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STADT GRAFENAU ENTWICKLUNGS- UND ERGANZUNGSSATZUNG
HORMANNSBERG

A. Satzung

Auf Grund des § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 des Baugesetzbuchs (BauGB) in der Fassung der Bekannt-
machung vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414) zuletzt geandert durch Art. 1 des Geset-
zes vom 21. Dezember 2006 (BGBI. | S. 3316) hat die Stadt Grafenau folgende Satzung erlassen:
Entwicklungs- und Ergdnzungssatzung ,Hérmannsberg”

§1

Geltungsbereich
Die Grundstticke der Flurnummern 1354, 1353/1, 1353, 1351, 1352, 1350/7, 1350, 1350/2, 1356/1
und Teilflachen der Flurnummern 1449, 298/1, 299, 1350/1, 309/1, 356/4, 1356/2, 1349, 1357 der
Gemarkung Heinrichsreit bilden den Geltungsbereich der Entwicklungssatzung ,Hérmannsberg”.
Das Teilgrundstiick Flurnummer 1349 der Gemarkung Heinrichsreit, wird in den im Zusammen-
hang bebauten Ortsteil Hormannsberg einbezogen. Die genaue Lage der Flachen ist dem Lageplan
M 1:1000 vom 3.3.2009 zu entnehmen.

Der Lageplan und die griinordnerischen Festsetzungen sind Bestandteil dieser Satzung.

§2

Zulassigkeit von Vorhaben
Innerhalb derin §1festgelegten, erweiterten Grenzenrichtet sich die planungsrechtliche Zulassigkeit
vonBauvorhabennach§34BauGB.Soweitflirein Gebietdesgemal3 §1festgelegtenInnenbereichsein
rechtsverbindlicher qualifizierter Bebauungsplan vorliegt, oder nach Inkrafttreten dieser Satzung be-
kannt gemacht wird, richtet sich die planungsrechtliche Zulassigkeit von Vorhaben nach §30 BauGB.

§3

Textliche Festsetzungen
1. Grinordnerische Festsetzungen

Die grinordnerischen Festsetzungen gelten fiir den 6stlich gelegenen Entwicklungsbereich
1 (FI.Nr. 1356/2), den westlichen Entwicklungsbereich 2 (6stlicher Teil FI.Nr. 299) und den
Erganzungsbereich im Stden (FI.Nr. 1349)

1.1 Gestaltungs- und Bepflanzungskonzept

Die nicht tGberbauten Flachen der bebauten Grundstiicke werden als Griinflache gart-
nerisch angelegt und unterhalten, soweit diese Flachen nicht fiir eine andere zuldssige
Nutzung wie Zufahrten/Zugange bendtigt werden. Die gesamte versiegelte Flache ist zu
minimieren. Alle Griinflachen sind dauerhaft zu erhalten.

Von den Bauflachen sind mind. 15% im Sinne der Pflanzenliste gartnerisch als Pflanzflachen
anzulegen.
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STADT GRAFENAU ENTWICKLUNGS- UND ERGANZUNGSSATZUNG
HORMANNSBERG

Arten und Qualitaten der Pflanzen sind gemaR der Pflanzenliste (Ziffer 1.2) auszuwahlen.
Die Bauflachen sind zum Ortsrand hin mit einer mind. einreihigen, geschlossenen Gehdlz-
pflanzung einzugriinen. Pro 400m? Grundstiicksfliche ist ein Baum I. oder Il. Ordnung zu
pflanzen.

1.2 Pflanzenliste

Fremdlandische Koniferen, wie Thujen oder Scheinzypressen bzw. ziichterisch beeinflusste
Geholze wie Trauer-, Hange- und Saulenformen sind fiir den Ortsrand und angrenzend an
den StraBenbereich nicht zuldssig. Fir freiwachsende Pflanzungen werden griinlaubige,
standortgerechte Gehdlzarten verwendet, deren Endhdhe mind. 2.5 Meter betragt.

Folgende Baumarten und Qualitaten sind zu pflanzen:

Baume I. Ordnung, Mindestqualitat: Hochstamm, 3 x verpflanzt,
Stammumfang 14/16 cm

Acer platanoides Spitzahorn Quercus robur Eiche
Acer pseudoplatanus Bergahorn Tilia cordata Winter-Linde
Fraxinus excelsior Gemeine Esche Tilia platyphyllos Sommer-Linde

Baume Il. Ordnung, Mindestqualitat: Hochstamm/Halbstamm, 3 x verpflanzt,
Stammumfang 14/16 cm

Prunus avium Vogelkirsche Sorbus aucuparia Vogelbeere
Apfel Obstgeholz Pflaume Obstgeholz
Kirsche Obstgeholz Haferpflaume Obstgeholz

1.3 Flachenversiegelung, Versickerung von Oberflachenwasser

Die Versiegelung von nicht tiberbauten Flachen ist zur Vermeidung von Abflussverscharfun-
gen und zur Starkung des Grundwasserhaushalts auf das unbedingt notwendige Mal3 zu
beschranken.

