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TEILA BEBAUUNG UND GRUNORDNUNG

1.0.0  Planliche Ubersicht

1.1.0 Ausschnitt aus dem Flichennutzungsplan der Stadt Grafenau

1.1.1 Deckblatt Nr. 4
Feststellungsbeschluss des Stadtrates Grafenau v. 16.07.02
Derzeit zur Genehmigung beim Landratsamt Freyung - Grafenau
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1.1.2 Externe Ausgleichsflache fiir WA1, [Planklwiese)
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1.1.3 Externe Ausgleichsflache fiir WA2 und MI {Heinrichsreiter Graben)
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1.2.0 Lage der betroffenen Flichen
1.21 Baugebiet
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1.2.2 Externe Ausgleichsflache fiir WA1 (Planklwiese)
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2.0.0. BEGRUNDUNG

21.0 ALLGEMEINES

2.2.0
2121 1

222

Im engeren Stadigebisl dor Stadt Grafenau besteht kaum die Moglichkeit Grundsthckea
zur Ermichiung von Wohngebauden zu erwerben

Die Ausweisung des Baugebieles WA Leuchienbergerweg soll Abhilfe schaflen und das
zantrumsnaha Wohnen ammoglichan,

Zudem besteht durch die Ausweisung des WA Leuchlenbergerweg die Maglichkeit sine
rentrumsnahe Wohnanlage fOr Behinderie in unmittedbarer Naha der Don-Bosco Schule
zu schaffen,

PLANUNGSRECHTLICHE VORAUSSETZUNGEN

Baugebiet

Das Gebiet des geplanien Baugebietes Leuchienbergerweg ist im rechiskréftigen
Flachenmuizungsplan mil integriertem Landschafisplan der Stadt Grafenau als
Allgameaines Wohngebiet ausgewiesan

An den shdiichen Teil des Baugebietes grenzen einige Geb&ude an, deren Nutzung
einem WA nicht angemessen sind. Aus diesam Grunde hat der Stadtral Grafenau am
24.07.01 beschlossen, den Flachennutzungsplan fOr diesen Bereich durch Deckblatt
Mr. 04 zu andern. Von dieser Anderung ist auch ein Teilbereich des Baugebietes
belroflen (Parzelle 13). Diese Parzalle wird zusammen mit dam sidlichan Teil der Zufahrt
ins Mischgebiet Obermommen,

Fir die Flachennutzungsplananderung wurde am 16.07.02 durch den Stadirat der
Feststellungsbeschluss gefassl.

Dadurch sind die Voraussetrungen geschaffen, den Bebauungsplan mit integrieram
Gronordnungsplan aus dem Flachennuizungsplan zu entwickein (5 8 Abs. 2 Satz 1
Baugesetzbuch, nachfolgend BauGB).

Externe Ausgleichsfliche flir das Allgemeine Wohngebiet WA1

Das als exierne Ausgleichsfidche fir das Allgemeine Wohngebiet WA1 vorgesehene
Gebiet ist im rechiskraftigen Flachennulzungsplan mit inlegriertern Landschafisplan dar
Stadt Grafenau als Laubmischwald bzw. als Teil einer Flache fir eine mogliche
Auflorsiung ausgewiesen,

Aufgrund der tatsachlichen Nulzung der Gesamtflache als Viehweide in die dar
angrenzende Laubmischwald ca. 5 bis 10 m hineinragt, konnten sich jedoch Teilfachen
herausbilden, die die Anforderungen von gesetzlich geschitzten Biotopen im Sinne das
Art. 13 d Bayerisches Maeturschutzgesetz, nachfolgend BayNatSch(, teilweise erflllen,
brw, sich dahingehend entwickeln kdnnen (feuchi-nasse Hochstaudenfiur mit Ubangang
Zu Grolseggennied, Hangquellzone, Fléche mit periodischer WasserdGhrung mil
Groflssggenantailen, Flache mit Magerrasananteilan)

An der sOdichen Grenze des Grundsticks befindet sich ein Aussichispunkt mit
Sichibeziehung zur Stadt Grafenau.

Wegen der Bedeulung der Gesamiflache fir Maturhaushalt und Landschafisbild sollte die
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2.3.0
231

23.2

Flache in ihrem Wer entsprachend erhalten bzw weiterentwickelt werdan. Eine
Aufforstung ware aus diesem Grund nicht angemessen.

Die zum externen Ausgleich fir das Aligemeine Wohngebiat WA1T vorgesehena shdiiche
Teilfldche der Gesamiflache (2184m™) ist in ihrem Wert als strukiur- und arfenreicher
Basland nur im Zusammenhang mit der Gesamiflache zu sehen, dh aine
Weiterentwicklung der externen Ausgleichsfidche ohne das Einbeziehen der restlichen
Weideflache mil ca 2.6 ha Flache ware aus naturschutzfachlicher Sicht wanig sinnvoll.

Aus den genannten Grlnden hat die Stadt Grafenau am 13.11.2001 beschlossen, den
Flachannutzungsplan fir den Beraich der naharu gesamien Waidaflache durch Deckblatt
06 zu éndern. Gemal Festsiellungsbeschiuss vom 16.07 2002 wird der beschriebene
Bareich kinftig als Flache zum Ausgleich von Eingriffen im Sinne des § 8 und Ba
BNatSchG (in Verbindung mit § 1a BauGB) gesichert (vgl. auch § 5 Abs. 2 Nr. 10
BauGB).

Dadurch sind die Voraussetzungen erUlll, den Bebauungsplan mit inlegrieriem
Grmué?'uwmamdam Flachennutzungsplan zu entwickeln (§ 8 Abs 2 Satz 1

Externe Ausgleichsflache fiir das Allgemeine Wohngebiet WA2 und
das Mischgebiet MI

Das als exierne Ausgleichsflache fir das Allgemeaine Wohngabiel WAZ und fir das

Il.'lllchguhﬂ Ml vorgesehene Gebiet ist im rechiskrafigen Flachennutzungspian mit
Landschafisplan der Stadi Grafenau zum Teil als Landschafistypische

lel‘l-l-:ha Bachial und Talaue, die von Bebauung und Aufforsiung freiruhaiten ist® und
zum Teil als Wald ausgewiesen.

Es handelt sich um eina durch frihere land- und forstwirtschafiliche Malnahmen in
Teilberaichen entwertate Quellzone des Heinrichsreiter Grabens, der zusammen mit dem
walter unterhalb legenden Uferarealen in seiner Gesamthail aus naturschutzfachlicher
Sicht und aus Grinden des Flielgewsserschutzes ein wichtiges Entwicklungspotential
basitzt

Die Stadt Grafenau hat in Erwartung eines entsprechanden Anerkennungsfakiors der
Flache als Ausgleichsfische em 04 .08 2002 beschlossen, den Flachennutzungsplan
durch Deckblatt 10 zu andem wnd den Bereich zusammen mil drei weiteren Flachen am
Hainrichsreiter Graban kinitig als Fidchen zum Ausgleich von Eingriffen im Sinne das §
8 und Ba BNatSchG (in Verbindung mit § 1 BauGB) zu sichem (vgl. auch § 5 Abs. 2 Nr
10 BayGB)).

Dadurch sind auch hier die Voraussatzungen erfillt, den Bebauungsplan mit integriertemn
Grinordnungsplan aus dem Flachennulzungsplan gemal § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB zu
entwickealn.

BESCHREIBUNG DES PLANGEBIETES

Grofe
Das Baugebiet hat eine Gesamigrolie von ca. 8475 gm

Dre externe Ausgleichsilache fir das Aligemeine Wohngebiet WAT ist Teil einer ca. 2.8
ha grofien Viehhutung wund umfasst unter BerGcksichtigung des Anerkennungsfaktors
2184m*,

D dem Allgemeinen Wohngebiel WAZ und dem Mischgebiel Ml zugeordnets
Ausgleichsflache ist Teil des Queligebiels des Heinrichsreiter Grabens und bemisst nach
BerGckslchligung des Anerkennungsfakiors 2310m?,

Lage
Das Grundsiick liegt zwischen dem Leuwchlenbergerweg im Morden und der Schwarz-

majarstralle im Sodan
Etwa in GrundsiGcksmitte erschiiellt der Orlenburperweg das Grundstick
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Die umgebends Babauung ist von kleinfidchiger Wohnbabauung gapragt.

Dar shdiiche Tell jadoch grenzt an oin Gabiel, dessen Nulzung eher dam ainas Misch-
pebietes entsprichl. Die planungsrechtlichen Voraussetzungen werden hier gemat
Stadiratsbeschiull geandert (siehe 2.2.0)

MNaedlich des Leuchtenbergerwegas befindet sich das SO-Einkaufszentrum,

Das Baugebiet bainhaltet folgende Flur-Nummerm der Gemarkung Grafenau:;
Flur-Mr. 748,

Flur-Nr. 753,

Flur-MNr. 75413,

Flur-Nr. T53/2 Teilflache:

Die externe Ausgleichsfiache fir das Aligemeine Wohngebiet WA bafindet sich sidlich
der Bundessirasse B 533 rwischen der Abzweigung nach Spiegalau und dar Einfahrt in
die Elsenthaler Strale der Stadt Grafenau, sOdiich des im Flachennutzungsplan als
Gowerbepgebiel Fravenberg dargesteliten Bereichs und sielf den sidiichen Teil das
Grundsibcks mit der Flurnummer B70 der Gemarkung Schiag dar.

Dia Flache wird im Osten bagrenst durch sinen Waldwanderweg mit der Flumummer
Braz.

im SOden und Westen grenzi Laubmischwald an die Flache (Flumummerm B89 und
625/5).

Die externe Ausgleichsfiache fir das Aligameine Vohngebiel WAZ und das Mischgobiat
Mi liegt ca. 4 km sOdlich von Grafenau im Quelibereich des Heinrichsreiter Grabens. Sie
befindet sich im Gemeindegebiet der Stadt Grafenau oOstlich angrenzend an die
Kreisstralle FRG 46, ca. 1 km norddstlich von der Ortschaft Heinrichsreit und ist
Telfldche des Grundsthcks mit der Flurnummer 101, Gemarkung Heinrichsneit.

An das Flurstick mit der Flurnummer 101 grenzt an:

im Osten die GrundstOcke mit den Flurnummerm 184 und 152 (beide Wald)

im Norden das Grundstiick mit dar Flurnummer 160 sweg)

im Westen die Grundsticke mit den Flumummern 82, 93, 128 (Kreisstralle FRG 45), 96
87 und 10172 (Wald)

im Siden das GrundsiOck mit der Flurmummer 185 (Wald).

Oberhalb des Wirtschaftsweges (Flurmummer 160) befindet sich, umrahmt von den Flur-
silicken HEI 1012, 102 und 151 (alle Wald) ain weiterer Teil des Flursiocks mit der Filur-
nummer 101,

Geldnde

Bei dem Baugebiet handelt es sich um einen nach Siden geneigten Hang
Dar Hohenuntarschied von der Schwarzmaierstralle zum Leuchienbergerweg ansteigend
betrégl ca. 20 m (von ca. 515 mONN bis ca. 635 mONN)

Die externe Ausgleichsflache fOr das Aligemaine Wohngebial WA, sowie auch die ga-
samte angrenzende Hutungsfliache hat eine nordexponierte Lage (ca. 16% MNeigung). Der
Hohenunterschied innerhalb der Flache betrégl ca. B m bei einer Hohenlage von ca. B10
maNN bis ca. 618 mONN.

