseigentimern auf eigene Kosten herzusfellen. Soweir fUr ErschlieBungsmaBnahmen Grund-
sticke Driffer beansprucht werden, isf eine dingliche Sicherung vorzunehmen.

3. Textliche Hinweise

3.1 Landwirtschaft

Die von benachbarten landwirtschaftlich genutzten Fléchen gegebenenfalls ausgehenden Immissionen
(z. B. Geruch, Staub, Larm, Erschuferung, efc.) sind nach den Grundsdizen der gegenseitigen Rucksicht-
nahme von den Bewohnermn bzw. Bauwiligen zu dulden. Bei Pflanzungen sind zu Nachbargrundsflcken
mindestens die gesefzlichen Grenzabsténde einzuhalien. Auf eine Bepflanzung mif Hochsfammbdaumen
sollre im Grenzbereich zu den landwirtschafflichen Fléchen verzichter werden.

3.2  Melde- und Sicherungspflicht beim Auffinden von Bodendenkmélem

Es wird darauf hingewiesen, dass evenfuell zu Tage fretende Bodendenkmaler der Meldepflicht an das
Bayerische Landesamt fur Denkmalpflege oder an die Untere Denkmalschuizbehdrde am Londrafsamt
Freyung-Grafenau gemaB Art. 8 Abs. 1 und 2 DSchG unterliegen.

3.3  Brandschutz

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

Alle baulichen Anlagen mussen Uber befesligie StraBen und Wege erreichbar sein. Die Flachen fur die
Feuerwehr auf den Grundsflcken einschlieBlich ihrer Zufahrien mussen den Richilinien Gber Flédchen far
die Feuerwehr und der DIN 14090 enfsprechen. Der Brandschufz ist durch ausreichende
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Loschwasserversorgung sicherzustellen. Die Loschwasserversorgung ist mit Hydranten nach DIN 3222 so
auszulegen, dass ein Fordersirom von mindestens 800 |/min Uber 2 Stunden erreicht wird, der FlieBdruck
darf nichr unter 2,5 bar liegen. Der néchsigelegene Hydrant soll eine Entfernung von 75 m zur Grundstiicks-
grenze aufweisen. Der Abstand der Hydranten unfereinander soll nicht gréBer als 150 m sein. Sie missen
auBerhalb des Trummerschattens am Fahrbahnrand eingebauf werden.

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

Innerhalb des Geltungsbereiches richter sich die planungsrechtliche Zul@issigkeir von Vorhaben (§ 29
BauGB) nach § 34 Abs. 1 BauGB. Der Bereich des Flochennufzungsplanes isf als landwirtschaftliche Flo-
che ausgewiesen.

Die bauordnungsrechiliche Zul@ssigkeir von Vorhaben beurteilt sich nach den allgemeinen geselzlichen
Besfimmungen, insbesondere der bayerischen Bauordnung (BayBO).

5. Natur- und Umweltschutz

Die Besfandserfassung und -bewertung erfolgh schurzgutbezogen. Fur das Schutzgut Arten und Lebens-
rume werden die im Unfersuchungsraum vorhandenen Fléchen nach ihren Merkmalen den Biotop- und
Nutzungsfypen (BNT) gemaB Biotopwertliste zugeordnel. Die Bewertung aller weitferen SchutzgUter erfolgt
verbal-argumentativ. Die Zustandsbewertung erfolgh gemdB dem Leiffaden Eingriffsregelung in der Bauleit-
planung (,Bauen im Einklang mif Nafur und Landschaft”) der Obersten Baubehédrde in drei Stufen durch
eine Einschaizung der wesentlichen wertbestimmenden Merkmale und Ausprégungen nach geringer, mift-
lerer oder hoher Bedeufung.

5.1 Umwelischufz

5.1.1 Schuzgur Aten und Lebensrume

Die Fléche schlieBr direki an die besfenende Bebauung an und wird zu Teilen intensiv landwirtschafflich
genufzt und als Grunland bewirtschaffel und zu Teilen als privafe Grunflache (Privatgarten mif geringem
Baum und Sfrauchbestand) genutzt. GemaB der Biofopwertliste ist die Flachen den Biofop- und Nutzungs-
fyp (BNT) G11, genuiztes Infensivgrinland bzw. P 21, Privaigarten, zuzuordnen. Biofop- oder FFH-Flachen
werden nichr beeintrachligl/ berdhrt. Es ist insgesamt von geringen Auswirkungen auf das Schufzgur Arren
und Lebensrdume auszugehen.

