PRAAMBEL

Die Stadt Waldkraiburg

erlasst gem. § 2 Abs. 1, §§ 9, 10, 13 und 13 a des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017
(BGBI. I, 3634) zuletzt geandert durch Art. 3 des Gesetzes fir die Warmeplanung und zur Dekarbonisierung der Warmenetze vom
20.12.2023, Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) vom 14.08.2007 zuletzt geandert durch Gesetz vom 23.06.2023, durch § 4
des Gesetzes vom 07.07.2023 und durch Art. 13a Abs. 2 des Gesetzes vom 24.07.2023, der Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 zuletzt geandert durch Art. 2 des Gesetzes vom 03.07.2023 und Art. 23 der
Gemeindeordnung flr den Freistaat Bayern (GO) vom 22.08.1998 zuletzt geandert durch §§ 2, 3 des Gesetzes vom 24.07.2023 diesen
Bebauungsplanals Satzung.

SATZUNG

A. Festsetzungen durch Planzeichen

1.0

Geltungshereich
Grenze des rauml. Geltungsbereichs Bebauungsplan Nr. 128 1.BA

Art der baulichen Nutzung

Urbanes Wohnen (MU) gem. § 6a BauNVO
(Nutzungsbeschrankungen siehe C 1.0, Absatz 1.3 )

MaR der baulichen Nutzung

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungsbereiche (NB1, NB2)

GRZ0.60  Nutzungsbereiche NB1, NB2: hochst zulassige Grundflachenzahl
GFZ 1.50 Nutzungsbereiche NB1, NB2: hichst zul. Geschossflachenzahl
\Y Nutzungsbereich NB1: Zahl der Vollgeschosse max. 4
Il Nutzungsbereich NB2: Zahl der Vollgeschosse max. 3
Bauweise, liberbaubare Grundstiicke
0 offene Bauweise
: ———— Baugrenzen
oz 2 erweiterte Baugrenze Tiefgarage (TG), durch welche das
iterte B Tief (TG), durch welche d
i BPlan Nr. 128 Grundstiick (GR) lediglich unterbaut wird
1. BA Verkehrsflachen
] offentliche Verkehrsflachen Bestand
222 offentliche Verkehrsflachen als Fuweg
v v zulassiger Einfahrtsbereich
Straenbegrenzungslinie
v a Ein,- bzw. Ausfahrt Tiefgarage
Gestalterische, Sonstige Festsetzungen
Dachgestaltung
bei Hauptanlagen: siehe Punkt Festsetzungen 4.1
15° - 35° Satteldach (SD)
0°-7° Flachdach (FD)
7°-30° Walmdach (WD)
bei Garagen, Nebenanlagen: siehe Festsetzungen Punkt 4.1
0°-35° Satteldach (SD), Pultdach (PD), Flachdach (FD),
Dachneigung, z.B.: max. 35°
0°-35° Quergiebel, Standgiebel, Zwerchgiebel
) ——
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MU Urbanes Gebiet
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6.0 Griinordnung

6.1 ® Baume als Stralenbezugsgrin zu pflanzen
7.0 Zusatzliche Festsetzungen

74 Fliche fiir Stellplatze

72 TGa

73 12,60

B. Hinweise durch Planzeichen
11 —

Tiefgaragen

MaRzahl inm, z.B. 12,60 m

bestehende Flurgrenze mit Grenzstein

12 200 Flursticksnummer, z.B. 2093

13 [ bestehende Bebauung Umgebung mit Hausnummer
14 bestehende Bebauung Sonderbau mit Hausnummer
15 [ Gemeindbedarfsflache: hier Kirche

16 | | offentliche Grinflachen

1.7 mogliche Bebauung neu

Abbruch Bestandsgebaude

18 <=
L

1.9 privater Spielplatz

C. Festsetzungen durch Text

1.0  Art der baulichen Nutzung

1.1 Der Geltungsbereich wird als MU (Urbanes Gebiet), gemaR§ 6a BauNVO festgesetzt.

1.2 Unzuldssig sind auch nicht ausnahmsweise zugelassene Vergniigungsstatten im Sinne
des §4a Abs. 3 Nr.2 BauNVO auRerhalb des im Ansatz 2 Nr. 8 bezeichneten Teil.

2.0  MaR der baulichen Nutzung
2.1 Nutzungsbereiche
Der Bebauungsplan wird in zwei Nutzungsbereiche NB 1 und NB 2 unterteilt.