Gesamie Hutungsflache Hohenunterschied ca 39 m, bei einer Hohenlage wvon
579 m mUNN bis ca. 518 mONN).

Die dem Allgemeinen Wohngebiet WA2 und dem Mischgebiel Ml zugeordnele Aus-
gleichsflache begt sGdexponier mil durchschnittlich 15% MNeigung auf einer Hohenlage
von ca. 567 mOMM bis SBB miMM
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2.4.0 PLANUNGSHINWEISE
2.41 Lage im Ort
Das Baugebset liegt nordwestlich des Stadtkerns von Grafenau
Das Grundstick kann von drei Seiten her erschiossen werden,
Die zentrale Lage und Nahe zu allen notwendigen ffentlichen Einrichtungen und die vor-
handene Infrastrukiur l481 ain attraktives Wohnen und Leben zu.
2.4.2 Bebauungskonzept

243

Die Bebauung soll sich an dem verhandenen Hang orientieren und wird durch die von
drei Seiten her mégliche Erschlielung gepragt

Die Erschliellungssiralie von der Schwarzmaierstralle her erschliefit ausschiieflich das
fur das Wohnhaim fir Behindarte vorgesehene Grundstick WA2, Die weilere innere Er-
schiielung dieses Bereiches erfolgt durch die Objektplanung.

Zwischen Leuchtenbergerweg und Ortenburgerweg wird eine ErschlieBungssiralie ge-
baut. Im oberen Teil fihr eine Verschwenkung der Stralle dazu, die Fahrgeschwindig-
keiten zu reduzieren, das Durchfahren fir Nichianlieger wenig attraktiv zu machen und
den Verkehr auf reinen Zielverkehr zu beschrinken.

Wegen der geringen zu erwarlenden Verkehrsbelastung und dem ausschliefilich zu
erwartenden Zielverkehr wardan an den Strallen keine Blrgersteige vorgesehen,
Dennoch wird zwischen der oberen Erschlieflungsstralle und der Strallenanbindung zur
Schwarzmaierstralle eine Fullwegverbindung geschaffen. Diesa fihrt Gber das Grund-
stick des WAZ, das zur Bebauung mit einem Wohnheim fir Behinderte vorgesshen ist
Der Fussweqg wird privatrechtlich zwischen Stadt und Betreiber gesichert Die Verkehrs-
sicherungspflich! lieg! baim Betreiber.

Wegen der besseren Gestaltungsmoglichkeilen (Dachiberstand) und der unproblema-
tischeren Warlung der Wand zum NachbargrundstOck hin wird, abweichend von der
Abstandsflachanregelung nach At 6 BayBO gem. Af. 7 Abs 1 BayBO die Errichtung
von Garagen im Abstand von 150 em zur Grenze flr zulassig erklar (342 1)

Die Belichtung und Ballftung nach Art. 7 Abs. 1 Salz 2 BayBO wird durch diase Abwei-
chung nichl beeintrachtigl

ErschlieBung

Verkehr
Die verkehrsméQige Erschliefung wurde bereits erldutert (2. 4.2)

Wasser
Die Wasserversorgung ist durch den Anschiull an die gemeindliche Wasserversorgung
der Stadt Grafenau gesicher

An der shdwestlichen Grundsticksgrenze veriduft die 6ffentliche Wasserleitung bereits
im Babauungsgebiet von der Schwarzmaierstralle zum Leuchtenbergerweg,

Abwasser
Die Abwasserbeseiligung ist durch Anschiull an das stadtische Kanainetz mit Kiaraniage

gesichar.
An der sGdwestlichen Grundsticksgrenze verlduft der Kanal der Stadt Grafenau bereits
im WTatmmeanmm.
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Elekiroversorgung

Die Stromversorgung erfolgt Ober das Ortsnaetz der E.ON Bayem AG,
Die ainzeinen Gebaude werden Ober Erdkabel angeschliossen

Erschiiefungskosten

Die wichligsten dulieren Erschliefungseinrichlungen sind vorhanden.

Die innere Erschliefung flr den sidlichen Teil das WAZ ist vom privaten Malnahme-
trager zu tragen.

Ein ErschlieRungsverireg mil der Stadt Grafenau wird waitere Einzalheilen regaln und st
abzuschliefen

Die Erschlielung der Obrigen Farzellen im ndediichen Teil erfolgt durch die Stadi
Grafenau.
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250 FLACHE UND DICHTEDATEN (BRUTTO- UND

NETTOBAUFLACHEN)
Gaszamt WA1 WAZ + MI

2561 Geltungsbereiche

des Bebauungsplanes 8475 gm | 5455gm 4.020 gm
Bruttobaisgabiat 8.475 ogm 5455 gm 4 020 gm
= 100 % 100 %

2.5.1.1 Offentliche Verkehrsflachen

Stralen BS7 gm B37 gm
E97 gm 897 gm
= 7,36 % 12,78 %
2.5.1.2 Ausgleichsflache 450gm 460 gm
460 gm 460 gm
= 4,85 % Bl %

2.5.2 Nettowohngebiet 8.31Bgm | 4298gm Abhangig won
eEE RTINS SR U Dh'ﬁhplmw
= B7.7T9 % TBT8 %

25.3 Berechnung der Gebidudeeinheiten

2.5.3.1 WA 1

Untergascholl + Obergescholl
(bzw. EG + DG) = & GE
Geabaude ha Bruttobaugabiet
& GE

— % 10.000 e 11.00 GE/ha
5.455 gm
Gebéude /ha Neticwohnbauland
& GE

= 14.00 GEma
4,298 gm
2532 WAZ2undMil

Abhangig von Objektplanung
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2.5.4

2541

2.54.2

2.5.5

256

Einwohner und Dichte

WA A1
6 Il x 5 Eimvohiner/GE

30 Eimvohner
Bruttowohndichia
30 Eirwohnar

¥ 10.000 = 5500 Efma
5.455 gm
MNattiowohndichta
30 Ermanohnar

x 10.000
4,288 gqm

70.00 Ema

WA 2 und MI
Abhangig von Objekiplanung

Externe Ausgleichsfliche fliir das Allgemeine Wohngebiet WA1
(Planklwiese)

vorlgufiger Gellungsbereich = 1.53800m
Flachenzuschlag for anteilige Flachan mit
ginem Anerkennungsfakior unter 1,0 = 645,00 m

tatsachlicher Gellungsbereich = 218400 m*

Externe Ausgleichsfliche flr das Allgemeine Wohngebiet WA2
und das Mischgebiet M| (Heinrichsreiter Graben)

voridufiger Geltungsbereich = 201000 m*
Flachenzuschlag flr Flachen mit
ainem Anerkennungsfakior von 0,87 = 300.00 m?

taisdchlicher Gellungsbaraich = 231000 m?
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26.0 GRUNORDNUNG UND NATURSCHUTZRECHTLICHE

EINGRIFFSREGELUNG

£ 8 a Abs. 1 BNalSchi sieht fUr die Bauleitplanung und fir Viorhaben zu Einbezishungs-
satzungen nach § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 BauGB die Anwendung der naturschutzrechi-
lichen Eingriffzregalung nach Mallgabe des BauGB vor, wenn aufgrund dieser Verahren
nachfolgend Eingriffe in Naturhaushalt und Landschafisbild zu erwarten sind,

In weicher Waise die Eingrifisregelung in der Bauleitplanung enzuwenden ist, beurtailt
sich nach den Vorschrifien das BauGB. Nach § 1 a Abs. 2 Nr. 2 BauGB ist die Eingrifis-
regelung mit ihren Elementen Yermeidung und Ausgleich im Bauleitplanverfahren in der
Abwigung nach § 1 Abs. 8 BauGB zu berGcksichtigen.

Der Babauungsplan mil integriartem Grinordnungsplan berGcksichiigt die Armwendung dar
naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung gema § Ba Abs. 1 BNatSchis

Die Ausgleichsflachen wurden nach dem Leitfaden Bauen im Einklang mit Matur- und
Landschafi — Eingriffsregelung in der Bauleitplanung, (1992) des Bayerischen Staatsmini-
steriums fir Landesantwicklung und Umwaltfragen (StMLU) ermittalt

Dia derzeit landwirtschaftlich genutzte Ackerflache bzw. junge Brache ist frei von jegli-
chem Geholzbestand.

Eine raumgliedernde, gestalterische und ékologisch wertvolle Durchgrinung des 6ffent-
lichen Bereichs durch Hecken brw. Baumrethen isl durch die relaliv beenglen Verhal-
nissa nur eingeschrankt moaglich. Ez stehen ladiglich 410m® als Gronfische und somit als
Bkologische Ausgleichsiiache zur VerfOgung

Im effentlichen Bareich sind 3 Meter breite Grinflachen mit Baumraihan bzw. Strauchbe-
wuchs aus haimischen Gehdlzarten teilweise entlang der Weslgrenze des Gebiets und
entlang der Verlangerung des Ortenburger Weges vorgesahan.

Im Norden wird entlang des Leuchtenbargerweges die vorhandene Eschenreihe mit 2
waitaren Eschan auf 3 Meter breilen extensiven Magerrasenstreifen enganet

Auf privaten Flachen sind mit lextlichen Fesisetzungen und mit Festsetzungan durch
Pl.mzmman eingriffsminimierende Malnahmen geregalt wie z. B,
Behandiung des anstehenden Oberbodens
Gelandegestaltung und Modallierung
AusTihrung von Einfrisdungen
Mafinahmen zur Oberflachenwasserversickerung baw. —rickhaltung
Pflanzbindungen mit Vorgabe zur Pflanzung, Pllege und Terminierung
Bindelung und Lage von Versorgungstrassen

Diese Mallnahmen reichen jadoch nicht aus, den Ausgleichsbedar! im grinordnearischen,
naturschutzrechilichen Sinne zu decken

For das Alligemeina Wohngebiet WA1 wird dem Bebauungsplan gemal § 8 Abs. 1a Salz
Z BauGB sine externe Flache als Ausgleichsflache im Siden dar Stadi Grafenau zuge-
ordne! (Flurmummer B70, Gamarkung Schilag), die zur Zeit als Viehhutung genutzt wird.
Durch vislschichtige Malnahmen wie =z B. Anpflanzung von Hutebdumen, Exiansi-
vierung der Beweidung, Herstellung einer Waldmentel- Erganzungspflanzung, Aus-
zéunung von wertvollen Flachen, Bodenmodellierungsarbeiten an Feucht- baw- Nass-
standort erdoigt der notwendige Ausgleich aufl dieser 2184m* grollen Flache.

Diese externe Ausgleichsfiache ist langfristig zu sichern. Da sie sich nicht im Eigentum
der Stadt Grafenau befindet, ist gemal dem Schweiben des Bayerischen Staatsmini-
steriums for Landesentwicklung und Umweltfragen (SIMLU) vom 08.10.2000 eine be-
schrénkt persdnliche Diensibarkell 0r die Stadl Grafenau zur DurchiGhrung der Mal-
nahmen und eine beschrankl persdnliche Dienstbarkeit Zugunsten des Freistaates
Bayern zur Varhinderung gegenlaufiger Malnahman arordariich.