Folo Planungsbereich (O/fsbesmh‘gung vorm 20.08.2025)
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Lufbild /n/éﬁ/ maBsidblich, Bayemalias) mit Biolopkarfierung (Fullidchen)

5.1.2 Schurzgut Boden

Derzei handelf es sich um eine nichf versiegelre, landwirtschafflich genutzie Wiesenfléche, ohne kulfurhisfo-
rische Bedeufung Im Unfersuchungsbereich bestehen Vorbelastungen durch die regelmaBige Bodenbear-
beifung im Rahmen der landwirtschaftichen Nufzung. Die Versiegelung und Bebauung der Flédchen auf
dem Grundstfuck wird durch die plan- und fextlichen Fesfselzungen begrenzt. Es istinsgesamtf von geringen
Auswirkungen auf das Schufzgur Boden auszugehen.

5.1.3 Schurzgur Wasser

Das Plangebiet liegh auBerhalb von Wasserschuizgebieten und wassersensiblen Bereichen. Es wird ein
ausreichender Absfand zum Grundwasserspiegel eingehalten, die Baukorper dringen nichf in das Grund-
wasser oder in sonsfige wasserflnrende Schichten oder Quellen ein. Gemda@B Hinweiskarte ,,Oberfléchen-
wasser und Sturzflur* sind im Plangebief keine potentiellen FlieBwege bei Starkregen vorhanden, enfgegen
zu amilich fesfgeseizten Uberschwemmungsgebieten kann bei diesen Flichen jedoch nicht angegeben
werden, wie wahrscheinlich hier Uberschwemmungen sind. Eine maglichst fieichige Versickerung der
Oberfléchenwasser auf dem Grundstfuck ist durch die Fesfselzung der offenen Bauweise gesichert. Es ist
insgesamt von geringen Auswirkungen auf das Schufzgut Wasser auszugehen.

5.1.4 Schurzgur Klima und Luft

Das Klima in Waldkirchen ist warm und gemaBigt, die Jahresdurchschniftstemperatur liegt bei 8,5° C. Es
gibf das ganze Jahr Uber deutliche Niederschlage, jahrlich fallen efwa 996 mm Niederschlag. Selbst der
frockensfe Monaf weist noch deufliche Niederschlagsmengen auf. Das Plangebiel hatte bislang keine
nachweisbare besondere Funkiionen fUr das Lokalklima. Die befrachtende Fldche verfigen Uber keine
kleinklimatisch wirksamen Luffausfouschbahnen. Es isf insgesamt von geringen Auswirkungen auf das
Schurzgur Klima und Luft auszugehen.

5.1.5 Schurzgur Landschaftsbild

Das Plangebier grenzi unmifteloar an die bestehende Bebauung (Orfsabrundung). Die Bebauung bertihrt
weder exponierte, weithin sichtbare Hohenrdcken oder Hanglagen, noch werden landschaftsprégende Ele-
mente beeinfrchtigh. MaBgebliche Erholungsgebiete sind von der MaBnahme nicht befroffen. Ein beson-
derer landwirtschaftlicher Reiz wird durch die geplanfe Bebauung nichr verdréngt. Es ist insgesamt von
geringen Auswirkungen auf das Schurzgut Landschaffsbild auszugehen.
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5.1.6 Wechselwirkungen

Die nach Vorgaben des BauGB zu befrachtrenden Schutzglfer beeinflussen sich gegenseifig 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 SchuizgUtern bewegen sich in einem normalen, Ublicher-
weise anzufreffenden Rahmen und wurden in den Befrachtungen der vorher behandelien Schurzgurer ein-
bezogen. Erhebliche Auswirkungen sind nichf bekannf bzw. nichf zu erwarten,

5.1.7 Kulur- und Sachguter

Das Bayerische Landesamt fur Denkmalpflege gibf fur das Plangebiet keine Hinweise auf Bodendenkmd-
ler. Beztglich des Auffindens eventueller Bodendenkmdler 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.

