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A Satzung

Auf Grund des § 35 Abs. 6 Salz 1 und 4 des Baugeselzbuchs (BauGB) in der Fassung der Bekannimachung
vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414) zuletzt gedndert durch Artikel 5 des Geselzes vom 22. Dezember
2025 (BGBI. 2025 | Nr. 348) hat die Stadr Waldkirchen folgende Anderung beschlossen:

AuBenbereichssatzung
.Werenain - Oberholz”

§1
Gellungsbereich

Die Grundsftucke Flurnummer 3769 (Tfl.), 3880, 3881, 3881/1, 3882 (Tfl.), 3883 (Tfl.) Gemarkung Karlsbach
bilden den Geltungsbereich der AuBenbereichssatzung "Werenain - Oberholz". Die genaue Abgrenzung isf
dem beigefugre Lageplan M 1 1.000 (Anlage @1) zu eninehmen. Der Lageplan isf Besfandreil dieser Sarzung.

§2
Zuléssigkeit von Vorhaben

Innerhalb der in § 1 fesigelegten Grenze des réumlichen Gellungsbereiches richtef sich die planungsrechtliche
Zulaissigkelt von Vorhaben nach § 35 Abs. 6 BauGB in Verbindung mif § 35 Abs. 2 BauGB. Der Errichfung,
Anderung und Nuizungsanderung von Wohnzwecken und kleinen Handwerks- und Gewerbebetrieben dienen-
den Vorhaben im Sinne des § 35 Abs. 2 BauGB kann nichr entgegengehalien werden, dass sie einer Darstel-
lung des Fléchennufzungsplanes als Fldchen fUr die Landwirtschaft oder Wald widersprechen oder die Entsfe-
hung oder Verfesfigung einer Splittersiedliung beflrchren lassen. Von der Satzung bleibf die Anwendung des §
35 Abs. 4 BauGB unberuhrt.

§3
Inkrafttreten

Die Safzung fritt am Tag ihrer Bekannimachung in Kraft,

Waldkirchen, den

(Siegel)

Heinz Pollak, 1. BUrgermeister
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B.

Begrandung

Anlass der Planung, Zielselzung

Die Gemeinde kann nach § 35 Abs. 6 BauGB fur bebaute Bereiche im AuBenbereich, die nichr Uber-
wiegend landwirtschafflich geprégt sind und in denen eine Wohnbebauung von einigem Gewicht vor-
handen isf, durch Safzung bestimmen, dass Wohnzwecken dienenden Vorhaben im Sinne des Absar-
zes 2 nicht entgegengehalien werden kann, dass sie einer Darsfellung im Flochennutzungsplan Gber
Fiéchen fur die Landwirtschaft oder Wald widersprechen oder die Enfstehung oder Verfestigung einer
Splitersiedlung beflrchten lassen. Die Satzung kann auch auf Vorhaben ersireckt werden, die Kleineren
Handwerks- und Gewerbebetrieben dienen. In der Sarzung kénnen ndhere Bestimmungen Uber die
Zulaissigkelt gefroffen werden.

Im Safzungsgebief soll kunftig eine Verdichtung erfolgen. Die Safzung ist mit einer geordneften staidre-
baulichen Entwicklung vereinbar und fuhrt zu einer harmonischen Abrundung und Verdichfung der Sied-
lungssirukiur.

Lage der Grundstlicke, Safzungsbereich

Das Safzungsgebier umfasst eine Splittersiedlung im Bereich Werenain. Die Enffernung zum Orfskern
von Waldkirchen befrégt ca. 6,0 km. Das Planungsgebiel ist der Anlage 01 zu enfnehmen.

Es wird wie folgr begrenzt:

Im Suden: durch die GemeindestraBe

Im Westen: durch landwirtschaffliche Nufzfléche bzw. einem Solarpark
Im Osten: durch landw. genufzte Flochen und Wald

Im Norden: durch landw. genutzte FlGchen

ErschlieBung
3.1 VerkehrsmdBige ErschlieBung

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgr Uber die Gemeindesirale.

3.2 Wasserversorgung

Die Wasserversorgung des Planungsgebiets ist Uber die 6ffentliche Wasserversorgung gesichert.

3.3 Abwasserbeseiigung

Das Planungsgebief ist an die zenfrale Abwasserbeseiligung der Stadr Waldkirchen angeschlossen.
Die Enfsorgung erfolgr im Trennsystem. Das Oberfldchenwasser isf, soweif moglich, auf dem Grund-
stick zu versickern. Mif den Vorhabensiragem sind enfsprechende Sondervereinbarungen abzuschlie-
Ben.

3.4 Abfallwirtschaft

Die Mullbeseiligung erfolgr durch den Zweckverband , Abfallwirtschaft Donau-wWald” (AWG).