Diesa Grunddienstbarkeiten werden vor dem Satzungsbeschluss im Grundbuch einge-
tragen
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2.7.0

271
272

273

2.8.0

281

282

Ein entsprechender stadiabaulicher Vertrag wird mit der EigeniDmernin der Flachan
abgaschiossen

Fir das Allgameine Wohngebiet WAZ und das Mischgabiel Ml wird dem Babauungsplan
gemall § 9 Abs. 1a Satz 2 BauGB eine externe Fliche 1 km nordéstlich der Orischaft
Heinfichsrait als Ausglaichsfiacha zugeordnat (Flurnummer 101, Gemarkung Hainrichs-
reil), die dem Quellbereich des Heinrichsreiter Grabens umfasst. Durch mannigfaltige
Malnahmen zum Maturschutz auf siner kleingliedrigen, strukturreichen Flacha kann hier
der notwendige Ausgleich auf einer Flache von 2310m® erfolgen.

MABNAHMEN ZUR ORDNUNG VON GRUND UND BODEN

Ein Umlegungsverdahren gemal § 45 BauGE wird nichl durchgeflhr.

Dia zur Anlags der projektisrien Stralen- und Gronflachen bendtiglen Grundflachen
werden in das Eigentum der Stadt Oberflhrl, soweit sie noch nicht in deren Eigentum
Eind.

Kannen die im Bebauungsplan fir den Gemeindabadar! fesigalegten GrundsiOcke nichi
im Wege einer gltlichen Emigung in Ausibung des Vorkaufsrechles gem. § 24 BauGB
oder im Rahmen eines Umlegungsverfahrens erworben werden, ist die Durchithrung
eines Enteignungsveriahrens gem. § 85 BauGB vorgesehen,

KOSTEN

Erschlielungskosten

Die ErschlieBungskosten fOr das Baugebiel werden sich fir Strallenbau, Abwassarania-
ge, Wassenversorgung, Kabelarbeiten, Stralenbeleuchiung und Baunebenkosien auf ca
€ 250.000,00 balaufen.

Kosten fir Ausgleichsmalnahmen
Die finanziellen Auswirkungen, die sich aus den vorgesehanen Ausgleichsmalnahmen
argaben, sind aufgrund ainer Gbarschlagsmaligen Ermittlung wie folgt zu baziffern:

- Ausgleich innerhalb des Bebauungsgebiets: ca. 12.000,00 € (brutto, chne
iGrunderwerb)

- Ausglesch auf der externen Ausgleichsfische (Planklwiese). ca. 400000 € (brutio,
ohne Grunderwerb)

- Ausgleich auf der externen Ausgleichsfiache am Heinrichsreiler Graben: ca, 5.000,00
€ (brutto, ohne Grunderwerb)

Die Bereitstellung der erforderiichen Haushallsmiltel st gesichert.

Grafenau, OF.08.2002
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3.0.0 TEXTLICHE FESTSETZUNGEN BEBAUUNGSPLAN
3.1.0 ART UND MASS DER BAULICHEN NUTZUNG
(&9 Abs 1 Nr. 1 BauGB)
311 Art der baulichen Nutzung:
Aligemaines Wohngebist (§ 4 BauNVO)
Mischgebiet (§ & BauNVO)
Ferianhauser sind nicht zulisaig
1.2 MaR der baulichen Nutzung:
(5 S Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
WAl WAZ und MI
Grundflachenzahl: 0.4 0.5
Geschofifiachenzahl 0.6 o7
Zahl der Voligeschosse:  hichsiens 2 héchstens 3
Dachausbay ist zuldssig
Nebenanlagen bis maximal 25 gm gemal & 14 BauNVD sind zuldssig, auch suberhalb
der Baugrenzen.
Die Abstandsfldchen nach Arl. & BayBO sind einzuhalten
3.2.0 BAUWEISE
{59 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)
321 Offene Bauweise (§ 22 BauNVO)
Esl sind die in § 22 Abs. 2 BauNVO aufgefihrien Gebaude und Geb&udegruppen
zulassig
3.3.0 STELLUNG DER BAULICHEN ANLAGEN
331 Dwe im Plan singetragena und vorgaschlagene Firstrichiung (Planzeichen 4.3.4) fir das

WaA1 kann gednder werden. Der First muss in jpdem Fall zur Gebaudeldngssaita parallel
verfaufan

Untergeordnete Nabananlagen und Emnnchtungen gemak § 14 Abs, 1 BauNVD sind von
dieser Fesisetzung nicht betrofifien.
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332 Sowelt sich aus der Ausnutzung. der fur die Hauptpebaude festgelegien Baugrenzen

3.4.0

3.4.1

3411

3412

3413

2414

3.4.1.5

3418

3417

geringers Abstandsflachen ergeben als nach Art. 6 BauBO erforderlich, sind die
Abstandsfidchen nach der Bayerischen Bauordnung einzuhalten.

GESTALTUNG DER BAULICHEN ANLAGEN

(Art. 81 BayBO)
Hauptgebiude

Dachform:

Dachgauben:

Dachlachen-
fansier.

Dachdeckung:

Kniestock:

TraufUbersiand:

Satteldach und Pultdach mit Dachneigung von 20" - 32°
Fir das WAZ und M1 wird keine Dachneigung fesigesatzt.

Foigende Dachgaubenarien werden ausdrikcklich fir zuldssig erkiar:
Schieppgauben ab 30° Dachneigung,

Spitzgauben mit Satieldach ab 25* Dachneigung.

Héchstanzahl pro Gebéude 2 Gauben, je Seite.,

Die Gaubenbreite darf max. 120 cm betragen und dirfen zusammen
¥ der Hauslange nichi Gberschraiten

Diese sind zuléssig - bis zu einer GroGae von 1,0 m?, wann ske ain
Verhaltnis Lange zu Breite von 1.5 : 1.0 aufweisen und mit der
Langsseile senkrecht zur Firstrichiung eingabaut wardan

pro Dachseite hichstens 2 Stick.

Dachflachenfensier sind nur zuldssig, wenn sich auf dersalben
Dachseite keine Dachgauben befinden

Naturrole Dacheindeckung aus Fiegel oder Betonpfannan.
Begrinte Dacher.

Blechdeckunyg als Stehfalzdeckung aus stumpfem, nicht glanzan-
dem Material. Bahnenbreile: mind. 50 om.

Dacheindeckungen aus Kupler sind nichl zulassig.

Kniestock ist zuléssig.
Die Kniestockhdhe darf mas. 1.10 m bis OK Pfette, gemaszan ab
Oberkante Fulboden batragen

max. 1.00 m

max. 1.00 m, boi Balkon an der Glebalsaite bis 2 .00 m zuldssig.
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3418

3419

34110

34.1.11

3.4.2

3421

3422

3423

3424

Wandhaha:

Material
far Wande:

Farbgebung:

Erier:

HNebengebiude

Dachnaigung:

WA max. & 50 m talseitig
WAZ und MI max. 8,00 m, lalseitig

Die Héhen-Angaben beziehen sich aul Oberkania des gewachsanen
Gelandes,

Schnitte und Eintrag des bestehanden und zukinfiigen Gelandas sind
dam Bauantrag beizugeben

Putze, Holz, Holzverschalung, Naturstein

gabrochene Farbldne

Mehr als drel Ecken bai Erkern wund runde Erker sind nicht zulassig
Hausanbauten, wie Wintergarien, Pergolen, Freisitziberdachungen,
Erker und Vorbauten sind bis zu einer Bredle von 3.00 m und ainer
Tiefe von 1.50 m Gber die Baugrenze hinaus zuléssig

Fesiselzungen von Abstandsflachen fir Garagen, die gam. Art. 7 Abs
1 BayBO von Art. 6 BayBO abweichen:

(Garagen, die ansonsten die Voraussetrungen des At 7 Abs. 4
BayBO erflllen, kdnnen an den festgesetzten Garagenstandorien im
Abstand von 1.50 m von der Nachbargrenze ermichiel wardan

In diesen Bereichen ist auf den jewmls gegendberliegenden
Grundsticksfldchen die Zulassung eines Gebdudes in dessen
gesetzlichen Abstandsflachen bzw mit Uberlagerung der
Abstandsflachen auch im Wege einer Ausnahme oder Befreiung nichi
gestattet

Ansonsten verbleibt es bei den Absiandsilachenregelungen der
BayBO.

Der Abstand der Einfahrissaite zur Strale mull mind. 5.0 m betragen.

Bei Doppelgaragen ist eine Dachnaigung von 18° - 32* zulassig

Bel Einzelgaragen (sl die gleiche Dachneigung wie baim
Hauplgebaude einzuhalten

Fir WA2 und MI wird keine Dachneigung festgesetzt

wie Haupigebaude

wie Hauplgebaude
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3.4.3

3.4.3.1

3432

3433

3434

Einfriedungen und Baschungen

Zaunhohe

Die Zeunhihe dad zum Strelenrsaum hin max 1.20 m ab Oberkanle Stralla bzw,
Fullweg belragen.

Stitrmauven

EWMMHIMWMWHHWMTMMMM
Zupgelassen. Der Nachweis der Notwendigkelt sl durch Schnifte zu belegen
aufgesetrtem faun darf die Gesamthahe 1.50 m nicht Oberschreiten

Geléndemodellierungen

Aufschittungen und Abgrabungen sind aufl ein Mindestmai zu begrenzen. Sie missen in
den Bauvorlageplanen dargastalit werden. Erdwélle sind unzulassig
Der anfallende Bodenablrag ist aul den Parzelien soweit wia mdglich in Ricksichinahme
auf das neu entstandane Relief wieder aufzubringen.
Bischungsober und -unferkanten sind auszurunden.

urd Abgrabungen mit einer Maximalhdhe von 150 om sind zulassig Sie
sind mit Gehdlzen und Pllanzenliste zu bepflanzen und zu wnterhalten
Stitzmauvern sind nur bei technischer Notwendigheit als Ausnahme mit 100 em Hohe
zugelassen. Der Nachweis der Notwendigkeit ist durch Schnitte zu belegen. Mit
aufgesetztam Zaun darf die Gesamthahe 150 em nicht dberschreiten.

Versorgungstrassen

Versorgungsleitungen sind als Erdkabel zu variagean.

Bei der DurchiGhrung von Baum- und Strauchpflanzungen im Beraich der Erdkabel der
Energieversorgungsuniemehmen sl ain boidsaitiger Abstand von 2,50 m einzuhalten.
Soltte dieser Mindestabstand wnterschritten werden, sind im Einvemnehmen mit dem
Energisversorgungsuntemahmaen gasignate Schutzmalnahmen durchzuflhren

Zu den Pflanzungen wird auf das von der Forschungsgeselischaft fir Strafen- und
Verkehrswesen herausgegebens Merkblalt Ober Baumstandorie und unterirdische Var-

und Emtsorgungsaniagen” verwiasan

Die Kabeltrassen missen orlich genau bestimml und die erforderlichen
Sicherheitsvorkehrungen fesigelegt werden. Versorgungsleitungen sollen geblndelt und
in unmittalbarem Zusammenhang mit den Erschliefungssirafen- und wegen verlegt
werden

Die Anschiisse der einzelnen Gebaude arfolgen mit Erdkabel. Bei der Errichlung der
Bauten sind Kabeleinfuhrungen vorzusehen

Auskunft Ober Anordnung und Grale der EinfOhrungen ereill die zustindige
Bezirkssielle der E.OM Bayern AG Regionalzentrum Regen.