Sudlich des Safzungsgebietes (Breitéicker, ca. 200 m entfernt), befinder sich ein Baudenkmal (Akiennum-
mer D-2-72-151-83, Feldkapelle, rechteckiger Kleinbau mit Saffeldach und Putzgliederungen, bez. 1749,
mif Aussfaftung). Eine Auswirkung auf Bestand oder das Erscheinungsbild sind nicht zu erwarten.

5.2  Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Eingriffsausgleich

5.2.1 Vermeidungs- und VerringerungsmaBnahmen

Zur Vermeidung und Verringerung werden folgende MaBnahmen vorgesehen:

> BUndelung von Versorgungsleitungen und Wegen,

> Verbof fiergruppenschadigender Anlagen oder Bauteile,

> Naturnahe Gestaltung der 6ffenflichen und privaten Grunflachen, der Wohn- und Nufzgdarten sowie
der unbebauten Bereiche der privaten Grundsflcke,

> Erhall der Wasseraufnahmefahigkeir des Bodens durch Verwendung versickerungsfahiger Belaige.

5.2.2 Naturschutzrechliliche Eingriffsregelung

§ 181 V. m §§ 13 — 15 BNarSchG sieht fur die Bauleifplanung vor, dass Uber die Vermeidung, den
Ausgleich und den Ersafz nach den Vorschriffen des Baugesetzbuches (§ 1 und § 1 a BauGB) zu enftschei-
den ist, wenn dadurch Eingriffe in Nafur und Landschaft zu erwarten sind. Die Anwendung der Regelung
peurteilr sich nach den Vorschriffen des BauGB. Nach § 1a Abs. 2 Nr. 2 BauGB ist die Eingriffsregelung mit
ihren Elementen Vermeidung und Ausgleich im Bauleifplanverfahren in der Abwagung nach § 1 Abs. 6
BauGB zu berticksichtigen. Der Ausgleich isf innerhalo der durch § 1 a Abs. 3 BauGB zur Verfigung sfe-
henden Moglichkeiten im Rahmen der Satzung zu regeln.

Da durch die Aufstellung der Erganzungssatzung Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarten sind, isf
nach § 18 BNarSchG Uber die Vermeidung und den Ausgleich nach den Vorschriffen des § 1 und 1 @
BauGB zu enfscheiden. Die Vermeidung und der Ausgleich der zu erwarfenden Eingriffe in Natur und Land-
schaff sind danach in der Abwagung zu bertcksichfigen, der Ausgleich ist innerhalb der durch § 1 a Abs.
3 BauGB zur Verfigung sfehenden Moglichkeiten im Rahmen der Satzung zu regeln. Der bayerische Leif-
faden Eingriffsregelung in der Bauleirplanung (,Bauen im Einklang mif Natur und Landschaft”, Bayerisches
Staatsministerium fir Wohnen, Bau und Verkehr) dient den Gemeinden, Planem, Nafurschufz- und Bauauf-
sichtsbehérden als Orienfierungshilfe fur eine fachlich und rechflich abgesicherte Anwendung der Eingriffs-
regelung in der Bauleifplanung und wird den Gemeinden zur eigenverantwortlichen Anwendung empfohlen.
Die Gemeinde kann im Rahmen der kommunalen Planungshoheit von den Empfenlungen des Leifadens
abweichen. Grundsaizlich empfiehlt sich eine moglichst frihzeiige Abstimmung mif den Nafurschurzbehor-
den.

5.2.3 Vereinfachte Vorgehensweise

Bei der Beurteillung der Eingriffsregelung wird der bayerische Leilfaden , Eingriffsregelung in der Bauleipla-
nung (,Bauen im Einklang mit Nafur und Landschaft®, Bayerisches Staatsminisferium fur Wohnen, Bau und
Verkehr) herangezogen. Der Untersuchungsbereich ist Uberwiegend durch Wohnbebauung gepragt, wes-
halb die Ausgleichsermifflung in Anlehnung an die vereinfachte Vorgehensweise enfsprechend Ziffer 3.2 des
Leiffodens angewendel werden soll.

