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A. Satzung

Auf Grund des § 10 Abs. 1 des Baugesetzbuchs (BauGB) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt gedndert durch
Art. 4 des Gesetzes vom 31. Juli 2009 (BGBI. | S. 2585) hat die Stadt Grafenau
folgende Satzung erlassen:

4, Anderung des Bebauungs- und Griinordnungsplanes ,,Griibericker*

§1

Geltungsbereich

Die Grundsticke Flur-Nr. 758/5 und 763/7 der Gemarkung Grafenau bilden den
geanderten Bereich des Bebauungs- und Grinordnungsplanes. Die genaue
Abgrenzung ergibt sich aus dem beigefligten Deckblatt Nr. 4 M 1:1.000 vom

02. August 2010.

Das Deckblatt Nr. 4 mit seinen planlichen Festsetzungen ist Bestandteil dieser
Satzung.

§2

Zustindigkeit von Vorhaben

(1) Innerhalb der in § 1 festgelegten Grenzen richtet sich die planungsrechtliche
Zulassigkeit von Vorhaben (§ 29 BauGB) nach § 30 Abs. 1 BauGB.

(2) Der Geltungsbereich wird als Allgemeines Wohngebiet (WA) nach § 4 BauNVO
ausgewiesen.

(3) Im allgemeinen Wohngebiet sind nach § 1 Abs. 5 BauNVO Anlagen fur sportliche
Zwecke unzuldssig. Die nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen
Nutzungen sind gemal § 1 Abs. 6 BauNVO nicht zulassig.

§3

Textliche Festsetzungen
1. Mal} der baulichen Nutzung

1.1. GemaR §17 und 19 BauNVO wird die Grundflachenzahl - GRZ - mit 0,4
festgesetzt, die Geschossflachenzahi - GFZ - gemal §17 und 20 BauNVO mit
1,2.
Eine Uberschreitung fiir Anlagen nach § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO ist gemaR
§ 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO bis zu 50% zulassig.
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1.2.

2.1.

2.2.

Zah! der Vollgeschosse:
max. 2 Vollgeschosse E + OG

Gestaltung der baulichen Anlagen

Traufseitige Wandhdohe:

Als Wandhohe gilt das Ma von der natirlichen Geldndeoberflache bis zum
Schnittpunkt der Wand mit der Dachhaut oder bis zum oberen Abschluss der
Wand. Hauptgebaude E + OG = Erdgeschoss und Obergeschoss max. 7,50 m
talseitig.

Dachgestaltung

Satteldacher und Pultdacher mit einer Dachneigung von 20 bis 30 Grad.
Dachdeckung aus Ziegeln bzw. Dachsteinen oder Blech innerhalb der
Farbpalette rot, braun, grau; glanzende Oberflachen sind nicht zulassig.
Dacheinschnitte sind unzulassig.

Untergeordnete Bauteile, Nebengebdude und Garagen sind hinsichtlich
Dachform, Dachneigung und Dachdeckung dem Hauptbaukérper
entsprechend zu gestalten. Alternativ kdnnen diese auch als flacher geneigte
einseitige Pultdacher oder als Flachdach ausgefiihrt werden,

Die Eindeckung kann hierbei durch Begriinung oder Bekiesung erfolgen.

Abstandsflachen
Es gelten die bauordnungsrechtlichen Regelungen des Art. 6 BayBO.
Einfriedungen

Einfriedungen dirfen eine Hohe von 1,30 m nicht Gberschreiten; sie sind aus
senkrechten Holzlatten und ohne Sockel herzustellen. Einfriedungen und
Zaune aus Metall sind erlaubt, wenn sie hinterpflanzt werden.

Zwischen privaten Baugrundstiicken sind auch Maschendrahtzaune zulassig.
Mauern als Einfriedung sind unzuléssig.

Oberflachenentwéasserung

Oberflachenwasser von befestigten Flachen auf privaten Grundstiicken darf
nicht auf offentliche Verkehrsflachen oder Nachbargrundsticke abgeleitet
werden.

Bei Gelandeanschnitten muss mit Hang- und Schichtwasseraustritten sowie
mit wild abflieBendem Oberflichenwasser aufgrund des darUber liegenden
oberirdischen Einzugsgebietes gerechnet werden. Der natirliche Ablauf wild
abflieRenden Wassers darf gem. § 37 WHG nicht nachteilig fur anliegende
Grundstiicke verandert werden.
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Unverschmutztes Oberflachenwasser (Dachwasser) sollte nicht tUber den
Kanal abgeleitet, sondern, soweit vom natirlichen Untergrund her méglich,
versickert sowie gesammelt und zur Gartenbewéasserung verwendet werden.
Bodenversiegelnde Befestigungen im Bereich von Zufahrten und Vorplatzen
sind zu unterlassen.