Die Beleuchtung innerhalb des Baugebiets ist in Grolle und Form einheitiich herzustallen
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3435 Denkmalpflege
Bei Erdarbeiten zu Tege kommends Keramik-, Metall- oder Knochenfunde sind
umgehend dem Landratsamt oder dem Landesamt for Denkmalpflege zu meldan,

3436 Bai der Erschiiefungsptanung sind technische Vorkehrungen zu treffen, die sine
Vernassung des Grundstickes Flur-Nr. T48/5 Gemarkung Grafenau ausschiiellen.

3.5.0 UMWELTSCHUTZMASSNAHMEN

351 im Baugebiet sind emissionsarme Feuerungsaniagen zu verwenden
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4.0.0

4.1.0

41.1.

4.1.2

413,

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN GRUNORDNUNGSPLAN
Vorbemerkung

Rechisgrundlage

Der Grinordnungsplan ist integriert in den Babauungsplan und mit diesem als ein zusam-
mengahdrendes Planwerk zu betrachten. Die getroffenen Festselzungen verstehen sich
auf der Grundlage des § 1 Abs. 5 § O Abs. 15, 22, 25 BauGB sowie § 10 AL 5, 8, 1
BayBO und das At 3 Abs 2 BayNatSchG

Die Erforderlichkeit des Grinordnungsplanes fir den Bebauungsplan leitet sich aus den
0.g. Gesetzen ab.

Darlber hinaus findet § 8a Abs. 1 BNatSchG Anwendung in der naturschutzrechilichen
Eingriffsragelung, da Eingriffe in Natur und Landschafl zu erwarten sind.

Zuordnung der externen Ausgleichsfliche zum Bebauungsplan

Dem Babauungsplan mit integriertem Grinordnungsplan wird geman § 9 Abs. 1a Satz 2
BauGB aufgrund des Ausgleichsbedarfs fir das Aligameine Wohngebist WA1 eine
externe Flache im S0den der Stadt Grafenau zugeordne! Die Ausgleichsfiache ist
Teilflache des Grundstlcks mit der Flurnummer 870, Gemarkung Schiag (Plankiwiess)
und wird zur Zeit als Viehweide genutzt.

Fir das Aligemeine Wohngebiet WAZ2 bzw. fur das Mischgebiet MI edoigt der Ausglaich
Ober eine exderne Ausgleichsflache shdbsilich der Stadt Grafenau auf einer Teilflache
das Grundsticks mil der Flumummer 101, Gemarkung Heinrichsreit, das in Tellbereichan
durch land- und forstwirizchaftliche Malnahmen naturschutzfachlich entwertel wurda,
Dar notwendsge Ausgleich for die Eingriffe in die Natur durch die geplante Bebauung
kann in beiden Fallen m Rahmen einer Sammelausgleichsmainahme erfolgen.
Die Vorgaben und Mallnshmen zur Vermeidung und zum Ausgleich wie im Teil B
Jusgleich und Kompensation® beschrieben sind verbindlich einzuhalten bzw.
durchzufuhren,

Sicherung der Flichen und Kostenerstattung

Den Vollzug des Ausgleichs regein die §§ 135 a ff Der § 135 a Abs. 1 BauGB sieht vor,
dass die festgeselzten Ausgleichsmafinahmen vom Vorhabantréger durchzufihren sind
Soweil Malnahmen zum Ausgleich an anderer Stelle den Grundsticken nach § 9 Abs
1a BauGB zugeordnet sind, sieht § 135a Abs 2 Satz 1 BauGB vor, dass die Stadt
Grafenau de Ausgleichsmalinahmen anstelle sowie auf Kosten des Bauherm Gbermimmt
und die hierfur edorderlichen Flachen bereit stelll. Damit kann eine von der Stadt refinan-
zierbare sog. Sammelausgleichsmainahme durchgeflhn werdan.

Die Refinanzierung geschieht durch die Erhebung von Kostenerstattungsbeitragen bow.
durch Abschiuss eines stadiebaulichen Vertrages.

Um dia Ausgleichsmalinahmen fir das Aligemeina Waohngabiet WA1 auf der extemnen
Flache (Plankiwiese) durchfhren zu konnen, gegentaufige Malinahmen auszuschlieBan
und die Flache langfristig zu sicham, ist der Eintrag von beschrénkt persanlichen Dienst-
barkeiten flr die Stadt Grafenau und zugunsten des Freistaates Bayern im Grundbuch

arfoigl

Da die Stad! Grafenau weder Eigentimer der Bebauungsplanfidche noch Eigentimer der
zugeordnelen externen Ausgleichsilache fir das Allgemeine Wohngebiat WA1 ist, sind
stadiebauliche Vertrage gemall § 11 Abs 1 Nr. 2 BauGB mit den EigentOmern der
Flachen abgeschiossen.

Zur Regelung der Kostenerstattung fir den Grunderwerb bzw. die dingliche Sicherung
der Ausgieichsflachen sowie den Aufwand fir die Planung und Herstellung der
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4.1.4,

4.2.0.

4.21.

Ausgleichsmallnahmen arlasst die Stadt Grafenau geman § 135¢c BauGB eine Satzung
m#.u:l-lgmﬂ'rﬂﬂ'ltmnf

Die Grundsatze fir die Ausgestaltung von Malnahmen

Dan Umfang doer Kostanerstatiung

Die Art der Kostenarmittiung und die Hohe des Einheitssatzes

Dia Vertailung dar Kostan

Die Vorausselzungen fir die Anforderung von Vorauszahlungen

Die Falligkeit des Kostenerstatiungsbetrags

Im Bareich des Aligameinan Waohngebiets WA1 wird fir die Verteilung der insgesami

enistehénden Kosten fOr Ausgleichsmallnahmen im Bereich des Allgamainen

Wohngebiats WA unterschieden zwischen

- dam Ausgleich fur die durch Bauvorhaben verursachten Eingriffe und

= dem Ausglaich for die durch die ErschlieRungsaniagen verursachion Engrifie; diose
Ausgleichsmalfnahman sind Bestandtell des ErschliaBungsaufwands und daher nach

Erschliefungsbeitragsrecht abzurechnen.
Das Metiowohngebiel mil 8318m* (BT, 75%)
e 6ffentichan Verkehrsflachen E97m? {7,36%) und
die Ausgleichsilachen 460m* (4, B5%) argaban das
Bruttobaugebiet mit 94T75m?* (100%), vgl, 2.5.0.

Der Ausgleich for die Verkehrsfiachen erfoigt Ober die vorhandenen &ffantichen Gran-
fidchen (687m" x 0,4 = 275m"). Die verbleibenden dffentlichen Gronfldchen im Baugebiet
(460m* - 278m® = 181m”) und der Flachenaniell der exdernen Flacha dienen zum Aus-
gleich fOr die durch Bauvorhaben verursachten Eingriffe.

Im Bereich des Allgemeinen Wohngabiets WA2 und des Mischgebiets MI ist eine behin-
deriengerechie Wohnanlage geplant. Diesa Flache (4020m®) anthalt keine affantiichen
Verkehrsflidchen und keine Sffentlichen Gronflachen. Der Ausglaich ist hiar nur fir privates
Wohngebiel zu latigen

Gemal Art 6o Abs. 7 Setz 4 BayNatSchG Obarmittelt die Stadt Grafenau die erforder-
lichen Angaben Ober die Malnahmen auf den externen Ausgleichsfléchen dem
Bayerischen Landesami fir Umweltschutz zum Einfrag in das Okoflachenkataster (vgl.
auch Art 39 Abs. 5§ BayNaiSchG).

Allgemeine Hinweise

Dia im Plan dargesialiten Baumn- und Strauchpflanzungen haben gliedemnde, raumbilden-
de, gesialiende und Skologische Funklionen.

Die ausgewahiten Gehdlzarten sind zum Grofiteil heimische Arten, d h., sie entsprechen
den Standortbestmmungen dieses Naturraumes. Durch dee Pllanemalnahmen soll eine
ordnands und zusammengehdrende Durchgrinung und Gliederung des Freiraumes
emeichi werden

Bei der Realisierung der grionordnerischen Festselzungen ist insbesondere die
DIN 18 320 - Landschafisbauarbeiten zu beachten.

SCHUTZ DES OBERBODENS

Hinwelse zur Behandlung von Oberboden

Oberboden ist vor Baginn jeder Malinahme (bei der Errichtung und Anderung baulicher
Anlagen sowie bei wesentiichen anderen Veranderungen der Erdoberfidche) abzuheben,
in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vermichiung und Vergeudung zu schitzen.
Zwischenlagerung des Oberbodens gem. DIN 18 300.

Der im Planungsgebiet anfallande Oberboden ist auf dem Gelande in den erforderlichen
Andeckstdrken fir Pllanz- und Rasenflachen wieder aufrubringen.
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41 1ﬂ+

4.3.1.

4.3.2

4.3.3.

4.3.4,

4.4.0.

4.4.1.

4.4.2.

GESTALTUNG VON FREIFLACHEN

Freifldchengestaltungsplan

Als Bestandteil der spateran Genshmigungsplanung ist for das Aligameine Wohngebiet
WAZ und das Mischgebiet Ml zur besseren Erfassbarkeil der Planungsabsicht und um
das Gestaltungskonzept in seiner rdumlichen Wirkung besser sichtbar zu machen ein
Freiflachengestaliungsplan mil Infrasirukiur, kormekler Bepflanzung und Hohenabwickiung
des Gelandes im Mallstab 1 . 500 bis 1 | 200 anzufertigen.

Gelindemodallierungan

- siehe Bebauungsplan 3.4.3.3 -
Einfriedungen

Die Einfriedungen angrenzend an die Verkehrsflachen sind mind, 100 cm von der
Grundsticksgrenze nach innen zu verselzen. Befesligte Sockel sind nicht zulssig.
Als  Einfriedungen sind enflang der Erschliefungssirallen Holzsiakelenz@une in
Vearbindung mit freiwachsenden Gehdlzen, ansonsten zwischen den Parzellen auch
Maschendrahizéune in Verbindung mit freiwachsendan brzw. geschnittenen Hecken
Zulassig.

Eine Zeunhdhe bis zu 120 cm st zulassig.

Bel Straleneinmindungen il im Bereich der Sichidrelecka eine Zaunh&he von bis zu B0
cm ruldssig, die Maxdmalhdhe der hier gesetzten Pflanzen darf ebanfalls 80 cm micht
Ubarschrartan,

Flichenversiegelung, Versickerung von Oberflichenwasser

Die Varsiagelung von nicht Gbarbautan Flachan ist auf das unbadingt notwendige Mal zu
beschranken.

Kfz- Steliplatze und Wege sind wasser- und lufidurchigssig in Ober- und Unterbau zu
gestalien. KFZ- Sieliplatze zB. aus wassergebundensr Decks, Scholierrasan, Rasen-
pittersiein oder Rasenpflaster mit ca 3 cm Rasenfuge Wege, z B, aus Pflaster mit
wasserdurchiassiger Fuge oder wassergebundenar Deckn,

Nicht verschmutztes Dachflachenwasser und Oberflachenwasser sind, soweit boden-
technisch méglich fischig - wenn dies nichl méglich ist, linenhaft - aufl dem Grundstick
zu versickern. Wenn beides nicht moglich ist, solite nicht belastetes Dach- und Oberfla-
m:wmﬂiﬂnumngmamWndﬂerrmmmEMrm
Schachten oder Zisternen gesammalt werden. NotOberldufe sind fir jaden Fall vorzu-
sehon und Oberschissiges Wassaer ist dem Vorfluter zuruleiten, Eine Vernassung von
Machbargrundstbcken und allen darmunteriegenden GrundstOcken st zu vermeiden
Entsprachande Emnnchiungen sind in der Emgabaplanung vorzulegen.