Die Ausgleichsflichen werden durch die Gesfaltung der privaten Grinflachen erreicht. Somit ist ein Aus-
gleich durch externe Fl&ichen nicht erforderlich. Der Schutz von Boden, Wasser, Klima und Landschaffsbild
ist durch die Vermeidungs-/VerringerungsmaBnahmen und GrinordnungsmaBnahmen ausreichend be-
rucksichfigr.
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Ergainzungssaizung ,Ensmannsreuf-Studost” .ﬂ-

C. Verfahrensvermerke

1. Der Stadiraf hat in der Sizung am 17.09.2025 die Aufstellung einer Ergéinzungssatzung "Ensmannsreut-
Sudost" beschlossen. Der Aufsfellungsbeschluss wurde am durch Aushang an der
Amtstafel und Veréffentlichung auf der Infernelseite der Stadt Waldkirchen ortsiiblich bekannt gemacht.

2. Der Enlwurf der Ergéinzungssalizung wurde mit der Begriindung gemdéB § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit
vom bis durch Aushang an der Amistafel und Veréffentlichung aurf der In-
femetseife der Stadr Waldkirchen veréffentlicht, Die Unferlagen wurden auch Uber das zenltrale Internel-
portal des Landes zugénglich gemacht.

3. Gleichzeitig wurden die Behérden und sonsfigen Trager 6ffentlicher Belange gemdB § 4 Abs. 2 BauGB
um Stellungnahme zum Safzungsentwurf und der Begriindung gebeten.

4. Der Stadiral hat in seiner Sizung am die wahrend der 6ffenflichen Auslegung und Beteili-
gung der Behérden und Trager 6ffentlicher Belange vorgebrachten Anregungen und Bedenken einzeln
mit Beschluss behandel.

Der Satzungsentwurf wurde als Ergéinzungssafzung "Ensmannsreut-Stdost* beschlossen.
5. Die Ergéinzungssafzung "Ensmannsreut-Stdost" wurde am ausgefertigt.
6. Der Salzungsbeschluss wurde am durch Aushang an der Amtstafel und Veréffentlichung

auf der Internefseite der Stadr Waldkirchen ortstblich bekannt gemacht,

Waldkirchen, den
Stadt Waldkirchen

Heinz Pollak, 1. Burgermeister
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Stadr Waldkirchen

Ergénzungssatzung ,Ensmannsreur-Stidost” ,ﬁ,_,
D. Anlagen

Anlage 1: Lageplan mil Salzungsbereich M= 1: 1.000
Anlage 2: Lageplan mit Hinweis auf das Plangebief M= 1: 2000
Anlage 3: Auszug aus dem Flachennuizungsplan mit Hinweis auf das Plangebier M= 1: 5000
Anlage 4: Topographische Karte mit Hinweis auf das Plangebief M= 1: 5000
Anlage 5: Topographische Karfe mit Hinweis auf das Plangebief M= 1:25000
Anlage 6: Luftbild mif Hinweis auf das Plangebief M= 1: 2500
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Ergainzungssaizung "Ensmannsreuf-Stdost” .ﬂm

Anlage 1:  Lageplan mif Salzungsbereich

M=1:1.000

P057
2056
2055
055/1
2053
0
0
2054
'. 2044/1
2044/2 O
2050
---
--......__._.. 2042

GRZ0,3| GFZ 0,6 -

WH max. 8,50 m 2044

O
204
e)
e}
2045
NORDEN

20.10.2025 Seite 12 von 17



Stadr Waldkirchen i
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Anlage 2:  Lageplan mil Hinwelis auf das Plangebief
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Stadr Waldkirchen

Ergénzungssatzung "Ensmannsreur SUdA-Ost"

Anlage 3:  Auszug aus dem Flachennutzungsplan
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Anlage 4:  Topographische Karfe mif Hinweis auf das Plangebief

M= 1:5.000
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Ergtinzungssaizung "Ensmannsreur SUd-Osf" .ﬂm

Anlage &5:  Topographische Karte mit Hinweis auf das Plangebief
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Anlage 6:  Luffbild mit Hinweis auf das Plangebier

M= 1:2500
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Anlage 2:  Lageplan mil Hinwelis auf das Plangebief
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Ergénzungssatzung ,Ensmannsreut-Stdost”

Anlage 3:  Auszug aus dem Flachennutzungsplan

M= 1:5.000
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Anlage 4. Topographische Karte mit Hinweis auf das Plangebief

M= 1:5.000
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Anlage &5:  Topographische Karte mit Hinweis auf das Plangebief
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Anlage 6:  Luffbild mit Hinweis auf das Plangebier

M= 1:2500
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