6. Grinordnung

Fir die Pflanzmassnahmen werden standortheimische Arten und ihre
Zuchtformen aus der folgenden Liste empfohlen:

Spitzahorn  Acer platanoides Traubenkirsche Prunus padus
Bergahorn  Acer pseudoplatanus Schlehe  Prunus spinosa
Schwarzerle  Alnus glutinosa Traubeneiche Quercus petraea
Grauerle  Alnus inkarnat Stieleiche  Quercus robur
Kastanie  Aesculus hippocastanum Faulbaum Rhamnus frangula
Berberitze  Berberis vulgaris Hundsrose Rosa canina

Birke Betula pendula Alpen-Heckenrose Rosa pendulina
Hainbuche Carpinus betulus Brombeere Rubus fructicosus
Kornelkirsche  Cornus mas Himbeere Rubus idaeus
Haselnuss Corylus avellana Schwarzer Holler  Sambucus nigra
Weilkdorn  Crataegus monogyna Roter Holler Sambucus racemosa
Rotbuche Fagus sylvatica Mehlbeere Sorbus aria

Esche Fraxinus excelsior Vogelbeere  Sorbus aucuparia
Efeu Hedera helix Winterlinde Tilia cordata

Liguster Ligustrum vulgare Sommerlinde Tilia platyphyllos

Heckenkirsche Lonicera xylosteum Schneeball Viburnum lantana
Vogelkirsche  Prunus avium wolliger Walnuss  Juglans

Kletterpflanzen:

Baumwiirger Jelangerjelieber
Blauregen Kletterrosen
Clematis — Arten Wilder Wein
Gelber Winter — Jasmin Knéterich

Klettergeholze sollen verwendet werden; auRerdem werden bei der Auswahl
alle heimischen Obstarten empfohlen.

Unerwlnscht sind standortuntypische Nadelgehdlze, z.B. Tujen oder
fremdlandische Gehdlze, Zierhecken und dgl. .

Pro 200 m? Grundsticksflaiche ist mindestens ein Hochstamm aus der
Pflanzliste zu pflanzen.
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§4

Inkrafttreten

Die Satzung tritt am Tag ihrer Bekanntmachung in Kraft.

Stadt Grafen_au

s
=z
Stadt Grafenau, den ﬁﬁ @M ZG’EE’} /5

Helmut Peter,ﬂurgermeister
il Py ;?

Textliche Hinweise

1. Archaologische Bodenfunde, die bei Erdarbeiten zutage treten, sind
umgehend dem Landratsamt oder dem Bayer. Landesamt flr Denkmalpflege
zu melden.

2; Der Einbau von Solaranlagen zur Nutzung passiver Sonnenenergie ist
erwunscht.

3. Auf die Grenzabstandsvorschriften von Baumen, Stduchern und Pflanzen

gemaf AG BGB (Ausfiihrungsgesetz zum BGB) wird verwiesen.

4. Telefon- und Stromleitungen (Versorgungsleitungen) sind unterirdisch als
Erdkabel zu verlegen.

5. Zum Schutz von Ferngasleitungen und zugehérigen Anlagen der Ruhrgas AG
ist darauf zu achten, dass Bdume und tiefwurzelnde Straucher nur im Abstand
von 2,0 m rechts und links der Leitungsachse nach 6rtlicher Einweisung durch
den zustandigen Beauftragten gepflanzt werden diirfen.

6. Bei Baumbepflanzungen an der Kabeltrasse ist zu beachten, dass eine
Abstandszone von je 2,50 m beiderseits der 20-kV-Kabel einzuhalten ist.
(Merkblatt Uber Baumbestand und unterirdische Ver- und
Entsorgungsleitungen.
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1.

Begriindung

Anlass und Ziele der Anderung des Bebauungsplanes

Gegenstand der 4. Anderung ist der Bebauungsplan ,Griiberécker der Stadt
Grafenau mit Deckblatt Nr. 3 zur Errichtung eine Pflegezentrums fur Senioren,
der seit 2002 rechtsgultig ist.