BEGRUNUNGSMASSNAHMEN

Offentliche Griinfliche

Die offentlichen Gronflachen stellen einen Teil der dkologischen Ausgleichsfidchen fir
das WA1 (410m*) dar. Sie sind entsprechend den Angaben unter Punkl 7.252 zu
gestalten und zu pflegen.

Private Grinflachen

Die nicht Gberbaulen Flachen der Grundsiicke werden als Grinflachen gartnerisch ange-
legt und unteérhalten soweit diesa Flachen nichi flr eine andere zullssige Nulzung wie

z B. Steliplatze bandtigt werden. Die versiagelta Flacha ist im Rahmen der zulassigen
GRZ zu miniméeren, Alle Grinfldchen sind dauerhaft zu erhalten.
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Pro angefangene 400m® Grundstlcksfidche ist ein Baum Il. Ordnung/Obstbaum (Min-
destqualitat: Hochstamm oder Halbstamm, 3 x v., StU 16 - 18 cm) zu pflanzen.

Innerhalb des Allgemeinen Wohngebiels WAT ist unter Emnhaltung der fastpesatrten
Anzahl eine geringfigige Abweichung in der rdumniichen Anondnung zulissig. Die Baumea
soliten zum Grofileil als stralenbegleitende Baumreihen entlang der Erschliefungs-
stralien gepllanzt werden, Abstand zur Fahrbahnkante: ca. 2.5 Moter.

Ausgefallens Biume missen aul Koslen der Elgeniimer nachgepflanzt werden
Es werden Pflanzen dar Liste (Punkt £ 4 3.) verweandat.

Slaliplatzaniagen sind bai senkrechlar Aufsiellung nach jedam fonflen Steliplatz, bed
Léngsaufstellung nach jedem zweiten Steliplatz mit einem zusétzlichen Baum mit
dazugehdriger ausreichender unbefastigler Standflache von mind. 4m?® zu unterbrechen.
Im Aligemeinen Wohngebiet WA1 sind mindesians 15%, im Nhﬂmmmmhﬁl
WAZ und im Mischgebiet Ml sind mind. 25% der nicht Gberbauten Grundsticksflache

gemal Pllanzliste zu bepllanzen
Es dirfen nicht mehr als 20% der Freiflachen voll versiegalt warden

Bei Bagrinungsmalnahmen sind die Fordarungen der DIN 18815 - Bodenarbeiten, DIN
18916 - Pllanzen und Pllanzarbeiten, DIN 18517 - Rasen- und Saatarbeiten, DIN 18518
— Entwicklungs- und Unterhaltungspfiage von Grinflachen zu erflllen

Pflanzenliste

Fremdiandische Koniferen, wie Thujen oder Scheinzypressen bzw. zlchterisch
beeinflusste Gehdlze wie Traver- Hange- und Saulenformen sind nicht zulassig
Geaschnitiene Hecken Ober 120 cm sind nicht zulssig.

Fir die Pflanzungen sollen folgende Gahdlzarten varwendet werden:

Amr pl-ulmrd-n

Comus sanguinea Hartriegal

Corylus avallana Hasel

Ligustrum vulgare Gameiner Liguster
Prunus spincsa Schliehdorn

Ribes alpinum Alpenjohannisbeere
Rosa arvensis Feldrose

Rosa canina Hundsrose

Rosa pandulina Alpanhackenrose
Rosa rubiginosa ZBUNrose

Rosa pimpinalifolia Bibamalirose
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Rubus idasus Himbears

Salix aurita Ohrchen-Waeida

Salix cineraa Grau-Weide

Salix purpurea Purpur-Waida

Salix rosmarinifolia Rosmarin-Welide

Sambucus nigra Schwarzer Holunder

Vibuwrmum lantana Waolliger Schneaball

Viburnum opulus Gemeainer Schneeball

4.4.5,

4.4.6.

Auf privaten Grinflachen kann die Liste bis zu einem Antell von 40 % durch weiters
standorigerechie Bliltenstriucher ergdnzt werden.

Erwinscht sind dort ebenfalls ausdavemnde Kletterpflanzen zur Fassadenbegrinung und
gemischie Gehdlz- und Siaudenpilanzungen.

Gehdlzplanzung/Pllege

Im Bereich entlang der Stralen sind die Baumscheiben so anzulegen, dass
streusalzreiche Schmelzwasser nicht zum Baum galeéat warden konnen.

Die Abstinde der Gehblze innerhalb der geschlossenen Gehdizpflanzung dirfen
max. 1,5 x 1.5 m belragen

Die durch Planzeichen festgesetrien Neupflanzungen sind zu pflegen {1 Jahr Fertig-
stellungspfiege, 2 Jahre Entwicklungspflege) und vor Beschadigung zu schitren. Bei
Dbsibdumen sind entsprechende Schnitimafinahmen im Turmus von 2 - 3 Jahren durch-
zufihren Straucher soliten im 5 - B- jahrigen Rhythmus zur(ickgeschnitten werden
Magerrasenfldchen sind 2x pro Jahr zu mahen Das Schnitigul ist abrutransportiensn

Zeitliche Vorgaben

Die vorgenannten grinordnerischen Malnahmen (vgl. auch Punkt 7.2 5 2) einschiliafilich
aller Ausgleiches- und Ersatzmalnabmen wie in Punk! 7253 und Punkt 7254
beschrieben, sollen mbglichst zeitgleich mit dem Eingriff vorganommen werden, sind
jedoch spatestens in der der Baufertigsteliung folgenden Vegetationsperiode fertig-
Zustellen. An die Fertigsiellung der Bodenarbaiten, Ansaal und Pllanzarbeiten schlialit
sich eine 1- jahrige Fertigstellungspflegeperiode und eine mindestens 2- jahrige Ent-
wicklungspflegeperiode an um einen funktionsfahigen Zustand zu erreichen. Die an-
schlielende Unterhaltungspflege dient der Erhaltung des funktionsfahigen Zustandes
wahrend des gesamien Sicherungszeitraumes. FOr de Unlerhaltungspflege nach
Erreichen der anpestrebten d&kologischen Funktion konnen de einschiagigen
Férderprogramme in Anspruch genommen warden

Vorhabentrager ist der Eingriffsverursacher

Versorgungstrassen
- siehe Bebauungsplan 3.4.3 4 -

Denkmalpflage
= giaha Babauungsplan 3.4 3.5 -
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5.0.0 Festsetzungen durch Planzeichen

5.1.0 GELTUNGSBEREICH

5.1.1 i & § § N Granze des raumlichen Geltungsberaiches des

Bebauungsplanes
5.1.2 8—a—8- Abgrenzung unterschisdlicher Nutzung WA - MI
513 —C . Abgrenzung WA1-WA2Z2

520 OFFENTLICHE VERKEHRSFLACHEN

521 StraBenbegrenzungslinie

s22 1 StraBienverkehrsfische

5.3.0 BAUGRENZEN, MASS DER BAULICHEN NUTZUNG

531 T ki Baugrenza

532 I max. 2 Vollgeschosse

Bei mehr als 1.50 m Geléndehohenunterschied

auf die Haustiefe (natlrlicher oder durch die Lage
der Erschliefungssiralle bedingter) ist der Typ das
Hanghauses (E + U) zu bauven. Dam Bauanirag sind
entsprechande Galandeschnitte beizugeben
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533 m Vorgeschlagene Firstrichtung

53.4 & Garage mil Angabe von Zufahr und Stellplatze

5.4.0 PRIVATE GRUNFLACHEN

541 Privale Grinflachen

542 . Zu pflanzende Baume |1 Ordnung

5.5.0 AUSGLEICHSFLACHEN

55.1 m Flache zum Ausgleich von Eingriffen im Sinne des
§ 8 und 8a BNatSchG

552 ‘ 2u pllanzende Baume |, Ordnung

553 A Zu pflanzende Baume II. Ordnung

5.6.0 SONSTIGE FESTSETZUNGEN

56.1 -45. Malangabe in Metern

562 ——0- Hauptwasseriaitung

563 e Bestehender Mischwasserkanal
Anmerkung zu 5.6.2 und 56.3

Diese Letungen sind zugunsien der Stadt Grafenau dinglich gesicherl.

Bei Errichiung von Gebduden und baulichen Anlagen sind die technisch
notwendigen Mindestabstande einzuhalten.

Nebenanlagen im Sinne des & 14 BauNVvD (Geratehauschen, Gartenlauben,
Holzschuppen ete.) dirfen nicht aul den Hauptwasser- und Hauptikanalleitungen
errichiel werden,
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5.7.0 HINWEISE

57.1 _:/"/’ Bestehende Grundsticksgrenze

572 i T . i Aufzugebende Grundsticksgrenze

BT3 e Vorgeschlagene Grundsliicksgrenze, unverbindlich
a.7.4 zB 105 FlurstGcknummer

875 m Bestehende Gabdude

576 _[ Besiehende Neberngebaude

5.7.7 ~§~— Hahenlinien

578 ﬂﬂ Boschungen
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6.0.0 Bebauungsplan mit integriertem Griinordnungsplan

- glaha Anlage -
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TEILB AUSGLEICH UND KOMPENSATION

7.0.0. Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

7.1.0.

7.2.0.

T.21.

T.22.

T.23.

Rechtsgrundlagen

- Art. 208, GG (Staatszielsetzung Umweltschutz)

-518,§5Abs 2a §9 Abs.1a, §§ 1358, §29 Abs. 3, § 200a BauGE; Elemente
"Wermeidung, Ausgleich, Ersatz" missen bereits auf Ebene der Bauleitplanung im

Rahmen der Abwagung nach §1 Abs. 6 BauGB bertcksichtigt werden (§ 1 a Abs. 2

BauGB)

- § Ba BNatSchG

- Art. B Abs. 1 in Veerbindung mit Art. 6a Abs. 1 BayNalSchG

Die Erforderlichkeit der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung fir das Bauleitplanverfahren

leitet sich aus den o.g Gesalzen ab.

Kerndaten des Bebauungsplangebietes

Verfahran

Bei der Ersteliung des Bebauungsplans wird die Eingriffsregeiung gemal dan Emplehlungen
das “Leitfadens zur Anwendung der naturschutzrechilichen Eingriffsregelung in der Bauledt-
planung in Bayerm" wia folgt angewandt.

1. Schritt:

Bestandsaufnahme und Bewertung der Schutzglter (Karte 1)

Das Plangebiet wurde bisher zum groGlen Teil als Ackerflache landwirtschaftlich intensiv
genutzt. Seit Frohjahr 2001 liegt das Plangebiet brach, bew. der Aufwuchs wird 1x/Jahr
pgemaht und entfernt.

Die Verbindung zwischen Baugebiet und Schwarzmaierstrale besteht aus zum Groliel
versiegelter Flache (Asphall) und einer kleinen leilversiegelten Flache (Schotterweg)
Im Mordwesten befindet sich an der Grenze des Gallungsbarsichs ein ca. 85 m langar zum
Teil versiegelter, zum Teil teilversiegelter Weg, der z 7t die westlich angrenzenden
Grundsticke arschiiafit

Die Bedeutung der Flache des Plangebiets is! sowohl fir das Schutzgul Aren und
Lebensraume als auch for die Schutzgiter Wasser, Boden, Kiimafluft und das
Landschafisbild gering (vgl. Liste 1a, Leitfaden)

Das gesamte Plangabiet fall in Kategorie |, d h. es handalt sich um ein Gebiet mit geringer
Bedeutung fur Naturhaushalt und Landschaftsbild.

