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Planliche Festsetzungen

1. Art und MaR der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 1-11, §§ 16 und 19 BauNVO)

GRZ 0,4

Allgemeines Wohngebiet
gemal § 4 BauNVvVO

Grundflachenzahl

2. Uberbaubare Grundstiicksfliche und Hohe baulicher Anlagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, §§ 18 und 23 BauNVO)

Baugrenze

max. 6,4 m maximale Wandhohe

3. Sonstige Planzeichen

Grenze des raumlichen
Geltungsbereichs des Bebauungsplanes

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung:
Private Wohnstralle

Von Bebauung freizuhaltende Flachen

Planliche Hinweise

Bestehende Grundstlicksgrenzen

166/6 mit Flurnummer
Bestand Hauptgebaude
mit Hausnummer
Bestand Garage und Nebengebaude,
Uberdachung, offene Durchgange
Unterirdische Versorgungsleitung
—0—-0—-0-  -Wasser
—o—0—<— -Abwasser
3m BemaRung
® Baumbestand (mdglichst zu erhalten)

Praambel

Die Stadt Waldkraiburg erldsst gem. § 2 Abs. 1, §§ 9, 10, 13 und 13 a des Baugesetzbuches (BauGB) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. |, 3634) zuletzt gedndert durch Artikel 9 des Gesetzes
vom 10.09.2021, Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) vom 14.08.2007 zuletzt gedndert durch § 4
des Gesetzes vom 25.05.2021, der Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 21.11.2017 zuletzt gedndert durch Art. 2 BaulandmobilisierungsG vom 14.06.2021 und Art. 23 der
Gemeindeordnung flir den Freistaat Bayern (GO) vom 22.08.1998 zuletzt gedndert durch § 1 des Gesetzes
vom 09.03.2021 diesen Bebauungsplan als

Satzung.

Festsetzungen

1

Geltungsbereich

Der rdumliche Geltungsbereich ist in der Planzeichnung in der Fassung vom 21.03.2023 festgesetzt. Er
umfasst die Flurstiicke Nr. 10/16, 10/17, 10/62, 122, 122/31, 122/4, 122/5, 122/6, 122/7, 122/1, 122/2,
123, 124/1, 124,127/1, 127, 128, 129, 133, 131, 131/10, 166/6 der Gemarkung Waldkraiburg.

Art und MaR der baulichen Nutzung

Allgemeines Wohngebiet gemaR § 4 BauNVO. Ausnahmen gemaR § 4 Abs. 3 BauNVO sind unzulassig. Die
maximale Grundfldchenzahl (GRZ) betrigt 0,4. GemaR § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO ist eine Uberschreitung
flr z.B. Stellpldtze, Garagen, Zufahrten und Nebenanlagen um 50% zulassig. Fur die vorhandene Nutzung
gilt der Bestandsschutz. Die max. Wandhohe wird mit 6,40 m festgesetzt. Sie wird gemessen von der
Oberkante des FertigfuBbodens des Erdgeschosses (EFOK) bis zum Schnittpunkt der AuBenwand mit der
Dachhaut auf der Traufseite. Fiir Fassadenteile bis zu 1/3 der Gebdudeldnge darf die Wandhéhe 8,5 m
betragen. Talseitig darf die Oberkante des FertigfuBbodens max. 0,75 m Gber dem natirlichen Geldnde
liegen. Die Hohen (EFOK und natlrliches Gelande) sind in den Bauzeichnungen zu den Bauantragen
nachzuweisen.

Uberbaubare Fliche

Die Uberbaubare Flache ist durch die im Plan dargestellten Baugrenzen festgesetzt. Untergeordnete
Nebenanlagen sowie Garagen diirfen auch auBerhalb der Baugrenzen errichtet werden. Im gesamten
Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind die Regelungen zu Abstandsflachen nach Art. 6 BayBO
einzuhalten, welche Vorrang gegeniiber den dargestellten Baugrenzen haben.