Aufgrund eines Eigentimerwechsels ist eine planungsrechtliche Anderung
erforderlich, da die Errichtung eines Seniorenheims nicht mehr realisiert wird.
Das konkrete Planungsziel liegt in der Ausweisung eines Allgemeinen
Wohngebietes. Innerhalb des Geltungsbereichs der 4. Bebauungsplan-
anderung sollen im Gegensatz zur bisherigen Planung eines Pflegezentrums
Einfamilienhduser auf vier Bauparzellen mit max. zwei Vollgeschossen
geschaffen werden.

Mit der geplanten Anderung kann die Gestaltung der &stlich gelegenen
Siedlungsstrukturen weiterentwickelt werden. Die Anordnung der Baukorper
und deren MaRstablichkeit sowie die Dachformen schaffen einen Ubergang
von der Wohnbebauung zu den groBmaRstéblichen, westlich gelegenen
Gebauden.

Lage und Abgrenzung

Das zukinftige Baugebiet befindet sich am nérdlichen Rand von Grafenau. Im
Osten grenzt es an das Grundstiick Flur-Nr. 765, 765/2 und 765/4; im Suden
an die OrtsstraRe Leuchtenberger Weg, im Westen an die Grundstiicke Flur-
Nr. 758/7 und 763/2 und im Norden an die Grundsticke Flur-Nr. 763/4 und
763/5.

Der zu andernde Bereich wird aus den Grundstiicken 758/5 und 763/7
gebildet.

Topographie und GroRe

Das Planungsgebiet fallt von Stidwesten nach Nordosten in Richtung Halser
Weg ab. Es ist ein unbebauter Wiesengrund; die GréRe betragt ca. 0,48 ha.

Ubergeordnete Planungen
Uberértliche Planungen oder Belange der Raumordnung werden nicht berihrt.
Flachennutzungsplan

Das Planungsgebiet ist im Flachennutzungsplan der Stadt Grafenau als
Allgemeines Wohngebiet — WA — ausgewiesen.
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10.

1.

12.

ErschlieBung

Die ErschlieBung des Planungsgebietes erfolgt Gber den Leuchtenberger
Weg. Die verkehrliche Anbindung ist mit einer 4 m breiten 6&ffentlichen
ErschlieBungsstral’e geplant, die in einem Wendehammer endet.

Wasserversorgung

Die Versorgung mit Wasser wird durch Anschluss an die 6riliche Wasser-
versorgungsanlage der Stadt Grafenau sichergestellt.

Abwasserbeseitigung

Die geplanten Parzellen 2-4 werden an den bestehenden Hauptkanal im
Halserweg (lber das private Grundstick mit der FLNr. 765/4 als
Grunddienstbarkeit angeschlossen.

Die Entsorgung der geplanten Parzelle 1 ist gesichert; sie erfolgt im
Trennsystem Uber die 6ffentliche Kanalisation Uber den Leuchtenberger Weg.

Miillbeseitigung

Die Mullbeseitigung wird durch die Abfallwirtschafts-Gesellschaft (AWG) mit
Sitz in Deggendorf vorgenommen.

Energieversorgung

Die Energieversorgung wird von der Energieversorgung Ostbayern AG -
OBAG Ubernommen.

Wasserwirtschaft

Die baulichen Anlagen sind auf mogliche Hang- und Schichtwasser
abzustimmen. Im Planungsgebiet sind keine Wasserschutzgebiete vorhanden.

Denkmalschutz / Bodendenkmaler

Im Planungsgebiet befinden sich keine geschiitzten Denkmaler.

Es kann nicht ausgeschlossen werden, dass sich im Plangebiet relevante
Bodendenkmaler befinden. Es wird darauf hingewiesen, dass bei zutage
kommenden baulichen Anlagen, Keramik-, Metall- oder Knochenfunden die
bauausfilhrenden Firmen umgehend die archaologische AuRenstelle in
Landshut oder die untere Denkmalschutzbehérde im Landratsamt Freyung-
Grafenau zu verstandigen haben.
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13.

14.

Altlasten

Nach Aussagen der Stadt Grafenau sind im Planungsbereich keine Altlasten
bekannt.

Umweltbericht

Da es sich nur um die Anderung eines Bebauungsplanes handelt und kein
neuer Eingriff vorgenommen wird, findet die naturschutzrechtliche
Eingriffsregelung keine Anwendung.