2. Schritt:

Erfassen der Auswirkungen des Eingriffs und Weiterentwicklung der Planung im
Hinblick auf Verbesserungen fiir Naturhaushait und Landschaftsbild (Karte Il und Ill).
Das geplante Aligemeine Wohngebiet WA1 sieht eine Grundflachenzahl von 0.4 vor. Dem
Aligemeinen Wohngebiet WAZ und dem Mischgebiet MI wird eine Grundfldchenzahl von 0,5
zugrundegelegl. Aufgrund der Eingriffsschwere erfoigt die Zuordnung der Gesamtfiache zum
Typ A (Gebiete mit hohem Versiegelungs- bzw. Nutzungsgrad, Karte Il), wobei aufgrund der
unterschiedlichen Versiegelungsgrade eine getrennte Ermittlung des Ausgleichsbedarfs far
die beiden Flachen erfolgt

Eingriffe in Matur und Landschaft sind gemal Art 6 Abs 1 BayNatSchG Ver@nderungen der
Geslalt oder Nutzung von Grundflachen, die die Leistungsfahigkeit des Naturhaushalls oder
das Landschafisbild erhablich oder nachhaltig beaintrachtigen kinnan.

Vermeidbare Beeintréchiigungen von Natur und Landschaft sind dabel gemal Art Ba Abs. 1
BayMalSchG grundsatzlich zu unierlassen.
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Die Planung im Rahmen des Gronordnungsplans sietl folgende Malnahmen zur
Vermeidung wvon erheblichen und nachhalligen Beeintrachiigungen wvor (wgl. Liste 2,
Laitfadan):

Mafinahmen, die der Vermeidung von Beeintrichtigungen filr Natur und Landschaft
dienen, einschl. grinordnerischer Malnahmen zur Wehnumfeldgestaltung

Standortwahl
- Planung der Babauung auf einem Gebilel mil geringer Badautung fOr Maturhaushalt
und Landschaftsbiid

E:ihm:gut Arten- und Lebensriume
Bindelung von Versorgungstrassen

- Vearbol tiergruppenschadigender Anlagen oder Bautedle (Sockeimauarn bel Zaunen,
hohe Stdtzmavem)

- Vermetzung von Grinstrukiuren durch Baumrelhen und Gehdizstraifen

Schutzgut Wasser

E Regermwasserrickhaliung auf den Grundsticken

- Erhalt der Wasseraufnahmelahigkeit des Bodens durch Verwendung
versickerungsfahiger Belage for Zufahrien und Zugange

El:huhgutﬂu-dm
sparsamer Umgang mit Grund und Boden geméall §1 Abs. 5 BauGB

. MaBnahmen zum Schutz und Wiederverwendung von Oberboden

- Wiedersinbau des abgelragenen Unterbodans auf den Grundsticken, Vermeidung
von Transportwegen

- Schutz vor Erosion durch entsprachanda Eingrinung

- Entsiegelung teilversiegelter Flachen

Schutzgut Orts- und Landschaftsbild
= Einbau strukiurbildender Baumreihen und Gehdlzsireifen

Griinordnerische MaRnahmen zur Wohnumfeldgestaltung
- Pllanzbindungen und Eingrinung von Waohnsiralen

Die durchgefGhrien Vermeidungsmalnahmen haben Einfluss aul die Festlegung der Hoha
des Kompensationsfaktors (siehe Schritt 3).
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7.24. 3 Schritt

r.24.1.

7242

T.2.5.

7.251.

r252

Ermitteln des Umfanges erforderdicher Ausgleichsfiichen (Karte lll)

Aufgrund der geringen Ausgangsbadautung der Schulzglter im gesamten Plangebiet und
der Einstufung der geplanten Bebauung und Nutzung in Typ A ergibt sich durch Ober-
lagerung folgende Flachenaufteilung fir die Beaintrachtigungsintensitat:

WA1

4995 m* Flache entsprachen einer Beeintrachligungsintensitdt des Feldes A | Auf der
Grundlage dieser Flache ist der Ausgleichsbedarf zu ermittein,

Aufgrund der Qualitdt und Quantitdt der geplanten VermeidungsmaBinahmen (vgl. obige
Tabelle aus Schritt 2) wird aus der Faktorenspanne des Feldes A | (0,3 - 0,6) ein mittierer
Fakior von 0,4 gewahit (vgl. Matrix Abb, 7, Leitfaden).

Es ergibt sich demzufoige ein Ausgieichsbedar! von 4995° x 0,4 = 1998m".

WAZ + M|

4020m* Flache enisprechen einer Bewintrachiigungsintensitd! des Feldes Al Auf der
Grundiage dieser Flache ist der Ausgleichsbedar! zu ermitteln,

Aufgrund der Qualitst und Quantitat der geplanten Vermeidungsmaflnahmen (vgl obige
Tabelle aus Schritt 2) wird aus der Fekiorenspanne des Feldes Al (0.3 - 0,8) ein mittlerer
Fakior von 0.5 pewahit (vgl. Malrix Abb. 7, Leitfaden). Es ergibt sich demzufolge ain
Ausglalchsbedar von 4020m® x 0,56 = 2010m®,

4. Schritt
Auswahl geeigneter Flichen und naturschutzfachlich sinnvoller
Ausgleichsmalinahmen als Grundiage fir die Abwigung (siehe Karte IV und Karte V)

Ubergeordnete Entwickiungskonzepte und Ziele

Die Auswahl geeigneter Malnahmen zum Ausgleich orientiert sich an den vorhandenan
gesamirdumlichen Entwicklungskonzepten fir Matur und Landschaft, insbesondere an den
Aussagen und Inhallen des Flachennutzungsplans mit integriertem Landschaftsplan. Die
artlichean Zisle des Naturschutzes fir das durch die Planung batroffena Gebiel lauten u. &.:
- Einbringung von Gronstrukturen, Ein- und Durchgrinung von Baugabieten mit
ortsgastaltendar, gliedermnder, abschirmender Bedautung
- Erhalt, Pflege und Entwicklung landschaftstypischer Strukiuren und lokaler Eiganhaiten
- Ausgieich von Qualitatsveriusten an Natur- und Landschaftsbild durch
Exiensivierungsmalnahmen
- Erhalt und Entwicklung von Vermnetzungsfunktionen fur Tiere und Pflanzen (Biotopverbund)
- Bicherung der Skologischen Standortverhalinissen an Gewassem
- Entwicklung, Aufwartung und Verbindung zurlckgedringter Biotope entsprechend ihres
standdrtlichen Potenlials

Fir das Plangebiet sind entsprechend folgende Fl&chen zum Ausgleich der erhablichen und
nachhaltigen Beeintrachtigungen geeignet:

Ausgleichsfiache fir das WA1 innerhalb des Baugebiets

Zum Ausgleich werden geeignete Flachen (Nr. 1 - 3, Karle IV) im Bebauungsplangebie! zur
Aufwertung ausgewahit, die 450m” des aus der Matrix resultierenden Kompensationsbedarfs
vion 1998m® abdackan

Es werden Baumrsihen und Geholzstreifen gemdl folgender Tabelle angelegt und

gepflanzt.
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7.253.

Ni. dar Grise d. AusgleichsmaBnahmaen gemdl Liste 3a, Leitfaden:
Fliﬂhn Flsche Kurziristig herstellbare Biotop- und Nutzungstypen
{1 - 25 Jahre Entwicklungsdauer)
Der ndrdliche 3m breite Grinstreifen st erganzend zum
Bestand entlang des Leuchtenbergerwegs mit 2 Baumen
3 pro I. Ordnung (Eschen) nach vorgegebener Pflanzliste zu
bepfianzen. Darunter st Magerrasen anzulegen, der 2
mal im Jahr gemaht wird. Ablransport des Mahguts zur
der Flacha {1. Mahd nach dem 1. Juli!)
Der antsisgaite Schotterwegstraifen und die sdlich
daran angrenzende Fliche werden auf eine Breite von
5 200m? 3m mit Baumen |l. Ordnung der Pflanzenliste bepflanat.
Unter der Baumreihe ist eine 1- reihige Hecke nach
W Pflanzliste zu pflanzen. Heckenpflege:
ter ROckschnitt alle 5 - 8 Jahre.
Dmr 3m breite Streifen ist mit Baumen 11 Or Ordnung zu
bepflanzen, darunter Magerrasen, Pllege wie Flache 1.

3 T1om?

Summe | 480m*°

Ez ergibl sich ain Defizit von 1998m* - 460m® = 153Bm?® das aullerhalb dos
Geltungsbereichs des Bebauungsgebietes als Ausglechsfiache herangezogan wird,

Externe Ausgleichsfiache auf der Planklwiese (Karte V)

Da in unmitielbarer Mahe des Baugebiets keine Fldche fir den restlichen Ausgleich zur
Verflgung steht, wird eine leicht nordexponierie Flache im Sldwesten der Stadt Grafenau
(Teilsthck der Flumnummer 870, Gemarkung Schiag) als Ausgisichsflache herangazogen, die
z Zt zum Grolieil als Fettwiese mit Flackviehrassen zur Viehweide dient (Beweidung ab
Anfang Juli mit & Gro8vieheinheiten auf ca. 2.8 ha Flache). Dis Weide bainhaltet ca. 15%
Brennnessel- und Kohldistalbestanda

Der im Soden, Osten und Westen an die Fldche angrenzende Laubmischwald ragt
ca. 5 - 10 m in das Ausgleichsgrundstick hinein. Im Sidwesten der Flache liegt ein
aufgelassener FischiGmpel mit perodischer Wasserflhrung und geringer Wassertiefe. Der
Bewuchs besieht aus klassischer Vedandungsgesellschaft mit geringem Anteil von
Grofisaggenriad.

Im Sdden der Flache befindel sich ein Aussichispunkt mil Sichtbeziehung zur Stadt
Grafenau. MNaordlich davon liegt eine Sanke mit Findlingan und Lesesteinansammiung, die
alimahlich mit Striuchern zuwachst

Mordlich des Geltungsbersiches befindet sich ebenfalls eine Viehweide mit fischigen
Anteilen von binsen- und seggenreicher Nasswiese und Ubergangen zu Hochstaudenflur mit
Grofsaggenriedanisilen. Diese angrenzende Fliche sollte als zukinftige Ausgleichsilacha
Zur Aufweriung von Naturhaushalt und Landschafisbild herangezogen werdan,

Alle genannien Bereiche innerhalb des Geltungsbereichs konnen aufgeweriet werden. Je
hohar die Aufwertung desto groller kann der  Anerkennungsfakior  sain
Zum Ausgleich sind folgende Malnahmen vorgesehen
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Fldchen-

Entwicklungs- bzw. Zielzustand
MaRnahmen

Ausgleichs-
flache

2l

Extensiviarung der Beweddung
{1Gralvieheinheitha)
Maknahmen:

- Verzichl auf Ddngung der

Beweidungsfische
- Auswahl von Viehrassan, die
gute Rauhfuttervenserter sind, um
aine bessere Abgrasung vwon Fidchan mil
Hochstaudenfluraniailen Ty emelchen (z.
B. Galloways, Rickzichtung von
dwerochse) und fnbhzaeitiger Beginn dar
Beweidung innerhalb der
Vegetalionapariods
- von 1 Hutebaum: Eicha,
81U 18420 mit Stammachutz und Plleges
doar 3 Jahre zur
- Kohidistel- und Brannesselbestinda

_weitgehend erhalten
m.