MindestgroRe der Baugrundstiicke und Anzahl der zuldssigen Wohneinheiten

Die MindestgrundstiicksgréRe wird mit mindestens 400 m? pro Einzelhaus und mit mindestens 350 m? pro
Doppelhaushalfte festgelegt. Die Anzahl der Wohneinheiten wird mit max. 3 Wohneinheiten pro Einzelhaus
und max. 2 Wohneinheiten pro Doppelhaushilfte festgesetzt. Doppelhduser sind in Bauform, Dachform und
Dachneigung profilgleich auszubilden. Weiteres wird nach BauGB/BayBO beurteilt.

Flachen fiir Wasser und Abwasser

Die gekennzeichneten Flachen fiir Wasser und Abwasser sind im Abstand von 2 Metern von jeglicher
Bebauung und Bepflanzung freizuhalten.

Schutz vor Starkniederschlagen

Im Rahmen des Klimawandels kann es verstarkt zu Starkregenereignissen und in der Folge zu wild

abflieBendem Oberflachen- bzw. Schichtwasser kommen.

Hinsichtlich dieser Gefahren sind folgende bauliche Rahmenbedingungen einzuhalten:

e Zur Verbesserung des lokalen Mikroklimas sowie um einen Beitrag zur Vorsorge vor Klimaanderungen zu
leisten, sind Flachdacher zu begriinen.

e Die Oberkante des RohfuRbodens des Erdgeschosses muss mindesten 25 cm lber der hochsten
Oberkante des unmittelbar angrenzenden Geldndes liegen.

e Das Gebdude muss mindestens 25 cm Uber der Oberkante der hochsten Oberkante des angrenzenden
Geldndes wasserdicht errichtet werden (Keller wasserdicht und soweit erforderlich auftriebssicher, dies
gilt auch fur Keller6ffnungen, Lichtschéchte, Zugange, Installationsdurchfiihrungen etc.).Vor
Tiefgaragenzufahrten wird die Anordnung einer Schwelle von 25 cm empfohlen, um den Wasserzutritt
zu verhindern.

e Nachteilige Verdanderungen des Oberflachenabflusses fiir angrenzende Bebauung und Grundstticke
durch BaumaBnahmen sind nicht zuldssig (§ 37 WHG). Es dirfen keine Gelandeveranderungen
(Auffullungen, Aufkantungen etc.) durchgefiihrt werden, die wild abflieBendes Wasser aufstauen oder
schadlich umlenken kénnen.

7 Immissionsschutz

Die von der Werksbahn ausgehenden Larmeinwirkungen und Erschitterungen sind aufgrund des
Bestandsschutzes und ihrer geringen Haufigkeit hinzunehmen. Bei Neubauten hat der jeweilige Bauwerber
der Flurnummer 131 dafiir zu sorgen, dass die Erschitterungen im Geb&aude einen kb-Wert von 0.15 gemaR
DIN 4150 nicht tGberschreiten. Dies kann insbesondere durch solide Fundamentausfiihrung erzielt werden.
Fur ggf. erforderliche Voruntersuchungen auf dem Grundstiick hat der Bauwerber selbst zu sorgen.

8 Griinordnung
Die MaRRnahmen zur Griinordnung gelten fiir den Fall, dass neue Parzellen geschaffen werden.
8.1 Garagen und Zufahrten

Garagen- und Carportvorbereiche, Stellpldtze, Zufahrten, Hauszugdnge sowie die Vorbereiche der Garagen
sind mit wasserdurchldssigen Materialien wie z.B. Schotterrasen, Rasengittersteinen oder
versickerungsfahigen Pflastersteinen zu gestalten.

8.2 Bepflanzungen

Je neu geschaffener Parzelle ist ein standortgerechter Laubbaum zu pflanzen, soweit ein solcher nicht
bereits vorhanden ist. Mindestens 10% der Gartenflache ist mit heimischen Strauchern einzugriinen.

