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A. Satzung

Auf Grund des § 34 Abs. 4 Satz Nr. 3 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom
22.Juli 2011 (BGBL. I S. 1509) hat die Stadt Grafenau folgende Satzung beschlossen:

Erganzungssatzung Elmberg Deckblatt 3

§1
Geltungsbereich

Ein Teilbereich des Grundstiicks Flurnummer 685 Gemarkung Elmberg wird geméaR den im beigeflg-

ten Lageplan M 1 : 1000 (Anlage 3) ersichtlichen Darstellungen festgelegt. Der Lageplan ist Bestand-
teil dieser Satzung.

§2
Zuldssigkeit von Vorhaben
Innerhalb der In § 1 festgelegten Grenzen richtet sich die planungsrechtliche Zuldssigkeit von Vorha-
ben (§29 BauGB) nach § 34 BauGB. Soweit fiir ein Gebiet des geméaB § 1 festgelegten Innenbereichs

ein rechtsverbindlicher Bebauungsplan vorliegt oder nach Inkrafttreten dieser Satzung bekannt ge-
macht wird, richtet sich die planungsrechtliche Zuldssigkeit von Vorhaben nach § 30 BauGB

§3
Textliche Festsetzungen
Art der baulichen Nutzung: MD (Dorfgebiet) gemaB Art. 5 BauNVO
MaB der baulichen Nutzung: ~ Wohngebaude mit max. 2 Vollgeschossen
Grundflachenzahl: 0,35

§4
Technischer Umweltschutz

Dauernde AuBenwohnbereiche (z.B. Terrassen) dlrfen nur in den ausgewiesenen, fiir Wohnhauser
vorgesehenen Baufenstern (Baugrenzen), errichtet werden.

§5
Inkrafttreten

Die Satzung tritt am Tag ihrer Bekanntmachung in Kraft.

Grafenau, den =8 Mai 2013

Stadt Grafenau
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Textlicher Hinweis:

Landwirtschaft:
Den Landwirten wird das Recht auf ordnungsgeméfe und ortsiibliche Bewirtschaftung ihrer Fichen
zugesichert. Die Anlieger im Satzungsbereich miissen mit folgenden zeitweiligen Einschrankungen

rechnen:

a) Geruchsimmissionen beim Ausbringen von Stallmist, Jauche und Giille, sowie beim Einsatz von
Pflanzenschutzmitteln.

b) Staubimmissionen beim Méahdrusch, beim Ausbringen bestimmter Handelsdiinger und bei der Bo-
denbearbeitung bei trockener Witterung.

c) Larmimmissionen beim Einsatz landwirtschaftlicher Maschinen auf den Nutzflachen und durch den
Fuhrwerksverkehr.



Erganzungssatzung Elmberg Deckblatt 3 15.04.2013
Gemeinde Stadt Grafenau Seite 4

B. Begriindung

1. Anlass der Planung, Zielsetzung

Der Stadtrat der Stadt Grafenau hat in der Sitzung am 29.05.2012 beschlossen die §stliche Teilfliche
aus FINr. 685 Gemarkung Elmberg in den Geltungsbereich der bestehenden Ortsabrundungssatzung
von Elmberg mit einzubeziehen.

Anlass der Planung ist ein Antrag der Grundstlcksbesitzer, der vorsieht auf dem betreffenden Grund-
stlick 2 Einfamilienhduser zu errichten.

Da die Familie ihre schwerstbehinderte Mutter Tag und Nacht pflegt, ist es fiir die Angehérigen wichtig
mdéglichst nahe am Elternhaus ansiedeln zu kénnen.

Unmittelbar neben der bezeichneten Fl&che steht bereits ein Einfamilienhaus des Bruders. Mit dem
Neubau der Wohnh&user sollte ein weiterer, neuer familiarer Mittelpunkt in unmittelbarer Ndhe des
Elternhauses geschaffen werden.

2. Lage des Grundstiicks

Der zu &ndernde Bereich ist wie folgt umgrenzt:

im Stden: von der OrtsstraBe FINr. 673/1 Gemarkung Neudorf
im Osten: von dem Grundstlck FINr. 692 Gemarkung Neudorf
im Westen: von dem Anwesen ,Elmberg 40a“ auf FINr. 685 Gemarkung Neudorf
im Norden: vom Offentlichen Feld- und Waldweg FINr. 691 Gemarkung Neudorf

Der Abstand zum nachstgelegenen Stall FINr. 677 Gemarkung Neudorf betrégt mehr als 30m (siehe
Anlage 3).

3. ErschlieBung

Der Planbereich ist Uber die OrtsstraBe FINr. 673/1 Gemarkung Neudorf, die abzweigend aus der
GVSt Elmberg Schénanger auf ca. 20m noch bituminds befestigt und ansonsten geschottert und ab-

gesandet ist, erschlossen. Diese OrtssiraBe wird bereits seit Jahren vom stadtischen Bauhof gerdumt.