2.2 Grundflachenzahl (GRZ)
Im Geltungsbereich gelten die in der Planzeichnung angegebenen Werte von GRZ =0,6.
Die hochstzulassige Grundflache darf durch die Grundflachen derin § 19 Abs. 4 Satz 1-3
BauNVO (Stellplatze, Zufahrten; Nebenanlagen: Mull, Fahrradunterstellplatze, Gartenwege, ..,
bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich
unterbaut wird) Anlagen bis zu 50 vom Hundert tberschritten werden, hochstens
jedoch bis zu einer Grundflache von 0,8.

2.3 Geschossflachenzahl (GFZ)
Der Bebauungsplan setzt fir den Geltungsbereich eine Geschossflachenzahl
GFZ von 1,50 fest.

2.4 Zahl der Vollgeschosse (VG)
a) Nutzungsbereich NB1:  maximal IV (Vier) Vollgeschosse
flr das 4-geschossige Gebaude wird ein Staffelgeschoss festgesetzt:
das oberste Geschoss ist an drei Gebaudeseiten als Staffelgeschoss mit mindestens
2,50 m Abstand zur AuRenfassade auszubilden.
b) Nutzungsbereich NB2:  maximal |Il (Drei) Vollgeschosse

2.5 Abstandsflachen
Die Abstandsflachen sind gemaR der aktuell gltigen Fassung Art.6 BayBO einzuhalten.
Ausnahmsweise sind Tiefgarageneinhausungen bis zu 18m entlang der Flurgrenze zulassig.

2.6 Wandhohe

a) Nutzungsbereich NB1: Wandhohe (WH) Hauptgebaude: max. 12.50 m

b) Nutzungsbereich NB2: Wandhdhe (WH) Hauptgebaude: max. 9.50 m
Die Wandhohe bei Hauptgebauden ist das Mal der Oberkante bestehenden Gelandes bis zum
Schnittpunkt der Aufienwand mit der Oberkante Dachhaut bzw. Attika.

¢) Fur Garagen, Carport, TGa-Rampen und Nebenanlagen gilt die maximale Wandhohe von 3,5 m
ab Oberkante (OK)kunftigen Gelandes bis zum Schnittpunkt der Aufienwand mit der Dachhaut-
oberkante.

2.7 Hohenlage der Gebaude
Die Oberkante (OK) des ErdgeschossfertigfuBbodens (FFB) darf nicht mehr als 35 cm Uber der
OK. der fertigen, den Baugrund erschlielenden Stralke, gemessen in der Achse Mitte
StraRenfassade zum StralRen- bzw. Gehsteigrand, liegen.

2.8 Wohneinheiten
a) Nutzungsbereich NB1: mind. 2 - max. 22 Wohneinheiten (WE) pro Gebaude zulassig.
b) Nutzungsbereich NB2: mind. 1 - max. 16 Wohneinheiten (WE) pro Gebaude zulassig.

3.0 Bauweise, liberbaubare Grundstiicke
3.1 Bauweise
FUr das gesamt Baugebiet ist die offene Bauweise fest gesetzt.

3.2 Baugrenzen

a) Hauptgebaude sind jeweils innerhalb der vorgesehenen Baugrenzen zulassig, solange die

Abstandsflachen und die Grenzbebauungen gemal Art.6 BayBO eingehalten

sind, dirfen diese uberschritten werden durch:

1) vor die AuRenwand vortretende Bauteile wie Vordacher und DachUberstande

2) untergeordneten Vorbauten wie Balkone,

3) Nebenanlagen gemal} § 14 BauNVO, Warmepumpenanlagen, 2 Stlick Fahrrad, - und
Mullhauschen, jeweils mit einer Grundflache von max. 25 m* und mit einem Dach-
uberstand von 50 cm, die dem allgemeinen Wohneigentum zur Versorgung dienen
und dartber hinaus max. 4 Stiick private Gartengerate Hauschen mit einer jeweiligen
Grundflache von max. 6,0 m2.

b) Auf dem Grundstiick mit der Flur Nr. 2089 besteht Bestandsschutz zur nachbarlichen
Flurgrenze Nr. 2178 solange keine wesentlich baulichen Anderungen am Gebaude
vorgenommen werden.

¢) Stellplatze durfen nur innerhalb der durch die Baugrenzen bzw. ausgewiesenen, iberbaubaren
Flachen als freistehende oder in das Hauptgebaude integrierte Stellplatze errichtet werden.

d) Tiefgaragen sind im Planungsgebiet nur in den ausgewiesenen Grundstlcken in dem hierfur in
der Planzeichnung dargestellten erweiterten Baufenster TGa (orange) zulassig.

