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Anlass der Planung, Ziele und Zwecke

Beim Satzungsgebiet handelt es sich seit dem Jahr 1983 um einen im Zusammenhang
bebauten Ortsteil. Das dort befindliche Grundstiick FINr. 1866/4, Gem. Waakirchen, ist
bereits seit Jahrzehnten mit einem Wohngeb&aude bebaut. Der Eigentiimer dieser
Flache moéchte nun aber das Bestandsgebéaude abbrechen und durch einen Neubau
ersetzen. Da im klnftigen Wohnhaus bis zu drei Wohneinheiten geplant sind, soll
dieses eine im Vergleich zum Bestand nicht unwesentlich gré3ere Kubatur aufweisen.
Im Rahmen des betreffenden Genehmigungsverfahrens wurde jedoch festgestellt,
dass der bisher vorhandene, kleinste Gebaudeabstand zu den Nachbarh&ausern, auch
beim (gréReren) Neubau, zu allen anderen Gebduden eingehalten werden muss.
Ansonsten wird, trotz Einhaltung samtlicher gesetzlicher Abstandsflachen, kein
Gebaudeabstand erreicht, welcher dem ,Einfligegebot® des § 34 BauGB entspricht.

Im Rahmen der vorliegenden Satzungsanderung wird daher ein Baufenster fir das
oben beschriebene Ersatz- bzw. Neubauvorhaben geschaffen. Dadurch wird

die zulassige Lage des kinftigen Gebaudes explizit festgesetzt. Im Rahmen der
Anderung der Entwicklungssatzung sollen daher die planungsrechtlichen
Voraussetzungen fir die Genehmigungsfahigkeit des genannten Vorhabens
geschaffen werden.

Planungsgebiet

Das Satzungsgebiet befindet sich stidéstlich des im Kreuzungsbereich der Kreisstral3e
MB6 und der Bundesstralle B472 installierten Kreisverkehrs ,Kammerloh®, dstlich von
Waakirchen.

Der Geltungsbereich umfasst im Wesentlichen den Weiler Riedern im Bereich der
dortigen ,Dirnbacher Strafl3e“.

Das im Rahmen der vorliegenden Anderung gleichbleibende Satzungsgebiet wird im
Norden von der Bundesstral3e 472 und ansonsten von Wald und landwirtschaftlich
genutzten Flachen umschlossen.

Insgesamt erstreckt sich die Satzung nach wie vor tber eine Flache von ca. 1,2413ha.

Bauleitplanung, Verfahren

Im Flachennutzungsplan der Gemeinde Waakirchen ist der Bereich der Satzung als
Flache fur das Wohnen und die Unterbringung von Gewerbebetrieben, die das
Wohnen nicht wesentlich stéren (sog. Mischgebiet) dargestellt.

Fur Satzungsgebiet wurde im Jahr 1983 festgelegt, dass es sich dort um einen Ortsteil
handelt, in welchem sich die bauplanungsrechtliche Zulassigkeit von Vorhaben nach
den Vorgaben des § 34 Abs. 1 und 2 BauGB richtet.

Gerade in diesem Gebiet soll eine bauliche Entwicklung in den vorhandenen
(Frei-) R&umen zwischen den bestehenden Geb&auden mdglich sein. Dies ware
vorliegend jedoch nicht mdglich, wenn der zwischen den betreffenden Geb&auden
bestehende (Mindest-) Abstand auch im Rahmen des kiinftig geplanten Vorhabens
dogmatisch eingehalten werden muss.

Vor diesem Hintergrund sollen nun durch die Festsetzung eines Baufensters fir ein
Wohngebaude die Voraussetzungen dafir geschaffen werden, dass die vorhandenen
Flachen im Raum zwischen den dortigen Gebauden, baulich genutzt werden kénnen.
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Das Satzungsgebiet sowie die von der vorliegenden Anderung erfasste Flache ist im
aktuell gultigen Flachennutzungsplan der Gemeinde bereits als Bauflache dargestellt.
Die Voraussetzungen fir eine geordnete stadtebauliche Entwicklung im dortigen
Bereich sind somit gegeben.

Die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen, wird nicht begriindet.

Es bestehen auch keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in 8§ 1 Abs. 6
Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzguter.

Somit sind die Voraussetzungen zur Anderung der Satzung nach § 34 Abs. 4 Nr. 2
BauGB erfullt.

Inhalt der Planung

Auf dem im Satzungsgebiet befindlichen Grundstiick (FINr. 1866/4, Gem. Waakirchen)
wird im Rahmen der gegenstandlichen Anderung ein konkreter Bauraum (Baufenster)
festgesetzt. Dadurch wird jener Bereich, auf welchem kiinftig Hochbauten errichtet
werden koénnen, klar definiert. Somit wird dem dortigen Eigentimer die Mdglichkeit
er¢ffnet, sein Grundstiick im Rahmen einer etwaigen Neubebauung im Rahmen von §
34 BauGB verstarkt nutzen kdnnen.