Das Grundstlck wird an die in der GemeindestraBe FINr. 739 Gemarkung Neudorf vorhandene
Hauptwasserleitung DN 100 angeschlossen.

AuBerdem wird das Grundstiick Uber einen bestehenden Hauptkanal (Az 250mm), der im stadtischen
Weg FINr. 673/1 Gemarkung Neudorf verlauft, erschlossen.

Die Stromversorgung wird durch die E.ON Bayern AG sichergestelit.

4. Griinkonzept und naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Die Erganzungssatzung "Elmberg Deckblatt 3" wird gemaB § 34 Abs. 4 Satz Nr. 3 des Baugesetz-
buchs BauGB erlassen.

Die Notwendigkeit der Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung gemaB dem Gesetz der
Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) ist It. §3 Anwendungsbereich Abs. 1 Satz 1 UVPG nicht erfor-
derlich.

Es bestehen auch keine "Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b
genannten Schutzglter." (§ 13a Abs.1 BauGB)
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"(6) Bei der Aufstellung der Bauleitplane sind insbesondere zu bericksichtigen: (...) 7. die Belange des
Umweltschutzes, einschlieBlich des Naturschutzes und der Landschaftspflege, insbesondere {...) b)
die Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und der
Européischen Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes". (§1 BauGB).

Innerhalb des Geltungsbereichs der Ergénzungssatzung und in deren Einflussbereich sind keine Ge-
biete von gemeinschaftlicher Bedeutung und Europaische Vogelschutzgebiete im Sinne des Bun-
desnaturschutzgesetzes vorhanden.

Die Durchfuhrung einer Umweltpriifung ist nicht erforderlich.

Anwendung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung

Mit der geplanten baulichen Nutzung der Flachen ist eine verstarkte Beeintrachtigung von Natur und
Landschaft gegeben. Diese unvermeidbaren Beeintrachtigungen sind auszugleichen, soweit die ge-
planten Eingriffe nicht bereits vor der Erstellung der Ergénzungssatzung zuldssig waren.

Die Eingriffsregelung wird gemaB dem Leitfaden "Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft - Ein-
griffsregelung in der Bauleitplanung” des Bayerischen Staatsministerium fiir Landesentwicklung und
Umweltfragen in der ergénzten Fassung von 2003 (1) angewandt.

Bestandsaufnahme - Erfassen und Bewerten von Natur und Landschaft

Die GréBe des Geltungsbereichs der Erganzungssatzung betragt ca. 2,735 gm.

Die Flache wird intensiv landwirtschaftlich als Kuhweide genutzt.

Far Klima und Luft besitzt die Flache aufgrund der geringen GroBe und der fehlenden Baum- und
Strauchvegetation wenig Bedeutung.

Fir das Landschaftsbild ist die Flache im Vergleich zu den benachbarten Gebauden, Gelandebewe-
gungen und Gehdlzstrukturen von geringer Bedeutung.

Diese Teilflache ist auf Grund ihrer Lage, ihrer Nutzung und ihres Vegetationsbestandes gem. Liste 1a
‘Bedeutung der Schutzgiter' aus (1) in Kategorie | - Gebiet mit geringer Bedeutung fiir Natur und
Landschaft, oberer Wert einzuordnen.

Geplante Nutzung - Erfassen der Auswirkungen des Eingriffs

Auf der Eingriffsflache ist ein MD Dorfgebiet vorgesehen mit einer konkreten Nutzung zu Wohnzwe-
cken. Die GRZ wird maximal 0.35 betragen.

Die Eingriffsschwere ist geméB 'Abb. 7 Matrix zur Festlegung der Kompensationsfaktoren' (aus: (1))
als Typ B, Flache mit niedrigem bis mittlerem Versiegelungs- und Nutzungsgrad festzulegen.

GemaB Matrix zur Festlegung der Kompensationsfaktoren aus (1) ist somit fiir Gebiete geringer Be-
deutung, oberer Wert ein Faktor von 0,2 - 0,5 zu wahlen.
Geplante Nutzung - Weiterentwicklung der Planung

Es werden in der Ergdnzungssatzung keine VermeidungsmaBnahmen festgesetzt, mit denen die Be-
eintrachtigungen von Natur und Landschaft verringert werden kénnten.

Deshalb erscheint fir die Gebiete der Kategorie | und der Eingriffsschwere B die Verwendung des
oberen Kompensationsfaktors angemessen.