Als standortgerechte Baume und heimische Arten fiir Straucher gelten beispielsweise:

Straucher:

Crataegus monogyna (Eingriffl. WeiBdorn)
Frangula alnus (Faulbaum)

Coryllus avellana (Haselnuss)

Rosa canina (Hecken-Rose)

Rhamnus catharticus (Kreuzdorn)
Euonymus europaeus (Pfaffenhiitchen)
Lonicera xylosteum (Rote Heckenkirsche)
Prunus spinosa (Schlehe)

Sambucus nigra (Schwarzer Holunder)
Sambucus racemosa (Trauben-Holunder)
Viburnum opulus (Wasser-Schneeball)
Crataegus laevigata (Zweigriffl. Weildorn)

Bdaume, 1. Wuchsordnung
Acer campestre (Feldahorn)
Acer platanoides (Spitzahorn)
Carpinus betulus (Hainbuche)
Fraxinus excelsior (Esche)
Fagus sylvatica (Rotbuche)
Prunus avium (Vogelkirsche)
Quercus robur (Eiche)

Sorbus aria (Mehlbeere)
Sorbus aucuparia (Eberesche)
Tilia cordata (Winterlinde)

Obstbdume sind in Lokalsorten als Halb- oder Hochstdmme zuldssig.

Schottergérten, bei denen Steine oder dhnliche Elemente wie Gerdll, Kies oder Splitt die Flachengestaltung
pragen und Pflanzen nur eine sehr untergeordnete Rolle spielen, sind verboten. Die nicht Giberbauten
Flachen sind entsprechend als Griinflachen anzulegen und dauerhaft zu pflegen.

8.3 Entfernung von Gehélzen

Die zum Erhalt dargestellten Baume sind nach Moglichkeit zu erhalten und im Falle einer erforderlichen
Rodung an anderer Stelle mit einem heimischen Ersatzbaum (siehe Textliche Festsetzungen Nr. 8.2),
Stammumfang mind. 18 cm zu ersetzen. Die Entfernung von Geholzen hat auerhalb der Brutperiode im
Zeitraum zwischen Anfang Oktober und Ende Februar zu erfolgen.

8.4 Einfriedungen

Die Grundstiickseinfriedungen sind ohne Sockel auszubilden und diirfen eine Hohe von 1,00 m nicht
Uberschreiten. Die Einfriedungen sind mit einer Bodenfreiheit von mind. 10 cm zu errichten, um die
Durchlassigkeit fiir Kleinsduger zu gewahrleisten.

Hinweise

1 Altlasten

Auf dem Grundstick Flur-Nr. 122/2 befindet sich ein Bunker, der von den Fachbehdrden als ggf.
altlastenbelastet gekennzeichnet wurde (Ristungsaltlasten). Bei Eingriffen in den Untergrund im Umgriff
von 25 m (Flur Nr. 10/17, 122/1, 122/5, 122/7, 129, 128, 123 und 122/6) muss daher ein Sachverstindiger
vor Ort sein, der eine Bescheinigung liber die Unbedenklichkeit des Aushubmaterials erstellt. Diese
Bescheinigung ist dem Stadtbauamt vorzulegen. Das Gutachten des Ingenieurburos fiir Geotechnik und
Wasser igewa GmbH, vom 21.10.2002 bildet einen Bestandteil des Bebauungsplanes. Werden Auffiillungen
im Zuge der Bauarbeiten angetroffen, sind die AushubmaBnahmen durch ein fachlich geeignetes
Ingenieurbiiro oder einen Gutachter begleitend zu Gberwachen. Anfallendes Aushubmaterial ist
ordnungsgemaR nach Riicksprache mit dem Landratsamt Muhldorf a. Inn und gegen Nachweis zu entsorgen

N

oder zu verwerten. Material darf auf Grund der Vorbelastungen der Umgebung bis zu einem maximalen
Zuordnungswert von Z 1.1 wieder eingebaut werden. Bei beabsichtigter Verfillung von Aushub mit héheren
Zuordnungswerten ist Riicksprache mit dem Wasserwirtschaftsamt Rosenheim zu halten. Sollten im Zuge
der Bauarbeiten Belastungen des Untergrundes festgestellt werden, die eine Grundwassergefahrdung
befiirchten lassen, sind unverziiglich das Landratsamt Mihldorf a. Inn und das Wasserwirtschaftsamt
Rosenheim zu benachrichtigen. Fiir die Niederschlagswasserbehandlung ist nachzuweisen, dass keine
schadlichen Verunreinigungen im Untergrund vorliegen oder vom Niederschlagswasser durchstromt
werden.