3.5 Energieversorgung

Die Versorgung mit elekirischer Energie erfolgr tber das Nefz der Bayernwerke.
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4.

Umwelrschutz

4.1 Inhalt und Ziele

Das Planungsgebietl liegr Nordwestlich der Orfschaft Werenain in einer Enffernung von ca. 6,0 km zum
Orfskern von Waldkirchen.

Es soll kunftig eine Verdichiung im Plangebiet ermoglicht werden.

Das Planungsgebief umfasst eine GesamigréBe von ca. 0,93 ha.

Schufzgur Arren und Lebensréume

Die Flachen des Gellungsbereiches weisen ein gewisses Gewicht besfehender Bebauung auf. Es han-
delr sich um eine ausgertiumre Agrarlandschaft ohne Baumbestand und schifzenswerten Lebensraum
fUr Tierarfen.

Schurzgur Boden

Derzeif handelt es sich um eine nicht versiegelte Wiesenfldche, die Versiegelung und Bebauung der
Fltichen auf den Grundstticken wird jedoch durch die offene Bauweise begrenzt.

Schufzgur Wasser

Es wird ein ausreichender Abstand zum Grundwasserspiegel eingehalten, die Baukdrper dringen nicht
ins Grundwasser oder in sonslige wasserfUhrende Schichten oder Quellen ein. Auen werden von der
AuBenbereichssalzung nichf berdhrt. Im Safzungsbereich sind MaBnahmen zum Schuiz des Wassers
vorzusehen. Eine moglichst fiéchige Versickerung der Oberflachenwdasser aul dem Grundsflck selbst
ist durch die Festselzung der offenen Bauweise gesichert. Stellplaize und privare Verkehrsfléchen sind
mif wasserdurchlassigen Beldigen auszufhren

Schurzgurf Luft und Klima

Durch die Bebauung werden weder Frischluftschneisen noch Kalfluffentstenungsgebiefe beeinfréchfigr.

Schufzgut Landschaffsbild

Die geplante Bebauung beruhrt weder exponierte, weithin sichtbare Hohenrdcken und Hanglagen, noch
werden landschaftsprégende Elemente beeinfréchtigh. MaBgebliche Erholungsgebiete sind von der
MaBnahme nicht befroffen.
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C.

Verfahrensvermerke

Aufsfellungsbeschluss

Der Stadfrar hat am 10.06.2026 die Aufstellung der AuBenbereichssalzung ,Werenain - Oberholz” be-
schlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am durch Aushang und Verodffentlichung orts-
Ublich bekannt gemach.

Auslegung und Beteiligung der Trager ¢ffentlicher Belange

Der Satzungsentwurf wurde im Rathaus gemaB § 3 Abs. 2 BauGB vom xx.xx.2026 bis xx.xx.2026 offent-
lich ausgelegr. Vom xx.xx.2026 bis xx.xx.2026 wurde der betroffenen Offenflichkeif durch Auslegung des
Safzungsentwurfes im Rathaus Gelegenheir zur Stellungnahme gegeben (§ 13 Abs. 2 Nr. 2 Al 1.
BauGB).]

Ort und Dauer der Auslegung wurden am xx.xx.2026 durch Aushang orfstblich bekannt gemacht.

Vom xx.xx.2026 bis xx.xx.2026 wurden die Trager offentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch
die Planung berthrt sein kann, gemdaB § 4 Abs. 2 BauGB [§ 13 Abs. 2 Nr. 3 Al 1. BauGB] um Stellung-
nahme zum Salzungsentwurf gebefen.

Satzungsbeschluss

Der Stadirat hat am xx.xx.2026 die AuBenbereichssafzung ,Wernain - Oberholz” beschlossen. Der Saf-
zungsbeschluss wurde am xx.xx.2026 durch Aushang orfsublich bekannt gemacht.

Waldkirchen, den

(Siegel)

Heinz Pollak, 1. BUrgermeister
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AuBenbereichssafzung "Werenain - Oberholz" Sei
Stadr Waldkirchen
Anlage 01: Safzungsbereich M 1:1.000

Planungsstand:
Entwurf vom 13.07.2026
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Stadr Waldkirchen
Anlage 02: Topographische Karte mif Hinweis ouf das Plangebiet M 11 25.000

Planungsstand:
Entwurf vom 13.07.2026
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Anlage 03: Lageplan mit Hinweis auf das Plangebief

AuBenbereichssatzung "Werenain - Oberholz"
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Stadr Waldkirchen

Anlage 04: Luftbild mif Hinweis auf das Plangebiet M 1 5.000
Planungsstand:

Entwurf vom 13.07.2026
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