1.0

G23m*x10=

Erhallung vion Kleinstrukiunen,
Vergrilening der Strukhenvdetial
MaBnahmen:

= Totholz und herabgefallenes
Trockanhalz auf dor Flicha

belagsen

=Im Mordwasien artenreichen Walkdmaniel
harstefien durch Ergnzungspllanzung,
1- reihig, ca, 15m Langs incl. Phege 2 - 3
Jahre lang und alis 10 Jahre aul Slock
satren incl  auszSunan des Berelchs

- Bestahandan Waldrand erhafan

02

TEOm*x02=

T0m"

Liel:

Feuchistandon mel Findingsansammiung
erhaltan

Malnahmen:

- Strauchaufeuchs zurickschneiden auf
ca. 8 m Lange, Biickbaziahung in die
Landschaft wisder unsingeschriinkl
harstelen, gpf. Sizplatz (Bank) emeauem
- BusZEunEn

TOm® x OB
= 56m*

Zial:
Aufwertung sines Feucht- baw,

Summe

1538m*

1.0

Gesamifliche 892m"

Da

gemal Kriterien- und Bewerfungsliste der Regierung von MNiederbayem, Sachgebiet 830

(X1l 1%99) der Anerkennungsfaktor auf Flache 2 und 3 aufgrund von geringer Aufwertungs-
miglichkeit kleiner als 1,0 ist (0,2/0,8), erolgt fir diese Flachen ein Flachenzuschlag fir den
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T254.

Ausgleich Gemél obenstehender Tabelle kinnen Ober Ausgleichsmalinahmen BO2Zm® von
den erforderlichen 1538m? (siahe Punkt 7.2.52) herangezogen werden, so dass der
Geitungsbarsich um 1538m" - B52m® = 646m" vergroten werden muss und somit sich eina
externa Ausglaichsflache mit einer Grile von 1538m* + B46m® = 2184m* ergibt.

Ausgleichsfiache for das Aligemeine Wahngebiel WAZ und das Mischgebiet MI

Fir die sGdliche Hafle des Bebauungsgebiels wird eine exderme Ausgleschsflache aus dem
Grundsticksbastand der Stadt Grafenau herangezogen, die im naturschutzfachiichem Sinne
autweribar ist. Es handelt sich hierbei um einen Teil des Grundsilcks mit der Flurnummer
101, Gemarkung Heinvicherail, ca. 1km nordwestlich von Hainrchsnedt.

Dia bondligle Grundsticksiiche liegt im Oberlauf- und Quelibereich des Hainrichsreiter
Grabens und ist wesentlicher Bastandteil sines umfassenderen Ufer- und Unterhangareals,
das im JZuge vergangener Flurneucrdnungsmalnahmen i seiner _Okologischan
Leistungsfahigkeit® nachhaltig beeintrachtigt wurde. Demnach besitzt dieser Bersich in
seiner Gasamtheit aus naturschutzfachiicher Sicht und Grinden des FlieBgewasserschulzes
ein wichtiges Entwicklungspotential, so dass ein entspraechender Anerkennungsfaktor bei der
DurchiGhrung geeigneter MaBnahmen aul den sinzelnen Flachen zu erwarlen ist. Bei der
Bemessung des Anerkennungsfakiors gehi dabei nicht nur die Aufwertung der Einzelfliche
in die Bawertung ein, sondermn wird zudem die Aufweriung des gasamten Entwicklungs-
bereiches mitbewerlel, Von vorrangiger Bedeulung is! hierbei, dass die geplanten Mall-
nahmen auf der Ausglsichsfidche in unmittelbarem Fusammanhang mit zur Zait laufanden
Gbergeordneten BemOhungen zur Verbesserung der Gewasserglte im lz- Einzugsgebiel
und zur Erhaltung des SchustarbachesMihibaches als regional bedeutsaman Lebansraum
fir den Steinkrebs zu werlen sind. Sie bilden einen naturschutzfachlich wie landschafis-
okologisch badeutsamen Einstiag in dis Wiederherstellung des gesamien Heinfchsmoitar
Grabens als einen hinsichtlich der mannigfaltigen FlieGgewasserfunktionen intakten
Bachlauf der liz- Queliregion.

Um den zur Zeit noch sehr naturfern ausgebildete Talberaich des Heinrichsreiter Grabans
l&ngearfristiy wieder in seiner Gesamtheil als pesamtbkologisch wirksame _Lebensader
etablisren zu konnan, sind sukressive erganzende Em.w:klumﬂmnmhmm entlang des
Flielgewassers erforderlich

Kinftig nobtwendige Aktivitaten, insbesondera im Zusammenhang mil dam stadtischen
Okokonto sollen aus oben genannten Grinden erganzend zu den jetzigen Initiaimalnahmen
schwerpunkimaiig auf den sOdostich der Ausgleichsfliache folgenden Grundstiicken des
unmittelbaren Talraumes statifinden

Das FlursiGck 101 ist zu ca. 40 % bewaldet bzw. von Pioniergehdizen bestanden, die
Resiflache bestehl aus sehr unterschiedlich feuchten und nahrstoffversorgten
Grinlandbereichen. Wenig genutzie nalumahe, und nalurferne, intensiv genutzte Bereiche
wachsain sich auf der Fliche ab Auf Teilflachen sind Stérungseinflisse durch frihare
EntwisserungsmaBnahmen, Befahrung (Holzmuizung) und Ablagerungen (Gehdiz- und
Grasschnittrasta) erkennbar. Auf ihrer ganzen Lange wird die Flache von ainam
weilesigehend begradigien Quellbach durchfiossen

Eine durch Quellaustritte stark vernasste Teilfidche ist in der Biolopkartierung Bayemn (Stand
1986, Nr. 7145-0132-2) erfasst

Die als Grinland genutzten Bereiche werden seit 2001 gemall dem Bayerischen
Vertragsnaturschutzprogramm  (WVNP) bewirschafiel Um eine Anerkennung der
Gesamtflache bzw. der betreffenden Teilfidchen als Ausglaichsfidche zu erméglichen, ist
eing Aufldsung des VNP- Vertrages mil enlsprechendar KostenrGckerstatiung vorzuschaltan

Die Flache ist hinsichtiich Relief, Bestand und Nutzung sahr heterogen, demzufolge sind
nachfolgand die entsprachenden Teilflachen gatrennt erfasst und bewertet Die Ermittiung
@ines durchschnittlichan Anerkennungsfaktors kann jedoch nur durch Bearbeitung des
gesamten Grundstiicks erfolgen.

Alle genannten Bereiche innerhalb des Geltungsbersichs kinnen aufgeweriet werden, Je
hiher die Aufwertung, desto grofler kann der Anerkennungsfakior sein.
Zum Ausgleich sind folgende Malknahmen vorgesehen:
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Flachen-

il

1.0

2iEdm x 1.0

» Befestigurg ene Zufabet vam naidheh begenden Forstweg har
funter Auflassung der bisherigen Zufahrl im Zuge der
Eachrenabrierung)

- pweimabige Mahd mit Schnittrelipunkten 1 Jull und 1. Seplembar

oA

1620m™ s 0.6
= §7dm"

Mafnabimen

- Mimstockung des ca, 15-jahrigen Fichben- Stangengehdine

- Bohlshebung und —aufvweiung

- Gestating des Abusepiofles als begrints Whetanmulde mi
1=3m befler ungleichmbilig befuteter Sohle nd
Verriesslurgshereichen

- Geltndemodelierung und Einbiringunp von Suldurelementen
(Steinkdscke, Tothalr Wurzslstioks) mur Verzdgerung, Umileniong
wwmwm

- Eniage sines ca. 0gm grofien in den Grabenlaul integristen
Fichtenlichs

BSm'x 22
= | Bgm*

e

und

Sruliuneiche nlurnabe Hangguelzone mil Veresslungsisiderm
und intadtem nablrfichern Feuchbe- und BshrataMgradientsn,
VWasserretonSon und —reinigung

Bewartung Zkelrustand:

Gebiat hoher Bedeutung fir Nakrhaushal und Landschafisbild
{(Kategarie lIlj = hohe Wertigheit und VesbundiuskSon Bir das
Gesamisysiem Heinricherelier Graben

Mafnahmen

~Tedverfbung der Ertedsserungsgriben und Fatvapunen mit
enbwitsemdsr Wirkung mi autochthonem Matenial m@ Aichiger
Vermesshing des Sawwassers in die Flache

-Entiermung von Fichienpungwuchs im Ssfichen Randbereich

18

1135m"n 1.8
= 31 EAm®
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- pwwmmialge Mahd der Masswiesenbereiche mit
1.3ull Juni und 1. Saplember (jewels /- 1 Woche, je nach

Witterung)
- Werzicht auf joghche Dangung
> wwmﬂlw

ArEn- uﬂm tll:h.n:lh Mischwaldbesiand Ober
mmw Pionisrwnicstacien, geshifier
Waldrand

Beweriung Zietzustand:

Gebeet hoher Bedeurtung for Maturbsushal und Landaschaftabiid
(Hategorie Il

Mallnahmen

- Aussiockung des gesamien Fichtenbestandes in 2-3
- natirlche Sulcression der freigesteliten Bereiche jedoch mit

%wmm-ﬂm

12

BB0m"x 1.2
= 1056m"

Arten- und sinukiurreicher | iels feuchber Blockschutremid Ober
verichisdens SukTessions- und Plorensaldetndien, gestafier

‘Waldrand

Beweriung Zielzustand:

Getrirt hoher Bedeutung Air Naturhaushalt und Landschafsbild

S10m* 1 0.5
= 255m"

T 1510m*

Arten- und siruktureicher | tels feuchier Ble-clachutiemld, pesiufter
‘Waldrand

Bowartung Zislrustand:

Gebiat mit durchgehend hoher Bedeulung flr Naturhaushall und
Lndschafabdd (Kaingons N}

Malnxbrmen:

- Beteligung des abgelagerien Ast- und Ressigrnateriales im dstl.

a3

1510mix 0.3
= 4 53m’

Gehiet mit miferer bis hoher Bedeutung filr Mahrhamhal und
Landschafishdd (Mategors i, oberer Wert)
MpBnaheman:

- Beteligung des sbgelapetom Schritigul aus den westichen
Randbereicfen

Hirmweis:

Wetergehende periodischen
(Gahalrrichnchnitl), die dee kontinuiarichen

Sulpessionssiadien
badingen urd damil ertscheidend rur hohen Werighelt der Flche
beitragen, snd im Tusammenhang mit der Fremtelung/

resultion] nus den Obrigen méglichen Mafinahmen le-diglich sin

02

1200m* £ 0.2
= 240r

Arten- und strukturreicher Bengmischrwaid milt wilrmegetdatem
locker bewachsensm Wakdrand sl Sonderstnukhs
Bewertung Zielrustand

Gebiet mit mESerer bis hoher Bedeutung or Maturtsaushall und
Landschafinbdd (Habegoria I, chater W)

Malrnahamen:

- Beseibgung won ca 50% der Alfichten e Aullockerung der

sandiglehmigen
wu. a. fir Repilien und HawtfiGgler im etwa
dregdivigen Tums.