Gemal §1a Abs. 3 Satz 4 BauGB ist ein Ausgleich nicht erforderlich, wenn es
die bisherigen Festsetzungen des Bebauungsplans zulieen, ein — bisher
nicht bebautes — Grundstiick in erheblich gréRerem Umfang baulich zu nutzen
als es nach den Festsetzungen der angegriffenen Bebauungsplananderung
mdoglich ist mit der Folge, dass die zu erwartenden Beeintrachtigungen fir den
Naturhaushalt und das Landschaftsbild reduziert werden.

Einleitung

Der Standtort des B-Planes ,Griberacker der Stadt Grafenau liegt ca. 1 km
nord@stlich des Stadtzentrums.

Umfang und Art der Planung werden in Punkt 1 behandelt.

Neben den allgemeinen gesetzlichen Grundlagen, wie dem Baugesetzbuch,
den Naturschutzgesetzen, werden Landschaftspléne berilcksichtigt.

Eine Vorbesprechung mit den Genehmigungsbehérden fand nicht statt.

Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

Urspriinglich war auf dem Geldnde ein Pflegezentrum geplant, das eine
extensive Bebauung des Grundstiickes vorsah. Mit der geplanten Anderung
ergibt sich eine wesentliche Verbesserung der Malstéblichkeit der Bebauung.
Der Bebauungsplan behalt den Gebietscharakter eines allgemeinen Wohn-
gebietes nach § 4 Baunutzungsverordnung bei.

Aufgrund der geringeren Versiegelung und Veranderung des Untergrundes
durch die Baumalnahme kdénnen positive Umweltauswirkungen erwartet
werden. Dies gilt ebenso fur das Landschaftsbild sowie die Konsequenzen fur
die Arten und Lebensrdume.

Fur das Schutzgut Klima / Luft sind keine wesentlichen Verénderung zu
erwarten.

Dem Schutzgut Wasser wird in Punkt 5 der textlichen Festsetzungen
Rechnung getragen. Im Einzelnen wird Oberflachenwasser zur Gartenbe-
wasserung verwendet und massive Bodenversiegelungen sind nicht erlaubt.
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Durch die Bebauung wird das Schutzgut Tiere und Pflanzen zwar
beeintrachtigt, es wird jedoch durch griinplanerische MaRnahmen im Sinne
des Gesetzgebers weitestgehend ausgeglichen.

In der Nachbarschaft der geplanten Bebauung befinden sich zwei Einkaufs-
markte, Gewerbebetriebe sowie verdichtete Wohnbebauung. Durch die neue
Bebauung ergeben sich keine erheblichen Auswirkungen auf das Schutzgut
Mensch (Erholung / Larmimmission).

Dem Schutzgut Landschaft wird durch die geplante Anderung des Bebauungs-
planes positiv Rechnung getragen. Die Siedlungsstrukturen werden
mafRstablich weiter entwickelt und der Ubergang zur freien Landschaft wird
harmonisiert. Durch die erhebliche Reduzierung der Geschossigkeit und die
geplante Durchgriinung entsteht eine Aufwertung des Stadtrandes.

Beim Schutzgebiet Kultur- und Sachguter sind keine Veranderungen
festzuhalten.

Wechselwirkungen: Aufgrund der zu ergreifenden Ausgleichsma3nahmen,
keine.

Prognose: Die Flache des Bebauungsplanes ist zum gegenwartigen Zeitpunkt
als Grunflache genutzt. Es sind noch keine ErschlieBungsmalRnahmen
durchgefiihrt. Dieser Zustand wirde weiter bestehen.

Geplante MaRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich sind
durch Festsetzungen im Bebauungsplan geregelt.

Aufgrund der Geringfugigkeit des Vorhabens wird auf die Beschreibung der
Methodik, Hinweise auf Schwierigkeiten sowie Malnahmen der Uberwachung
verzichtet.

Zusammenfassung

Mit der Anderung des Bebauungsplanes ,Gruberacker* wird die Gestaltung
des noérdlichen Stadtrandes von Grafenau erheblich verbessert. Das
urspriinglich geplante Pflegezentrum wére an dieser Stelle ein weiteres
groBmaBstabliches Gebaude in exponierter Stadtrandlage gewesen. Die
positiven Anderungen wurden in Teilen der Begriindung, insbesondere in
Punkt 14 Umweltbericht, erlautert.

Ohne auf die oben genannten Schutzgiter im Einzelnen eingehen zu wollen,
kann zusammenfassend festgestellt werden, dass die geplante Anderung des
Bebauungsplanes keine negativen Auswirkungen auf die behandelten Schutz-
glter zur Folge hat.