KFZ-Stellplatze, Terrassen und Wege um das Gebaude sind wasser- und luftdurchlassig in
Ober- und Unterbau zu gestalten z. B. aus Pflaster mit wasserdurchlassiger Fuge oder aus
wassergebundener Decke.

Nicht verschmutztes Dachflachenwasser und Hofflachenwasser sind, soweit bodentech-
nisch maoglich, breitflachig, wenn dies nicht moglich ist, linienhaft in Mulden auf dem
betroffenem Grundstiick zurtickzuhalten bzw. zu versickern.

Ein Notuberlauf ist fir jeden Fall vorzusehen und tberschissiges Wasser ist dem Vorflu-
ter zuzuleiten. Eine Vernassung von Nachbargrundstiicken und allen darrunterliegenden
Grundstucken ist zu vermeiden.
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14. Einfriedung

Eine Einfriedung ist entlang der Grundstlcksgrenze als Maschendrahtzaun oder Holzstake-
tenzaun bis 1,2m Hohe ohne befestigte Sockel und nur in Verbindung mit frelwachsenden
Strduchern zulassig.

Der Zaun ist an der Stralenseite mindestens 1,0 m von der Fahrbahnkante nach innen zu
versetzen,

1.5  Zeitliche Vorgaben

Die vorgenannten grinordnerischen Vermeidungs- und Ausgleichsmalinahmen sind vom
Eingriffsverursacher moglichst zeitgleich mit dem Eingriff vorzunehmen, Sie sind jedoch
spatestens in der der Baufertigstellung folgenden Vegetationsperiode fertigzustellen und
anschliefend welterzuentwickeln und dauerhaft zu sichern,

54

Inkrafttreten
Die Satzung tritt am Tag ihrer Bekanntmachung In Kraft,

Stadt Grafenau, den 1 B Mirz 2000 /Z
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STADT GRAFENAU ENTWICKLUNGS- UND ERGANZUNGSSATZUNG

HORMANNSBERG

Begriindung

1. Anlass der Planung

Ein wichtiges Anliegen kommunaler Planungsentscheidungen ist es, der Abwanderungsten-
denz der jingeren Bevolkerung im landlichen Raum entgegen zu wirken. In Verbindung mit
dem demographischen Phianomen, der Uberalterung, muf3 eine Gemeinde alle Krifte daran
setzen, der nachwachsenden Generation Mdglichkeiten zu er6ffnen, mit deren Hilfe sich die
Nachteile einer strukturschwachen, landlichen Region wie dem Bayerischen Wald, weitest-
gehend ausgleichen lassen. Ein wirkungsvolles Mittel, nachgeborene Familienmitglieder am
Ort zu halten ist die Schaffung von glinstigem Bauland in attraktiver Lage, nahe am elterli-
chen Anwesen. Auf die gesellschaftlichen Vorteile einer intakten Dorfgemeinschaft soll hier
nicht naher eingegangen werden, das Bemiihen darum ist jedoch Ziel jeder kommunalen
Entwicklungspolitik.

Auf der Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung ist der Geltungsbereich der Entwick-
lungssatzung als Dorfgebiet im Sinne des §5 BauGB dargestellt. Nach mittlerweile mehreren
Anfragen zu Baugesuchen im Dorfgebiet will die Stadt Grafenau die baurechtlichen Grund-
lagen auf den Flachen der unter §1 der Satzung genannten Grundstiicke schaffen.

Die Stadt Grafenau hat hierzu am 17.06.2008 den Erlass einer Entwicklungs- und Ergan-
zungssatzung nach § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr.3 des Baugesetzbuchs (BauGB) beschlossen.

Die Erganzungssatzung bezieht sich auf die Teilflache der Flurnummer 1349, am stidlichen
Ortsrand des Dorfes. Hier liegt eine Bauvoranfrage vor.

2. Lage der Grundstiicke

Am slidlichen Ende eines in Nord-Stid-Richtung verlaufenden Bergriickens mit den Orten
Liebersberg und Moosham liegt das Dorf Hormannsberg. Von hier aus 6ffnet sich der Blick
Uber den Unteren Bayerischen Wald bis ins Donautal.