4.0  Gestalterische, Sonstige Festsetzungen
4.1 Dachform, Dachneigung
a) Flachdach FD, Dachneigung 0-7°.
b) Satteldach (SD), Dachneigung 15-35°
c¢)Walmdach (WD), Dachneigung 7-30°
d) fr Garagen, Carport, TGa Rampen und Nebenanlagen sind Dachneigungen von Satteldach
(SD) bis 35°, Pultdach (PD) bis 15°, Flachdach (FD) bis max. 7° zulassig.

e) Dacheinschnitte sind unzulassig.

4.2 Dachbegriinung
a) Flachgeneigte Dacher der Hauptanlagen mussen als begriinte Flachdacher ausgeftihrt werden.
Fir die jeweils ein Geschoss niedrigeren Bauteile sind ebenfalls Flachdacher mit einem
begrinten Dach oder Dachterrassen zulassig.
b) Flachdacher unter Festsetzung Punkt 4.1 d) sind mit einer extensiven Dachbegriinung
vorzusehen.

4.3 Dachaufbauten
a) Je Traufseite sind Dachgauben, Quer, -Zwerchgiebel zulassig, wenn sie insgesamt nicht mehr
als ein Drittel der Breite der AuRenwand des jeweiligen Gebaudes, hochstens jeweils 5,0 min
Anspruch nehmen. Aus gestalterischen und konstruktiven Grinden sind Quergiebel und
Zwerchgiebel Bestandteil der GebaudeauRenwand und mussen nicht mit ihrer Wandhohe
traufseitig der Wandhohe des Hauptgebaudes entsprechen.
b)Dachaufbauten fur Aufzugstberfahrten und Luftungsanlagen, -bzw. Schachte sowie Glas-
oberlichte sind im Umfang von technischen Erfordernissen zulassig, wenn sie nicht hoher als
1,5 m Uber OK. Attika betragen.
¢)Es sind Sonnenkollektoren nur als zusammenhangende Dachflachen, integriert oder in Neigung
des Daches auf der auRersten Dachhaut zulassig. Aufgestanderte, aus dem Sichtwinkel
zuriickgesetzte, schrag gestellte Anlagen bei Flachdachern sind zulassig.

4.4 Nebenanlagen
Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sind im gesamten Planungsgebiet zulassig.
Es ist pro Grundstiick eine Warmepumpenanlage zugelassen.

4.5 Stellplatze,
Es gilt die jeweils giiltige Fassung der Stellplatzsatzung der Stadt Waldkraiburg.
Sie mUssen in wasserdurchlassigen Befestigung (z.B. Rasengittersteine, Schotterrasen, Pflaster
mit Rasenfugen, Drainpflastersteine, wassergebundene Decke oder andere wasserdurchlassige
Belagsarten) errichtet werden.

4.6 Tiefgaragen
Tiefgaragen mussen, soweit sie nicht unter einem Gebaude liegen, abgesenkt und mit einer
mindestens 60 cm Erdiberdeckung gebaut werden. Ausgenommen hiervon sind Tiefgaragen-
bereiche, Uber denen Stellplatze, Fahrbereiche und Zuwege bzw. Gehwege angelegt sind.

4.7 Einfriedungen
Zaunanlagen sind nur aus Holz,- oder Metallzaune mit einer max. Oberkante von 1,20m, gemessen
ab der OK. Gelande Nachbar, sockellos zu erstellen und missen einen Bodenabstand von mind.
10 cm aufweisen (Durchgangigkeit fur Kleintiere). Geschlossene Einfriedungen wie Mauern,
Holzwande, Gabionen, folienbespannte Matten sind ausnahmsweise zulassig. Folienbespannte
Sichtschutzzaune sind unzulassig.

4.8 Immissionsschutz
Die Immissionsrichtwerte TA Larm fUr Urbanes Wohnen liegen bei 63db(A) tags und
bei 48db(A) nachts. Der Immissionsschutz gemal Gutachten "XXX" (wird im Laufe des Verfahrens
integriert) einzuhalten.

4.9 Ver,-und Entsorgung
Niederschlagswasser
Mit der Bauvorlage ist ein qualifizierter, priffahiger Entwasserungsplan vorzulegen.
Als Mafinahme zum Schutz der Natur ist das im Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes
auf den Grundstlcken anfallende, nicht verwendete Regenwasser und Oberflachen-
wasser auf den Grundstticken zur Verdunstung und/oder zur Versickerung zu bringen. Um der
Versiegelung des Bodens entgegenzuwirken wird empfohlen, befestigte Flachen moglichst
durchlassig z. B. mit Schotterrasen, Rasengittersteine 0. a. auszuftihren.