Malf3 der baulichen Nutzung und tberbaubare Flachen

Im Rahmen des vorliegenden Verfahrens zur Satzungsanderung wird fir das unter Nr.
4 genannte Grundstiick ein Baufenster festgesetzt.

Davon abgesehen richtet sich das zulassige Mal3 der baulichen Nutzung im kompletten
Satzungsgebiet nach § 34 BauGB. Vor diesem Hintergrund sind auch die gesetzlichen
Abstandsflachenregelungen umfassend einzuhalten.

Baugestaltung

Fur Hauptbaukorper auf dem genannten Grundstiick (FINr. 1866/4, Gem. Waakirchen)
wird vorliegend ein Satteldach mit verbindlicher Firstrichtung festgesetzt. Dadurch soll
das bisher in Grundziigen relativ homogene Erscheinungsbild des betreffenden
Siedlungsbereiches, in welchem aktuell praktisch jedes Hauptgebdude mit einem
Satteldach versehen ist, auch kiinftig gewahrt werden.

Weitere grundsatzliche Orientierungspunkte zur Baugestaltung werden unter den
Hinweisen gegeben. Wenngleich es sich dabei nicht um verbindliche Festsetzungen
handelt, so ist die Beachtung der darin aufgefiihrten Punkte doch ein wesentliches
Erfordernis um das o0.g. Erscheinungsbild des Ortsteils dauerhaft sichern zu kénnen.

Grinordnung und sonstige Festsetzungen

Zwar handelt es sich beim Satzungsgebiet bereits um einen im Zusammenhang
bebauten Ortsteil. Dennoch erscheint es aufgrund der Lage in landlicher Umgebung
zielfiihrend, im Rahmen von Hinweisen darauf hinzuwirken, dass Freiflachen im
Umgriff der Gebaude moglichst begriint und bepflanzt werden.

Gerade in Zeiten von immer haufiger auftretenden Starkregenereignissen sollte ein
besonderes Augenmerkt auf die Erhaltung der Sickerféahigkeit des natirlichen Bodens
gerichtet werden. Vor diesem Hintergrund wird im Rahmen der Hinweise auf eine
moglichst geringfuge Freiflachenversiegelung eingegangen. Diesbeziiglich erfolgt auch
eine Information zum Umgang mit Niederschlagswasser.
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Da landwirtschaftlich genutzte Flachen an das Satzungsgebiet angrenzen, ist mit
diesbeztiglichen Emissionen zu rechnen.
Diese sind aufgrund der Lage im landlichen Raum zu tolerieren.

Erschlieung, Ver- und Entsorgung

Die ErschlieRungssituation des Satzungsgebietes wird durch die vorliegende Anderung
nicht tangiert. Verkehrsmafig ist der Ortsteil Uber die B472 sowie die Durnbacher
Stral3e erschlossen.

Die Trinkwasserversorgung ist Uiber das bestehende, gemeindliche Leitungsnetz
gewabhrleistet. Ein Anschluss an den 6rtlichen Schmutzwasserkanal existiert nicht. Die
Abwasserbeseitigung hat daher (nach entsprechender Absprache bzw. Zulassung
durch die betreffenden Fachstellen und Behoérden) tGber grundstiicksbezogene Anlagen
zu erfolgen.

Die Stromversorgung ist durch Anschlussmoglichkeiten an das bestehende Netz
gesichert.

Auswirkungen der Planung
Allgemein

Nachteilige Auswirkungen auf das Ortsbild und die Lebensumstande der Anwohner
sind aufgrund des auf3erst geringen Umfangs der vorliegenden Satzungsanderung
nicht zu erwarten. Die geordnete Entwicklung des Ortsteils Riedern ,Dirnbacher
Straf3e” wird nicht beeintrachtigt.

Eingriff in Natur und Landschaft

Das Satzungsgebiet ist seit Jahrzehnten als im Zusammenhang bebauter Ortsteil
definiert. Die vorliegende Anderung beschrankt sich im Bereich der Satzung
ausschlieBBlich auf ein bereits bebautes Grundstiick. Die dortige Freiflache wird bisher
vollstandig als Teil des Hausgartens genutzt.

Ein Eingriff in die Natur und Landschatft ist daher mit der vorliegenden
Satzungsanderung nicht verbunden.

Gemeinde Waakirchen, den .......ccceevvunees

Norbert Kerkel, 1. Birgermeister
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