Die vorgesehenen AusgleichsmaBnahmen werden in Einzelbaugenehmi-
gungsverfahren eingebracht.
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15. Auswirkungen

Der Bebauungsplan regelt die absehbaren Erfordernisse fir die Umsetzung
der vorne genannten Ziele.

Mit der Aufstellung und Realisierung des Bebauungsplanes sind keine
erheblichen, nachteiligen Auswirkungen auf die in der Umgebung wohnenden
und arbeitenden Menschen sowie auf die Umwelt zu erwarten.

Grafemau, 02.08.2010

SEITE 11



STADT GRAFENAU 4, BEBAUUNGSPLANANDERUNG
+GRUBERACKER"

D. Verfahrensvermerke

1.  Anderungsbeschluss

Der Stadtrat hat am 19.01.2010 die Anderung des Bebauungs- und
Grunordnungsplanes ,Griberécker® beschlossen.

Der Aufstellungsbeschiuss wurde am 11.02.2010 im Grafenauer Anzeiger
ortstiblich bekannt gemacht.

2. Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit und der Behérden

Die Offentlichkeit wurde frilhzeitig gemaR § 3 Abs. 1 BauGB tber die Planung
durch Auslegung im Rathaus vom 28.06.2010 bis 19.07.2010 unterrichtet und
ihr Gelegenheit zur AuBerung und Erérterung der Planung gegeben. Ort und
Dauer der Auslegung wurden am 25.06.2010 im Grafenauer Anzeiger
ortsliblich bekannt gemacht.

Gleichzeitig vom 18.06.2010 bis 19.07.2010 wurden die Behérden und Trager
dffentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die Planung berihrt sein
kann, gemaB § 4 Abs. 1 BauGB uber die Planung unterrichtet und um
AuRerung auch im Hinblick auf den erforderlichen Umfang und
Detaillierungsgrad der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 gebeten.

Der Stadtrat hat am 20.07.2010 die vorgebrachten Anderungen und Bedenken
behandelt.

3. Offentliche Auslegung und Beteiligung der Behorden

Der Satzungsentwurf wurde im Rathaus gemaR® § 3 Abs. 2 BauGB vom
27.08.2010 bis 27.09.2010 offentlich ausgelegt.

Ort und Dauer der Auslegung wurden am 19.08.2010 im Grafenauer Anzeiger
ortstiblich bekannt gemacht.

Gleichzeitig vom 18.08.2010 bis 27.09.2010 wurden die Behérden und Trager
dffentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die Planung beriihrt sein
kann, gemaR § 4 Abs. 2 BauGB um Stellungnahme zum Satzungsentwurf und
Begriindung gebeten.

4.  Abwigungs- und Anderungsbeschluss

Der Stadtrat hat am 05.10.2010 die wahrend der Auslegung und Beteiligung
der Behérden und Trager 6ffentlicher Belange vorgebrachten Anregungen und
Bedenken einzeln mit Beschluss behandelt und die Anderungen des
Satzungsentwurfes beschlossen.
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5. Erneute 6ffentliche Auslegung und Behérdenbeteiligung

Der nach der offentlichen Auslegung und Beteiligung der Behérden und
Trager offentlicher Belange geédnderte Satzungsentwurf wurde gemaR § 4a

Abs. 3 Satz 1 BauGB erneut von bis ausgelegt. Ort und Dauer
der Auslegung wurden am --------- durch --------- ortsiiblich bekannt gemacht.
Gleichzeitig vom ------—--- bis --------- wurden die Behdrden und Trager

offentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die Planung beriihrt sein
kann, um Stellungnahme zum Satzungsentwurf gebeten.

6. Abwéagungs- und Satzungsbeschluss

Der Stadtrat hat am 05.10.2010 die wahrend der o&ffentlichen Auslegung und
Beteiligung der Behérden und Trager offentlicher Belange vorgebrachten
Anregungen und Bedenken einzeln mit Beschluss behandelt.

Der Entwurf zur 4. Anderung des Bebauungs- und Griinordnungsplans
,Gruberacker’ in der Fassung vom 02.08.2010 wurde vom Stadtrat in der
Sitzung am 05.10.2010 als Satzung beschlossen.

Der Satzungsbeschluss wurde am 07.10.2010 im Grafenauer Anzeiger
ortsuiblich bekannt gemacht.
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E. Anlagen

Lageplan M 1:5.000
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Luftbild 0. M.
Stand der Luftaufnahme 2007
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