1167 Tim"

03

Bram" x 0,3

Gesamifiache 10.148m"
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T.2.6.5.

Da gemafl Kriterien- und Bewertungsliste der Regierung von Niederbayem, Sachgebiet 830
(XIl 1999) dar Anerkennungsfakior auf den Flachen 2, 3, 4, B, 7, B und 9 von 1,0 abwesicht
(0,62 21 6M 210,500,230 2/0.3), efolgt fir diese Flachen ein Flachenzuschiag bew. -
abschlag fir den Ausgleich. Gemal obenstehender Tabelle ergibt sich ein durchschnittlicher
Anerkennungsiakior for das Gesamigrundstick von 10148m®* x 100% : 1167TTm*® = 87T%.

Bezugnehmend auf Punkt 7.2.4 | 3 Schritl ergibl sich unter Barlcksichtigung das ermitialien
Anerkennungsfakiors von 0,87 fir das WA 2 und MI eine bendligle Ausglaichsfliche von
2010m" : 0,87 = 2Z310m®, die gemal Kare Vil einen Teilbersich dar Flacha 1 (Ziel
Artanreiche, wechselfeuchte Magerwiesa mit Pufferfléche fOr den angrenzenden Bachiauf)
auf dem Grundstlck mit der Flurnummers 101, Gemarkung Heinrichsreit abdeckt.

Hinweise zu den Manahmen, Vermeidungsgebot:

Der ausgleichspllichtige Malnahmentriger tragl dafGr Sorge, dass zusatziich ru den
durchzuflhrenden Maflnahmen bzw. ab Widmungsbeginn (rechtliche Festsetzung als
Ausgleichsflache bzw. Einbuchung als Okokontofidche) auf der Flache alle Handlungen
unterlassan wardan, die geeignet sind, die Zielsatzungen der Ausgleichsmafinahmen
nachhallip zu beeintréchtigen. Dazu zéhlen uwa. Flachenumbruch, Entwassaning,
Ablagerungan, Nutrung als Weidapfarch, Befahrung aulerhalb der Bewirlschaftungszeit
oder Freizeiinutzung

Neu- bzw. Umgestaltungs- sowie Bepflanzungsmalnahmen sind unter fachkundiger
Betreuung (,Okologische Bauaufsicht”) durchzuflhren.

Meldung der Flachen

Die als Ausgleichsfiachen dienenden Flachen finden gemall Arl 6b Abs. 7 BayMatSchG
Eingang in das Okoflachenkataster des Bayerischen Landesamts fir Umweltschutz.
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Karte |
Bestand und Bewertung
der Schutzguter

M 1:1000

Legende:

Grenze des raumlichen
Geltungsbereichs

oo_a Hbgrenzung unterschiedlicher
MNutzung

intensiv genutztes

Ackerland, seit 2001 8.992 m?
Brache

Schotterweg 249 m*
[ versiegelte Flache -
Asphalt s

| Kategorie | It. Leitfaden 9475 m?

Planung.
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Karte Il:

Planung incl. Vermeidungs-
mabBknahmen/ Einstufung der
geplanten Nutzung

M 1: 1000

Legende:

mmmms  Srenze des rdumlichen
Geltungsbereichs

o—o_o Abgrenzung unterschiedlicher
Nutzung

. zu pflanzende Baume Il. Ordnung

m Eingriffstyp A gemé&l Leitfaden

Planung
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Karte Ill:
Ableitung der
Beeintrachtigungs-
intensitat

M1 : 1000

Legende;

Grenze des raumlichen
Geltungsbereichs

+—e—e Abgrenzung unterschiedlicher
Nutzung

g" 7 Beeintrachtigungs-
P intensitat A | 9015 m?

menrugleichenda| Ko P g iagyae e i -
Flichs Aihtr Bearigheid Fri Ml Pk | i Tmsk) ulngidis B
WAT 274m" | 1B1m®
49E5my" ] 04 - 1eBEmY | e Verd e Bau-
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flichen| haben

WAZ = Mi
4020m* x 05 |= 200m

r & F e
Fﬂm sind CAD- dgiaal arshall wnd ermisiol
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Nutzung

Ausgleichsflachen 1 - 3 = 460m*
im Sinne des §8 und Ba BNatSchG

zu pflanzende Baume |. Ordnung

]
A
A

zu pflanzende Baume Il. Ordnung
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Au.rlgulmw FischtOmpe! (Feuchi- bew. Nalstandori) mit
=ardosilich gelegenar Flachulerzone sussiatian.

erzone unregelimatbig gestalten, zur Schaffung von
mmmw fir Amphibian und Wassennsekien.
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Granland intensiv genutzt
Birnbaum
a8
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flachige
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i
i
/ =
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Karte VI:

externe Ausgleichsflache
fur WA 1, Kompensations-
maflnahmen

M1 :1000

Ziel; Extensivienung der Beweidung (1GroBvieheinhed/ha)

Mattnahrmen.

Werzicht auf Dingung der Bewesdungsiilche.

Auswahl von Viehrassen, die Rauhfutterenserder sind, um aine bessere Abgrasung
von Fiachan mil ranteilen ru emelichen (2. B. Galloways, Rickeichiung von
Auerochse) und frihzeitiger Beginn der Beweldung innerhalt der Vepgelationsperiode.
Anpflangzung von 1 Hutebaum: Eiche, StU 18720 mit Stlammschutz und Pllage Gber 3 Jahre
Zur Strukturannekchening.

Kohidistel und Brennesselbestinde weilgehend erhalten

“ =) Auszdunung AR

Geltungsbereich A
1538m?* + 646m* = 2184m*

L 1

Flache 2, Laubmischwald |

Zal-Erhaliung von Eleinstrukiuren, VergriBerung der Strukdunsetfalt
Malnahmen:

Totholr und herabgefalenas Trockenholz aul der Flache betassan

{ Im MHordwesten arennsichan Wabdmanted herstellen durch
Ergannungsphanzung, 1- redhag, &a, 15m Lange incl, Pllege 2 - 3 Jahre
Iang und alle 10 Jahre auf Siock setoen ind. auszaunen des Bansichs,
Bestehendan Waldrand arhallan.

Legende:
Grenze des raumlichen
Geltungsbereichs
Ausgleichsflachen 1 - 4 im Sinne

des §8 und Ba BNatSchG
= 2184m?*

-
‘ zu pflanzender Baum
FYY YN

zu pflanzende Straucher

Planung:
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Flache 7
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Karte VII:
externe Ausgleichsflache
fur WA 2 und MI, Bestand

M1 :1000

]

Quesllbach, Graben, begradigt

[ ——

ENY

T eichss

Gebischsukzession,
Fionierwald

185

OV

- N

Legende:

mmmm= VOridufige Grenze des
rdumlichenGeltungsbereichs

Ptanumg

Landschafisarchitektin
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HauptmaBnahme:
Wiederverndssung,

Vermieselung

Zielstruktur:
Hangquellmoor und Nasswiese

mit Feucht- und Nahrstoffgradient

HauptmaBnahme:
Altfichtenbeseitigung,

Zielstruktur:
Artenreicher Bergmischwald

Enternung Pioniergehblz-| mit warmegeténtem Waldrand

aufwuchs

SN

HauptmaBnahme: Zielstruktur:
Pflege- und Artenreiche
Erhaltungsmahd Feuchtwiese

N/

;

Hauptmalnahme: Zielstruktur:

Sukzessive Entfernung | Artenreicher Mischwald,
Fichtenbestand und Blockschuttwald mit gestuftem
-aufwuchs Waldrand

/ /

i
\/\Umgmnzung kartierte

%ﬂ\ﬁi&ﬁlz}

Zufahrtbefestigung
HauptmaBnahme: Zielstruktur:
Elache 1 Natirliche Entwickiung | Blockschuttwald
¥
Zielstruktur: 1
Artenreiche, wechselfeuchte Magerwiese
Malnahmen
Vom 1 bis zum 5. Jahr ab Malnahmenbeginn 1 _
dreimalige Mahd zur Ausmagerung mit HauptmaGnahme: Ziglstruktur.
Schnittzeitpunkten 1. Juni, 15. Juli und Fichtenausstockung, Strukturreicher
1. September (jeweils +/- 1 Woche, je nach \ Initialpflanzung und Anlage Feuchtbiotop
Witterung) " Amphibieniaichtimpel
Vom 6. Jahr bis Abschluss der
Malinahmenverpflichtung zweimalige Mahd HauptmaBnahme: Zielstruktur;
mit Schnittzeitpunkten 15. Juni und 1. September Sohleaufweitung und- hebung, | Strukturreicher,
(leweils +/- 1 Woche, je nach Witterung) Renaturierung naturnaher
*“srzicht auf jegliche Dingung Quellbach
~otransport und ordnungsgemate Verwertung )
des Mahgutes
Miteinbeziehung des norddsthichen
Randbereiches in die Bachrenaturierung i Rf\ ﬂ
| 1
// A T
” W Geltungsbereich:
- 5 2010m*: 0,87 = 2310m*
Entfernung von Stérungseinfiissen f\ 7
(Ablagerungen, Befahrungsschaden) \-\,.3
- -
HauptmaBnahme: EG'EII E"um :t:; sion. |2
Periodische Ausstockung Pianiarwald '
(Freihaltung Hochspannungs-
=" trasse

\
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Karte VIII:

externe Ausgleichsflache
far WA 2 und MI, Kompen-
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M1:1000

Legende:

Grenze des rumlichen
Geltungsbereichs

Ausgleichsflache 1 im Sinne
des §B und 8a BNatSchG
= 2310m?*

L
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8.0.0 VERFAHREN

B1.0 Der Stadirat Grafenau hat in der Sitzung vom 8-, 2oflie Ersteliung des
Babauungsplanes “WA Leuchtenbergerweg” n.
Dar Aufstellungsbeschiufl wurde am 495 blich bekanntgemacht

820 Die Bargerbeteiligung gem § 3 Abs. 1 S. 1 BauGB wurde vom <45, Zeofbis
4.6 2004durchpefinn

B30 Der Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung iﬂ Mm
Begrindung gem. § 3 Abs. 2 BauGH in der Zeit vﬁ ,jﬂ!!bns %
affentlich ausgelegt

Grafenau, den 2 4 Feb, 2003

B4.0 Zu den nach der 6ffantlichen Auslegung vorgenommenen Andarungen un ﬁaﬁ
dﬂﬂ die Trﬁuaf offentlicher Belange gem. § 4 BauGEB In der Zeit vom
Lrveteiligt

Grafanau, den 2*. Feb. 2003

850 Die Stadt Grafenau hat mit Beschiull des Stadtrates vom 4.4 2003
den yt?uﬁ;irn gemal § 10 Abs, 1 BauGRB und Art. 81 BayBO in der Fassung
. &y Is Satzung beschlossen

Gratensu. cen 24 Feb. 2003
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860 Bekannimachung
Die Stadt Grafenau mgm Satzung fir den Bebauungsplan nach
& 10 Abs. 3 BauGB am “A2- risablich bekannl gemacht.
Der Bebauwungspian tritt mit der Bekanntmachung nach § 10 BauGB in Kraft

Der Bebauungsplan WA Leuchtenbergerweg® ist damit rechisverbindlich.

Auf die Rechtsfalgen das § 44 sowie der §§ 214 und 215 BauGB ist hingewiasen worden,
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