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Zusammenfassende Erklarung

Gemal § 10a, Abs. 1 BauGB ist dem Bebauungsplan eine zusammenfassende Erklarung beizufugen.
Sie soll darlegen, in welcher Art und Weise die Umweltbelange und die Ergebnisse der Offentlichkeits-
und Behérdenbeteiligung in dem Verfahren beriicksichtigt wurden und aus welchen Griinden der Plan
nach Abwagung mit den gepruften, in Betracht kommenden anderweitigen Planungsméglichkeiten
gewahit wurde.

1. Verfahren

Mit Beschluss des Stadtrates vom 29.03.2022 wurde fir den Bereich der Flurnummern 464/6 und 464/28
Gemarkung Grafenau das Verfahren zur Anderung des Bebauungsplans ,Stdlicher Schwaimberg" durch
Deckblatt Nr. 1 eingeleitet. Der Aufstellungsbeschluss wurde am 02.08.2022 durch Veréffentlichung im
Amtsblatt der Stadt Grafenau Nr. 17/2022 (im Stadtmagazin ,iJA*) ortsiiblich bekannt gemacht.

Ziel der geplanten Anderung sollte eine méglichst effektive Ausnutzung vorhandener Bauflachen im
innerstadtischen Bereich sein. Auf Ebene der kommunalen Bauleitplanung hat der Gesetzgeber den
sparsamen und schonenden Umgang mit Grund und Boden sowie den Vorrang der Innenentwicklung
verankert (§1 Abs. 5 BauGB). Hierin ist festgelegt, dass Bauleitplane eine nachhaltige stédtebauliche
Entwicklung gewahrleisten, die die sozialen, wirtschaftlichen und umweltschttzenden Anforderungen
miteinander in Einklang bringen und eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende sozialgerechte
Bodennutzung gewahrleisten. Die stadtebauliche Entwicklung soll vorrangig durch Malnahmen der
Innenentwicklung erfolgen.

§1a Absatz 2 BauGB legt fest, dass mit Grund und Boden sparsam und schonend umgegangen werden
soll. Zur Verringerung der zusatzlichen Inanspruchnahme von Flachen fur bauliche Nutzungen sollte die
Wiedernutzbarmachung von Flachen, die Nachverdichtung und andere MaRnahmen zur
Innenentwicklung genutzt werden. Kinftig sollte bei der Erstellung von Bebauungsplénen den Belangen
einer flachensparenden Entwicklung verstarkt Rechnung getragen werden und die vorhandenen
innerortlichen Entwicklungspotenziale sind bei der Aufstellung und Fortschreibung zu ermittein und dem
Bedarf gegentberzustellen.

Der nach wie vor hohen Nachfrage nach Wohnraum im Stadtgebiet von Grafenau kann durch die
Starkung des Mehrfamilienhaussegmentes und mehrgeschossiger Bauweise bedarfsgerecht
nachgekommen werden.

Damit fur die restlichen Bauparzellen eine Bebauung im Sinne des obengenannten §1 Abs. 5 BauGB
maoglich ist, sollte der Bebauungsplan ,Sudlicher Schwaimberg” mit Deckblatt Nr. 1 in folgenden Punkten
angepasst werden:

Anpassung der Baufenster
Um eine moglichst flexible Bebauung mit Mehrfamilienhdusern zu erméglichen solite die Baugrenze
der Parzellen 8,9 und 10 zusammengefasst werden.

Erhohung der Geschossflachenzahl von 0.6 auf 0.9

Durch die Anhebung der Geschossflachenzahl ist eine wirtschaftlichere Bebauung der Flachen bei
gleichem Flachenbedarf moglich. Dadurch wird auch der Einbau von Aufziigen erméglicht, die bei der
prognostizierten demographischen Entwicklung mit einem Wachstum bei den Uber 65-jahrigen fur den
Bau von barrierefreien Wohnungen notwendig sind.

Erhéhung der Wandhéhe von 8.0 auf 10,00m

Das Plangebiet fallt von Nord nach Sud um ca. 20m ab. Um bei dieser Hanglage auf die 0.g. Erhéhung
der Geschossflache zu kemmen, ist die Errichtung eines Dachgeschosses im Regelfall notwendig.
Hierbei ergeben sich Wandhdhen von maximal 10m.