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.

Energieversorgung
Regenerative Energiequellen sind zu nutzen. Dies kann durch Solar,-(Strom, Warme) oder/und
durch Warmepumpen erfolgen.

5.0

Griinordnung

Vorhandene Baume sind zu erhalten. Unvermeidbare Fallungen (Verkehrssicherungspflicht,
Beeintrachtigung notwendiger Feuerwehrzufahrten) sind durch Ersatzpflanzungen zu
kompensieren. Bei Neu,- bzw. Ersatzpflanzungen mussen Baumgruben gemaf ZTV-Baumpflege
hergestellt werden.

Freiflachen, welche nicht den Zuwegen dienen, sind gartnerisch zu gestalten. Eine
Flachenversiegelung durch Zufahrt, Zugange und Bewegungsflache ist dabei auf ein
Minimum zu reduzieren. Alle Geholze mussen den Qualitatsanforderungen des BDB
entsprechen.

Flachendeckendes loses Steinmaterial sowie Schittungen (Kiesgarten) sind unzulassig.

Die Einhaltung, der gemaf § 47 Ausfuhrungsgesetzes zum AGBGB erforderlicher Abstande zu
Nachbargrundstticken sowie die Freihaltung von Sichtdreiecken und die Freihaltung

von Feuerwehrzufahrten, sind zu berticksichtigen.

Um die heimische Flora und Fauna zu schitzen und zu fordern, ist bei Begrinungsmafinahmen
auf lokales Saatgut zurickzugreifen.

Der Erhalt der Baume ist durch regelmaRige Entwicklungspflege zu sichern.

Bei Verlust einer Pflanzung ist gleichwertiger Ersatz innerhalb einer Pflanzperiode zu leisten.
Auf privaten Baugrundstticken ist je 250 m?* Grundstiicksflache mindestens ein standort-
heimischer Laubbaum der Wuchsklasse Il zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Alternativ
sind Obstgeholze als Hochstamm mit starkwiichsiger Unterlage zulassig. Die Mindestpflanz-
qualitat muss "Hochstamm, 3mal verpflanzt, Stammumfang 16-18" entsprechen.

Grundsticksgrenzen sind moglichst mit freiwachsenden, heimischen Strauchern zu begriinen.
Der Wurzelbereich auf befestigten Flachen (insbesondere Tiefgaragen) ist nach technischen
Vorschriften VegTraMu, Sieblinie B, mit ausreichend durchwurzelbaren Substrat pro Baum zu
bewerkstelligen. Zur Herstellung der erforderlichen Substratkubatur sind gegebenenfalls
Hochbeete auf den Tiefgaragendecken anzulegen. Die erforderlichen statischen Bedingungen
sind zu schaffen.

D. Hinweise durch Text

Spielplatz
Es gilt die jeweils aktuell glltige Fassung der Spielplatzsatzung der Stadt Waldkraiburg.

Griinordnerische MaRnahmen:
Geholzbeseitigungen sind lediglich im Zeitraum Oktober- Februar durchzufuhren
(§39 Abs.5 Satz 1 Nr. 2 BNaSchG).

Als standortgerechte Baume und heimische Arten flr Straucher gelten beispielsweise:

Straucher

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

Coryllus avellana (Haselnuss)

Rosa Canina (Hecken-Rose)

Rhamnus catharticus (Kreuzdorn)
Eunymus europaeus (Pfaffenhutchen)
Lonicera xylosteum (Rote Heckenkirsche)
Prunus spinosa (Schlehe)

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

Baume, 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)

Energieeffiziente MaRnahmen:

die Verwendung von erneuerbaren Energien, wie zum Beispiel Photovoltaik,- und/oder Solaranlagen
wird von Seiten der Stadt Waldkraiburg empfohlen.

Empfohlen wird die Anbindung an das stadtische Fernwarmeversorgungsnetz der Stadt Waldkraiburg.

Bodendenkmalpflege:

Eventuell zu Tage tretende Bodendenkmaler unterliegen der Meldepflicht an das Bayerische
Landesamt fur Denkmalpflege oder die Untere Denkmalschutzbehorde gemaR Art. 8 Abs. 1-2
BayDSchG.

Niederschlagswasser:

Die Speicherung von Regenwasser uber einen Einbau von Zisternen wird von Seiten der Stadt
Waldkraiburg empfohlen.

Die FertigfuBbodenoberkante des Erdgeschosses geplanter Gebaude muss mindestens 15 cm Uber
der Gelandeoberkante unmittelbar am Bauvorhaben liegen. Ausgenommen sind barrierfreie Zugange,
Terrassen, etc., welche aber zum Schutz gegen eindringendes Oberflachenwasser DIN gerecht
ausgeflhrt werden missen.