Denkmalschutz

Treten wahren der Bauarbeiten Bodendenkmaler auf, sind diese unverziglich gem. Art. 8 BayDschG zu
melden und eine Abstimmung mit der Unteren Denkmalschutzbehérde und dem Bayerischen Landesamt
fir Denkmalpflege vorzunehmen. Ein Mitarbeiter des Bayerischen Landesamtes fiir Denkmalpflege fiihrt
anschlieBend die Denkmalfeststellung durch. Die so identifizierten Bodendenkmaler sind fachlich qualifiziert
aufzunehmen, zu dokumentieren und auszugraben. Der so entstandene denkmalpflegerische Mehraufwand
wird durch die Beauftragung einer fachlich qualifizierten Grabungsfirma durch das Bayerische Landesamt
fir Denkmalpflege Glbernommen.

Vorsorgender Bodenschutz

Zum Schutz des Bodens vor physikalischen und stofflichen Beeintrachtigungen (insbesondere des
Mutterbodens nach § 202 BauGB), ist der belebte Oberboden und ggf. kulturfdhige Unterboden getrennt
abzutragen, fachgerecht zwischenzulagern, vor Verdichtung zu schiitzen und einer méglichst hochwertigen
Nutzung zuzufiihren. Zu bericksichtigen sind hierbei die DIN 18915 und die DIN 19731, das Merkblatt
»,Bodenkundliche Baubegleitung — Leitfaden fiir die Praxis“ des Bundesverbandes Boden e.V., sowie die
Hinweise in der DIN 19639.

Versorgungsleitungen

Vor Beginn der Bauarbeiten hat sich der Bauherr/die Baufirma mit den zustandigen
Versorgungsunternehmen in Verbindung zu setzen. Bei Straenbau- bzw. ErschlieBungsmaRnahmen
einschl. Anpflanzungen hat sich der/der Bauherr/Baufirma mit dem zustdndigen Ressort der Deutschen
Telekom Technik GmbH mindestens 3 Monate vor Baubeginn in Verbindung zu setzen.Jede Verdanderung
am Kabelnetz ist mit ausreichendem Vorlauf dem Netzmeister anzuzeigen und darf die umliegenden
Stromkunden nicht beeintrachtigen. Entstehende Kosten fir SchaltmaBnahmen, Umbauten am Kabelnetz
und Riickbau vorhandener Versorgungseinrichtungen tragt der Verursacher.

Solaranlagen

Solaranlagen sind grundsatzlich zuldssig. Dabei sind bei geneigten Dachern nur dachparallele Anlagen
zugelassen. Aufgestanderte Anlagen sind bei Flachdachern oder flach geneigten Pultddchern (bis 5°) nur
moglich, sofern diese maximal 40 cm Gber die Attika des Gebaudes bzw. den Dachhochpunkt hinausragen.

Informationen zu Hochwasser und Versicherungen

Planer und Bauherren werden auf die dauerhaft verbleibenden Starkregenrisiken ausdriicklich hingewiesen
(siehe dazu: Arbeitshilfe des StMUV und StMB zu ,,Hochwasser- und Starkregenrisiken in der
Bauleitplanung” sowie Empfehlung ,,Wassersensible Siedlungsentwicklung” furr ein klimaangepasstes
Regenwassermanagement); Informationen unter: Wassersensible Siedlungsentwicklung (bayern.de).

Der Abschluss einer Elementarschadensversicherung wird empfohlen (www.elementar-versichern.de). Wir
raten dringend zu einer wassersensiblen Bauleit- und Gebdudeplanung (siehe dazu Festsetzung Nr. 6). Auf
ausreichende breitflachige Verdunstungs- und Versickerungsanlagen ist im Sinne des Arbeitsblattes
DWAA102 zu achten.

Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV)

Im Bereich der BaumaBnahmen sind méglichst wasserdurchldssige Beldge zu verwenden und anfallendes
Niederschlagswasser ist moglichst flachig zu versickern. Das anfallende gesammelte Niederschlagswasser ist
nach den Anforderungen der Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV) und der ,Technischen
Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das Grundwasser” (TRENGW)
zu versickern. Die Anlagen sind genehmigungsfrei. Fiir Niederschlagswasser von blanken (nicht
beschichteten oder lackierten) Metalldichern mit einer Fliche von mehr als 50 m? muss in jedem Fall bei
der Stadt Waldkraiburg eine wasserrechtliche Erlaubnis beantragt werden.

Wenn im Bereich der Altlast Regenwasser versickert werden soll, so gilt dafiir die NWFreiV nicht und es ist
beim Landratsamt, Wasserrecht eine entsprechende Wasserrechtserlaubnis zu beantragen.

Verfahrensvermerke
Beschleunigtes Verfahren nach § 13 a BauGB

1. Aufstellungsbeschluss und Friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung: )

Der Stadtentwicklungs-, Bau- und Umweltausschuss hat in der Sitzung vom ................. die Anderung des Bebauungsplanes
beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am ................. ortsiiblich bekannt gemacht. )

Die friinzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemdaB § 13 und 13 a BauGB mit der Gelegenheit zur Unterrichtung und AuBerung
und dem Hinweis, dass keine Umweltpriifung durchgefiihrt wird, hat in der Zeit vom ................. bis einschlieBlich
.................... stattgefunden.

Waldkraiburg, den..........cccceevevveneenee. -Siegel- Robert Potzsch, Erster Biirgermeister

2. Offentliche Auslegung:

Der Entwurf des Bebauungsplanes wurde in der Fassung vom ................. mit der Begriindung und dem Hinweis, dass keine
Umweltpriifung durchgefiihrt wird, in der Zeit vom ................ bis einschlieBlich ................ offentlich ausgelegt. Dies wurde
am ..o, ortsiiblich bekannt gemacht.

Waldkraiburg, den..........ccoeevvevriennne. —Siegel- Robert Pétzsch, Erster Biirgermeister

3. Beteiligung der Behdrden:

Zu dem Entwurf der Bebauungsplaninderung in der Fassung vom ............... wurden die Behdrden und sonstigen Trdgern
offentlicher Belange gemaB § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom ................... bis einschlieBlich ..................... beteiligt.
Waldkraiburg, den..........cccoeeveveveeennnne. -Siegel- Robert Pétzsch, Erster Biirgermeister

4. Satzungsbeschluss:

Die Stadt Waldkraiburg hat mit Beschluss des Stadtentwicklungs-, Bau- und Umweltausschusses vom ................. den
Bebauungsplan in der Fassung vom ................. gemaB § 10 Abs. 1 BauGB als Satzung beschlossen.

Waldkraiburg, den.........ccccoeeveviveeennene. —Siegel- Robert Pétzsch, Erster Biirgermeister

5. Ausgefertigt:

Robert Potzsch, Erster Biirgermeister

6. Bekanntmachung:

Die Bekanntmachung nach § 10 Abs. 3 BauGB erfolgte ortsiiblich durch Aushang am .................. Der Bebauungsplan mit der
Begriindung wird seit diesem Tag zu den ortsiiblichen Dienstzeiten in den Amtsraumen der Stadt Waldkraiburg zu jedermanns
Einsicht bereitgehalten. Uber den Inhalt wird auf Verlangen Auskunft gegeben. Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 Satz 1
und 2 und Abs. 4, der §§ 214 und 215 BauGB ist hingewiesen worden (§ 215 Abs. 2 BauGB).

Der Bebauungsplan tritt mit der Bekanntmachung in Kraft (§ 10 Abs. 3 Satz 4 BauGB).

Waldkraiburg, den.........cccceevevieeinnene. -Siegel- Robert Pétzsch, Erster Biirgermeister
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