Strukturell setzt sich das Dorf aus den typischen Nutzungsarten eines ,Dorfgebietes” nach
§5 BauNVO zusammen, einigen kleineren Nebenerwerbsbetrieben, Einfamilienwohnhau-
sern und zwei Vollerwerbsbetrieben, von denen der am stidlichen Ortseingang liegende, der
elterliche Hof des aktuellen Antragstellers ist.

Die einzubeziehende Teilflaiche des Antragstellers , Herrn Stefan Hopfinger liegt ausserhalb
der MD-Flachenbegrenzung des Flachennutzungsplans im Siiden des Dorfes. Diese Linie
wird um ca. 27 m nach Siden verschoben.

Im Westen begrenzt die Ortsstral3e Flurnummer 309/1 und 309 das Grundstick, im Osten
bildet eine Senkrechte auf die urspriingliche OAS-Grenze im Abstand von ca.36 m zum Stra-
Benrand die Grenze.
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Alle anschlieBenden Flachen im Stiden und Osten sind landwirtschaftlich intensiv genutzte
Flachen und sind im FNP als ,Flachen fiir die Landwirtschaft” bzw. in unmittelbarem An-
schluss als,,Landwirtschaftliche Vorrangzone fiir die Betriebsentwicklung” ausgewiesen.

3. Planerische Beurteilung und MaBnahmen

Die stadtebaulichen Belange regelt im Satzungsbereich der §34 BauGB, wonach sich eine
Bebauung sowohl nach Art und MalB als auch in seiner Eigenart in die nahere Umgebung
einfigen mul. Lediglich die bauliche Ausdehnung in die Umgebung und die damit verbun-
dene Linienfihrung des Ortsrandes sollte grob vorgezeichnet werden. Hierzu wurde fiir die
Bereiche der Entwicklungssatzung eine maximale Bautiefe festgesetzt.

Flr den Bereich der Erganzungssatzung wurde im 0.g. Zusammenhang ein Baufenster
dargestellt. Damit soll auch den Forderungen des Technischen Umweltschutzes nach den in
der BImschVO einzuhaltenden Mindestabstanden nachgekommen werden. Der sich daraus
ergebende Abstand liegt aus planerischer Sicht im hinnehmbaren Bereich. Aus der Dar-
stellung der Baumassen im beiliegenden Ubersichtsplan 158t sich keine unvertretbare oder
Uberzogene Entfernung vom Ortsrand ablesen.

Das Grundsttick fallt hier in Richtung Stiden mit einer Neigung von ca. 10 bis 20%. Dies birgt
aus stadtebaulicher Sicht das Problem, dass die Traufhdhe bei zweigeschossiger Bebauung
talseits verhaltnismaBig hoch wirkt. Bei der Hohenfestlegung gegeniiber dem natirlichen
Gelande ist diesem Umstand Rechnung zu tragen. Es wird empfohlen, die Wandhohe talseits
von 6,80m Uber dem natlrlichen Gelande nicht zu Giberschreiten.

Insgesamt ist zu erwarten, dass mit Hilfe der Festsetzungen der Griinordnungsplanung an
dieser exponierten Stelle der bislang ohnehin wenig zufriedenstellende Ortsrand aus stadte-
baulicher bzw. ortsplanerischer Sicht aufgewertet wird.

Rechnet man die genannten Malinahmen mit ein, so diirfte dieses Vorhaben problemlos mit
einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung zu vereinbaren sein.

4. ErschlieBung

Die Erschliefung ist flir das gesamte Dorfgebiet vollstandig gewahrleistet.

5. Bauleitplanung

Das Gebiet innerhalb der Entwicklungssatzung ist im rechtskraftigen Flachennutzungsplan
der Stadt Grafenau als MD ,Dorfgebiet” nach §5 BauNVO ausgewiesen. Der Geltungsbereich

der Erganzungssatzung ist als Flache fur die Landwirtschaft bzw. Vorrangzone fir die be-
triebliche Entwicklung dargestellt.
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6. Technischer Umweltschutz

Die erforderlichen Abstande sind tiberschldagig in der Planung berticksichtigt. Detaillierte
Berechnungen werden im Zuge der Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange in der wei-
teren Planung beriicksichtigt.

7. Wasserwirtschaftsamt

Es wird empfohlen, bei evtl. erforderlichen Aushubarbeiten das anstehende Erdreich ge-
nerell von einer fachkundigen Person organoleptisch beurteilen zu lassen. Bei offensichtli-
chen Stérungen oder anderen Verdachtsmomenten (Geruch, Optik, etc.) ist das Landrat-
samt FRG bzw. das WWA Deggendorf, Servicestelle Passau zu informieren.

8. Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Obwohl es sich bei der Art der baulichen Nutzung nicht um ein reines Wohngebiet (nach

§ 3 BauNVO) oder ein allgemeines Wohngebiet (nach § 4 BauNVO) sondern um ein Dorf-
gebiet (nach § 5 BauNVO) handelt, wird bei der Bearbeitung der Eingriffsregelung auf die
aufwandige differenzierte Vorgehensweise in vier Schritten verzichtet, da in diesem Fall die
Anwendung des vereinfachten Vorgehens zum selben Ergebnis fiihrt. Die griinordnerischen
Belange sind in der vorliegenden Satzung ausreichend berticksichtigt worden.

Alle anderen Kriterien zur Anwendung des vereinfachten Verfahrens sind wie folgt erfillt:
Aus der dorflichen Baustruktur 133t sich fiir die GRZ ein Maximalwert von 0,3 ableiten.

Im Baugebiet liegen nur Flachen, die eine geringe Bedeutung flir Natur und Landschaft
haben. Gesetzlich geschiitzte Biotope bzw. Lebensstatten oder Waldflachen werden nicht
berlhrt. Es handelt sich um ein im Flachennutzungsplan dargestelltes Dorfgebiet bzw.
landwirtschaftliche Vorrangzone fiir die Betriebsentwicklung. In der Satzung sind geeignete
Mal3nahmen zur Durchgriinung und zur Lebensraumverbesserung vorgesehen. Der Versie-
gelungsgrad wird durch geeignete Malnahmen begrenzt.

Es liegt augenscheinlich ein ausreichender Flurabstand zum Grundwasser vor. Quellen und
Quellfluren, wasserfiihrende Schichten und regelmaBig Gberschwemmte Bereiche bleiben
unberihrt.

Im Baugebiet sind geeignete MaBnahmen zum Schutz des Wassers vorgesehen. Eine mog-
lichst flachige Versickerung, z. B. durch begriinte Flachen oder Versickerungsmulden, wird
gewahrleistet; private Verkehrsflaichen und Stellplatze erhalten wasserdurchlassige Belage.
Durch die Bebauung wird weder eine Frischluftschneise noch ein zugehdoriges Kaltluftent-
stehungsgebiet mal3geblich beeintrachtigt.

Das Baugebiet grenzt an eine bestehende Bebauung an.

Das Baugebiet beeintrachtigt weder exponierte, weithin sichtbare Hohenriicken/Hanglagen
noch kulturhistorische bzw. landschaftspragende Elemente.

Fur die landschaftstypische Einbindung ist die Ausbildung eines griinen Ortsrandes vorge-
sehen.
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Die festgesetzten MaBnahmen zur Griinordnung sind ausreichend, um den gesetzlichen
Vorgaben der Eingriffs- bzw. Ausgleichsregelung in der Bauleitplanung geniige zu leisten.
Es besteht kein zusatzlicher Kompensationsbedarf.

Hinweis:
Im Rahmen der Baugenehmigung sollen die festgesetzten Pflanzgebote als Auflage abgesichert
werden.
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Verfahrensvermerke

1.  Aufstellungsbeschluss

Der Stadtrat hat am 17.06.2008 die Aufstellung einer Entwicklungs- und Erglinzungssat
zung Harmannsberg” beschlossen,

2.  Auslegung und Beteiligung der Triger ffentlicher Belange

Der Satzungsentwurf wurde im Rathaus gemaB § 3 Abs, 2 BauGB vom 17.12.2008 bis
19.01.2009 affentlich ausgelegt,

Ort und Dauer der Auslegung wurden am 08.12.2008 im Grafenauer Anzeiger ortsiblich
bekannt gemacht,

Vom 04.12.2008 bis 19.01.2009 wurden die Trager offentlicher Belange, deren Aufgaben-
bereich durch die Planung berdhrt sein kann, gemil § 4 Abs, 2 BauGB um Stellungnahme
zum Satzungsentwurl gebeten,

3. Satzungsbeschluss

Der Stadtrat hat am 03.03.2009 den Satzungsentwurf als Entwicklungs- und Ergénzungssat-
zung  Hormanniberg” beschlossen,

Der Satzungsbeschiuss wurde am 1 8, Mirz 2009 im Grafenauer Anzeiger ortsiiblich
bekannt gemaceht.
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E. Anhang

Luftbild
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Auszug aus dem Flachennutzungsplan der Stadt Grafenau

Ausschnitt Legende:

[ ] Mischgebiet {§ B BauNvo)

ﬁ Abgrenzung von Bauflachen, fur die eine zentrale
i Abwasserbeseitigung nicht vorgesehen ist
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Amtlicher Lageplan M 1:1000
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Kartenauszug M 1:25000
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Baumassen M 1:2000
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