Schutz vor Starkniederschlagen:

Die Gebaude sind bis zu dieser Kote wasserdicht zu errichten (Keller wasserdicht, dies gilt auch fr
Kelleroffnungen, Lichtschachte, Zugange, Tiefgaragenzufahrten, Installationsdurchflhrungen etc.).
FUr die Tiefgaragenzufahrt — soweit geplant - empfehlen wir die Anordnung einer Schwelle von 25 cm
Hohe, die den Wasserzutritt verhindert.

Sollten Lichtgraben fir hoherwertige Nutzung der Keller zugelassen werden, sind diese ebenfalls so zu
konstruieren, dass weder Grundwasser noch Oberflachenwasser zutreten kann.

Die erdberiihrten Wande von Neubauvorhaben mussen grundsatzlich gegen Bodenfeuchte/nicht
stauendes Sickerwasser gem. DIN 18195-4 geschutzt werden (einlagige Dichtbahnen oder
kunststoffmodifizierte Bitumendickbeschichtung). Lichtschachte konnen nach unten offen sein,

eine kapillarbrechende Schicht ist nicht erforderlich. Zusatzlich sind alle Gebaudeteile gegen auf der
Gelandeoberflache flieRendes Wasser (Oberflachenwasser) zu schitzen, z. B. durch Gegengefalle
oder Rinnen. Alle vom Boden berihrten AuRenflachen der Umfassungswande sind gegen seitliche
Feuchtigkeit nach Abschnitt 7.3 der DIN 18195 abzudichten. Diese Abdichtung muss planmafig im
Regelfall bis 300 mm ber Gelande hochgeflhrt werden.

Versorgungsleitungen:
Die im Geltungsbereich des Bebauungsplanes verlaufenden Versorgungsleitungen sind zu beachten.
Vor jeweiligem Baubeginn hat eine Absprache mit den Versorgungstragern zu erfolgen.

Verfahrensvermerke Beschleunigtes Verfahren nach § 13 a BauGB

1. Anderungsbeschluss und Friihzeitige Offentlichkeitsbeteiliqung:
Der Stadtentwicklungs-, Bau- und Umweltausschuss hat in der Sitzung vom ................... den

Bebauungsplan Nr.128 1. BA beschlossen. Der Beschluss wurde am ............... ortsublich bekannt
gemacht. Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 13 und 13 a BauGB mit der Gelegenheit
zur Unterrichtung und AuRerung und dem Hinweis, dass keine Umweltpriifung durchgefiihrt wird,

hat in der Zeit vom .................. bis einschlieBlich .................. stattgefunden.

Waldkraiburg, den...........cccovevvenne -Siegel- Robert Potzsch, Erster Blrgermeister

2. Offentliche Auslegung:

Der Entwurf des Bebauungsplanes wurde in der Fassung vom ................ mit der Begriindung und dem
Hinweis, dass keine Umweltprifung durchgefuhrt wird, in der Zeit vom ................. bis einschlieRlich
.................. offentlich ausgelegt. Dies wurde am ................... ortstblich bekannt gemacht.
Waldkraiburg, den...........cccovevvenne -Siegel- Robert Potzsch, Erster Blrgermeister

3. Beteiliqung der Behorden:

Zu dem Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom ............... wurden die Behorden

und sonstigen Tragern offentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeitvom ................. bis
einschlieBlich ................. beteiligt.

Waldkraiburg, den...........cccoveuvenne -Siegel- Robert Potzsch, Erster Blrgermeister

4. Satzungsbeschluss:
Die Stadt Waldkraiburg hat mit Beschluss des Stadtentwicklungs-, Bau- und Umwelt-ausschusses vom

................ den Bebauungsplan in der Fassung vom ................ gemaf § 10 Abs. 1 BauGB als Satzung
beschlossen.

Waldkraiburg, den...........cccoveuvenne -Siegel- Robert Potzsch, Erster Blrgermeister

5. Ausgefertigt:

Stadt Waldkraiburg, den .................. - Siegel- Robert Potzsch, Erster Blrgermeister

(Stadt/ Gemeinde)

1. Bekanntmachung:

Die Bekanntmachung nach § 10 Abs. 3 BauGB erfolgte ortstblich durch Aushang am ...............

Der Bebauungsplan mit der Begrindung wird seit diesem Tag zu den ortstblichen 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..........cccovevvenne -Siegel- Robert Potzsch, Erster Blrgermeister

Stadt Waldkraiburg
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