Anderung der Dachneigung auf 5° bis 25°

Die bereits vorhandenen Gebaude wurden mit Dachern zwischen 5 und 10 Grad errichtet (mit
Abweichungsantragen). Um eine harmonische Gesamtbebauung zu erhalten soliten flachere
Dachneigungen zugelassen werden. Die vorgenannte Erhéhung der Wandhéhe fuhrt bei gleichzeitiger
Reduzierung der Dachneigung zu keiner Erhéhung der Firsthéhen.
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Zulassigkeit von Garagen mit Flachdach
Wie bei den bereits ausgefuhrten Projekten soliten auch fur die restlichen Bauparzellen Garagen mit
Flachdach zugelassen sein.

Die frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemak § 3 Abs. 1 BauGB mit 6ffentlicher Darlegung und
Anhorung fur den Vorentwurf des Deckblattes in der Fassung vom 11.09.2023 hat in der Zeit vom
09.10.2023 bis 30.10.2023 stattgefunden. Gleichzeitig wurden die Behdrden und sonstigen Trager
offentlicher Belange gemalR § 4 Abs. 2 BauGB mit Schreiben vom 26.09.2023 beteiligt. Ihnen wurde
Gelegenheit zur Stellungnahme bis 30.10.2023 gegeben.

In diesem Rahmen wurden folgende Stellungnahmen vorgebracht und am 16.04.2024 durch den Stadtrat
behandelt:

- Es wurden keine Einwendungen/Bedenken seitens der Offentlichkeit vorgebracht.

- Von den Fachstellen haben keine Stellungnahme abgegeben: Landratsamt Freyung-Grafenau,
KreisstraRenverwaltung, Gemeinde Hohenau, Gemeinde Neuschénau, Markt Perlesreut,
Deutsche Telekom Technik GmbH in Regensburg, Gemeinde Ringelai, Gemeinde Saldenburg,
Gemeinde Spiegelau, Gemeinde St. Oswald-Riedlhutte.

- Es wurden keine Einwendungen erhoben von PLEdoc GmbH Essen, Wasserwirtschaftsamt
Deggendorf, Markt Schénberg, Landratsamt Freyung-Grafenau, Untere Bauaufsichtsbehorde,
Untere Naturschutzbehorde, Technischer Umweltschutz und Kreisbaumeister, sowie der
Regierung von Niederbayern, Hohere Landesplanungsbehérde und dem Regionale Planungs-
verband Donau-Wald in Straubing.

-  Die Bayernwerk Nefz GmbH hat auf Ihre im Planbereich liegenden Versorgungsleitungen und
die damit verbundenen Schutzzonen- und Bepflanzungsauflagen hingewiesen. Die Leitungen
wurden daraufhin im Deckblatt nachrichtlich aufgenommen und auf die Bau- und Bepflanzungs-
beschrankungen in den Schutzzonenbereichen hingewiesen.

- Der Kreisbrandrat hat auf die erforderliche Léschwassermenge von 1.600 I/min. tiber 2 Stunden,
die notwendigen Aufstellflachen fir die Feuerwehr, die Erreichbarkeit Gber eine befestigte
offentliche Stralle und die Beachtung des baulichen Brandschutzes und den Abstand der
Hydranten untereinander hingewiesen. Die geforderte Léschwassermenge kann die Stadt
Grafenau mit zwei Unterflurhydranten (80 m*/h) und einem 200 m® groRen Léschwasserbehélter
in der Lusenstralle abdecken, der geforderte Abstand zwischen den Hydranten wird eingehalten.
Alle Bauparzellen werden durch die ,Pfarrer-Rankl-Straf3e" erschlossen. Die der Bestimmungen
der Bayerischen Bauordnung, sowie die Ausgestaltung der Fléchen fur die Feuerwehr, sind vom
jeweiligen Bauherrn eigenverantwortlich zu beachten, bzw. herzustellen.