Es ergibt sich deshalb flr die nicht vermeidbaren Eingriffe gemas ‘Abb. 7 Matrix zur Festlequng der
Kompensationsfaktoren' aus (1) ein Kompensationsfaktor von 0,50.
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Ermitteln des Umfangs erforderlicher Ausgleichsflachen

Aufgrund der Bedeutung der Schutzgliter innerhalb des Plangebietes, der Zuordnung der Planung in
den entsprechenden Eingriffstyp und der VermeidungsmaBnahmen ergibt sich folgende Flachenbe-
wertung (vgl. 'Abb. 7 Matrix zur Festlegung der Kompensationsfaktoren' aus: (1)):

Geltungsbereichsflache ca. 2.735 gm
Flachen ohne zu bilanzierenden Eingriff

hier Ausgleichsflachen innerhalb des Grundstiicks ca. 806 gm
auszugleichende Flache Kategorie | ca. 1.928 gm
Kompensationsfaktor 0.50
erforderliche Ausgleichsflache ca. 965 gm

Ausgleichsflachen
Die Ausgleichsflachen werden innerhalb des Geltungsbereichs der Erganzungssatzung festgesetzt.
Al

Lage: Flur-Nr. 685, Gemarkung Neudorf
nordéstliche Teilflache
GesamtgroBe ca. 806 gm

Bestand: intensiv landwirtschaftlich genutztes Weideland

Entwicklungsziel: Streuobstwiese extensiv gepflegt
in einer Breite von ca. 15,20 m und einer Lange von ca. 53 m
entlang der nérdlichen Geltungsbereichsgrenze

MaBnahmen: - Neupflanzung von Obstbdumen, Hochstamm, STU 10-12 cm
Sortenauswahl in Absprache mit der Unteren Naturschutzbehorde
ca. 10 Stlick
Abstand in der Reihe ca. 11 m, Abstand der Reihen 8 m
Abstand der ersten Reihe zur Nordgrenze 4 m

- Durchflhrung geeigneter FraBschutzmaBnahmen

- Durchflihrung fachgerechter Schnitt- und PflegemaBnahmen an den
Obstbdumen wahrend der kampletten Standzeit

- in den ersten 5 Jahren 3-4 Mahgange pro Jahr

- ab dem 6. Jahr nur 1-2 Schnitte ab dem 1. Juli

- Entnahme des Mahguts aus der Flache

- keine Dingung der Flache

FlachengréBe ca. 806 gm
Anerkennungsfaktor 1.2
Ausgleichsflache A 1 ca. 967qm

Die Ausgleichsflachen werden im Rahmen der Festsetzungen rechtsverbindlich festgelegt.

GemaB Art. 6b Abs. 7 Satz 4 BayNatSchG werden die Ausgleichsflachen von der Gemeinde an das
Landesamt fir Umweltschutz zur Eintragung in das Okofldchenkataster gemeldet. Die Bestellung ei-
ner unbefristeten beschrankt persénlichen Dienstbarkeit zugunsten des Freistaats, vertreten durch die
Untere Naturschutzbehérde ist erforderlich.
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C. Verfahrensvermerke

1.

Aufstellungsbeschluss

Der Stadtrat hat am 29.05.2012 die Aufstellung der Ergénzungssatzung ,Elmberg Deckblatt 3
beschlossen.

Der Aufstellungsbeschluss wurde am 21.08.2012 durch Veréffentlichung im Grafenauer An-
zeiger ortslblich bekannt gemacht.

Auslegung und Beteiligung der Triger 6ffentlicher Belange

Der Satzungsentwurf wurde im Rathaus gemaB § 3 Abs. 2 BauGB vom 29.08.2012 bis
01.10.2012 &ffentlich ausgelegt.

Ort und Dauer der Auslegung wurden am 21.08.2012 durch Veréffentlichung im Grafenauer
Anzeiger ortsiblich bekannt gemacht.

Gleichzeitig vom 16.08.2012 bis 21.09.2012 wurden die Behorden und Trager 6ffentlicher Be-
lange, deren Aufgabenbereich durch die Planung berihrt sein kann, gemaB § 4 Abs. 2 BauGB
um Stellungnahme zum Satzungsentwurf gebeten.

Erneute Auslegung und Fachstellenbeteiligung

Der nach der Auslegung und Beteiligung der Trager &ffentlicher Belange geénderte Sat-
zungsentwurf wurde gemaB § 4 a Abs. 3 Satz 1 BauGB erneut vom 29.01.2012 bis
28.02.2013 offentlich ausgelegt.

Ort und Dauer der Auslegung wurden am 19.01.2013 durch Verdéffentlichung im Grafenauer
Anzeiger ortslblich bekannt gemacht.

Gleichzeitig vom 17.01.2013 bis 28.02.2013 wurden die Behdrden und Tréger éffentlicher Be-
lange, deren Aufgabenbereich durch die Planung berthrt sein kann, gemaRB § 4 Abs. 2 BauGB
um Stellungnahme zum Satzungsentwurf gebeten.

Satzungsbeschluss

Der Stadtrat hat am 07.05.2013 den Satzungsentwurf als Ergénzungssatzung ,Elmberg
Deckblatt 3“ beschlossen.

Der Satzungsbeschluss wurde am 13.05.2013 durch Verbffentlichung im Grafenauer Anzeiger
ortsiiblich bekannt gemacht.

ax Niedermeier, 1. Birgermeister
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D. Anlagen
Anlage 1: Lageplan Ubersichtsplan
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Anlage 3: LageplanM 1:1.000
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Anlage 5: FlachennutzungsplanM 1 : 5.000