Der Entwurf des Deckblattes Nr. 1 in der Fassung vom 16.04.2024 und Billigung am 16.04.2024 durch
den Stadtrat, wurde in der Zeit von 07.05.2024 bis 06.06.2024 gemal} § 3 Abs. 2 BauGB éffentlich
ausgelegt. Gleichzeitig wurden die Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 2
BauGB mit Schreiben vom 25.04.2024 beteiligt. Innen wurde Gelegenheit zur Stellungnahme bis
06.06.2024 gegeben.
Im Rahmen dieser Verfahren wurden zu den beabsichtigten Darstellungen des Bebauungsplanes
folgende Stellungnahmen vorgebracht:
- Seitens der Offentlichkeit wurden mit Schreiben eines Nachbarn vom 03.06.2024 folgende
Anmerkungen vorgebracht: Die Erhéhung der GFZ von 0,6 auf 0,9 stellt sich als zu hoch dar.
Die Wandh&hen von 10 m talseitig sind nicht Gblich, daher sollte es bei 8 m bleiben. Bei einer
Dachneigung von 5° bis 25° ware ein ausgebautes Dachgeschoss méglich, wodurch das
stadtebauliche Konzept verandert wiirde. Emissions- und Immissionsschutz sind noch nicht
vollstandig geklart.
Seitens der Stadt wird auf die umliegenden Bebauungsplane verwiesen, in denen bereits eine
GFZ von 0,9 festgesetzt ist. Es besteht bereits ein Gebaude mit annahernd 10 m Wandhdhe
im Baugebiet. Eine Wandhohe von 10 m wird auch nur im nordwestlichen Teil des im
Bebauungsplan liegenden Allgemeinen Wohngebiets (WA) ermdglicht, der Rest des WA behélt
eine festgesetzte Wandhohe von 8 m. Durch die Anderung der Dachneigung von 25° bis 35°
auf 5° bis 25° wird die Firsthéhe reduziert und die Anhebung der Wandhéhen somit
kompensiert. Ebenso ist im bestehenden Bebauungsplan der Dachgeschossausbau nicht
untersagt. Der Technische Umweltschutz des Landratsamtes Freyung-Grafenau wurde im
Rahmen der Behérdenbeteiligung gehoért. Es wurden hierzu keine Einwande erhoben. Alle
weiteren Bedenken des Nachbarn konnten ebenfalls ausgeraumt werden. 2
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- Der Kreisbrandrat hat auf die erforderliche Loschwassermenge von 1.600 I/min. Gber 2 Stunden,
die notwendigen Aufstellflachen fiir die Feuerwehr, die Erreichbarkeit Uber eine befestigte
offentliche StralRe und die Beachtung des baulichen Brandschuizes und den Abstand der
Hydranten untereinander hingewiesen. Die angefilhrten Punkte wurden bereits im Zuge der
friihzeitigen Beteiligung eingearbeitet bzw. beachtet.

- Die Bayernwerk Netz GmbH verweist auf lhre Stellungnahme zur frilhzeitigen Beteiligung. Die
Hinweise wurden in das Deckblatt bereits aufgenommen.

- Das Wasserwirtschaftsamt Deggendorf hat darauf hingewiesen, dass durch das Deckblatt keine
Wasserfassungen und Wasserschutzgebiete betroffen sind, das Wasserrecht fur die Klaranlage
Grafenau jedoch auslauft und ein Wasserrechtsverfahren einzuleiten sei. Die Entsorgung des
Niederschlagswassers ist gesichert. Wild abflieRendes Wasser darf nicht nachteilig fur
anliegende Grundstlcke verandert werden. Auf die Hinweiskarte ,Oberflachenabfluss und
Sturzflut* wird verwiesen. Die Hinweise werden in der Planung, soweit erforderlich,
berlicksichtigt.

2. Standort

Die geplanten Anderungen sollen eine méglichst effektive Ausnutzung vorhandener Bauflachen im
innerstadtischen Bereich ermoglichen. Diese Voraussetzung wird durch das Deckblatt Nr. 1 des
Bebauungsplanes ,Sudlicher Schwaimberg® geschaffen. Die Untersuchung einer Alternativflache ist hier
nicht zielfiihrend, da die Verdichtung am geplanten Standort realisiert werden soll.

3. Naturhaushalt und Landschaftsbild

Durch die Anderungen im Deckblatt Nr. 1 sind die naturschutz- und immissionsschutzrechtlichen Ziele nur
unerheblich berthrt. Es wird eine dichtere Bebauung von bereits als Bauland ausgewiesen Flachen
erméglicht und dadurch eine nachhaltige, stadtebauliche Entwicklung gewahrleistet. Die Anderungen
betreffen hauptsachlich stadtebauliche und asthetische Punkte, die aufgrund des Umgriffs des
Deckblattes und der bereits erfolgten Bebauung in unmittelbarer Umgebung des Geltungsbereiches nurin
begrenztem Umfang Wirkung auf das Gesamtbild haben. Die gednderten Festsetzungen des Deckblattes
Nr. 1 erfordern weder zusatzliche Vermeidungs- oder Verminderungsmafnahmen noch zuséatzliche
Ausgleichsmalinahmen.

Grafenau, dep-07.04.2025
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