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Gemeinde Grainet .
Bebauungsplan ,Seniorenwohnen Grainef” . |

A Satzung

Auf Grund des § 10 Abs. 1 des Baugesetzbuchs (BauGB) in der Fassung der Bekannfmachung vom 03.
November 2017 (BGBI. | S. 3634) zulefzt gedndert durch Art. 1 des Gesefzes vom 28.07.2023 (BGBI. 2023
I Nr. 221) hat die Gemeinde Grainet folgende Safzung beschlossen:

Bebauungsplan ,Seniorenwohnen Grainet”

Der Bebauungsplan ,Seniorenwohnen Grainet” wird im beschleunigren Verfohren nach § 13a BauGB ohne
Durchfuhrung einer Umweliprafung nach § 2 Abs. 4 BauGB aufgestellt,

§1
Gellungsbereich

Das Grundsftck Flurnummer 155/4 (Teilfliche) der Gemarkung Grainef bilder den Gelfungsbereich des
Bebauungsplanes. Die genaue Abgrenzung ergibl sich aus dem beigefligren Lageplan M = 1 1.000 vom
22.11.2023 (Anlage 8). Der Lageplan mit seinen planlichen und textlichen Festselzungen ist Bestandrell
dieser Safzung.

§2
Zulaissigkeit von Bauvorhaben

(1) Innerhalb derin § 1 festgelegten Grenzen richtef sich die planungsrechtliche Zulssigkeir von Vorhaben
(§ 29 BauGB) nach § 30 Abs. 1 BauGB.

(2) Der Geltungsbereich wird als Dorfgebiet nach § 5 BauNVO ausgewiesen.
(3) Gebdaude und Nufzungen nach § 5 Abs. 2 Nr. 8 und 9 BauNVO sind nicht zuldssig.

§3
Textliche Festselzungen

Siehe Anlage 8 fextliche Fesfselzungen.

§4
Planliche Fesfseizungen

Siehe Anlage 8 planliche Fesfselzungen.

§5
Inkrafiireten

Die Satzung friff am Tag ihrer Bekannimachung in Kraft,

Grainef, den
Gemeinde Grainet

Jurgen Schano, 1. Burgermeister
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Gemeinde Grainet
Bebauungsplan ,Seniorenwohnen Grainef”

B. Begrindung

1. Anlass und Zielselzung

1.1 Anlass und stédrebauliches Ziel der Planung

Es bestent die Absicht am nordwestlichen Rande der Ortschaft Grainef ein Seniorenwohnheim zu errichten.
Ein Vorhabensiraiger hat sich mit den lokalen und regionalen Gegebenheiten auseinandergeseizt und sieht
am geplanften Standort eine gute Basis fUr sein Vorhaben. Aufgrund der GréBe und Art des Vorhabens ist
die Aufstellung eines Bebauungsplanes zur Verwirklichung der Ziele erforderlich.

Durch den Bebauungsplan soll eine geordnete sfédrebauliche Entwicklung der Gemeinde Grainet gesichert
werden. Die allgemeinen Ziele gemdB § 1 Abs. 6 BauGB werden mit der Umsefzung des Bebauungsplan
berlicksichtigr. Im rechfskraffigen FlGchennutzungsplan der Gemeinde Grainef ist das Plangebiel als dorfli-
ches Mischgebiel ausgewiesen, eine Anderung bzw. Anpassung des Flichennurzungsplanes st daher
nichr erforderlich.

Der Bebauungsplan dient der Innenentwicklung und Nachverdichfung bereifs bestehender Bauflachen im
Siedlungsbereich der Ortschaft Grainef, sowie der Verbesserung der sozialen Infrastrukiur. Der Gelfungsbe-
reich des Bebauungsplanes umfasst eine GroBe von ca. 3.016 m2, die zuldssige Grundfldche im Sinne
des § 19 Abs. 2 BauNVO, d. h. der errechnefe Anfeil des Grundsficks der von baulichen Anlagen Uberdeckt
werden darf, liegh domit deutlich unfer dem Schwellenwert von 20.000 m?, welcher eine Uberschldigige unter
Bertcksichfigung der in Anlage 2 BauGB genannten Kriterien erforderlich macht. Mit der Aufstellung des
Bebauungsplanes werden zum einen keine Vorhaben ermdglicht, fur die gemal Anlage 1 des UVPG eine
Umweliverfraglichkeirsprifung erforderlich wére. Zum anderen werden auch keine Anhalispunkie fur eine
BeeinirGehligung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchsfabe b BauGB genannten Schufzguter (die Erhaliungsziele
und der Schufzzweck der Nafura 2000-Gebiefe im Sinne des Bundesnaturschutzgeselfzes) erkannt, enf-
sprechende Schufzgebiete befinden sich in ausreichender Enffernung. Der Bebauungsplan kann somif im
beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB (Bebauungspl@ne der Innenentwicklung) aufgestellr werden.
Die Vorschriffen des vereinfachten Verfahrens nach § 13 Abs. 2 und 3 Safz 1 BauGB gelfen enfsprechend.

GemdB dieses Verfahrens kann von einer Umweltprifung (§ 2 Abs. 4 BauGB), von dem Umweltbericht (§
2a BauGB), von der Angabe, welche Arfen von umwelibezogenen Informationen verftigbar sind (§ 3 Abs. 2
Salz 2 BauGB) und von der zusammenfassenden Erkiarung (§ 10 Abs. 4 BauGB) abgesehen werden.
Zudem ist § 4c BauGB (Uberwachung erheblicher Umwellauswirkungen) nichr anzuwenden. Ferner wird
gemaB § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB auf die friihzeifige Unterrichiung und Erdrrerung nach § 3 Abs. 1 und § 4
Abs. 1 BauGB verzichte.

Weller besagr § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB, dass in Fdllen, in denen die festgesetzie Grundfldchen im Sinne
des § 19 Abs. 2 BauNVO unfer 20.000 m? liegf, Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans
zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Salz 6 BouGB vor der planerischen Entscheidung erfolgf
oder zultissig sind. Somif muss keine nafurschutzrechtliche Eingriffsregelung vollzogen werden.

1,2 Lage des Grundsticks, Geltlungsbereich

Das Grundsftck Flurnummer 155/4 (Teilfliche) der Gemarkung Grainet bildel den Geltlungsbereich des
Bebauungsplanes und nimmf eine Flache von ca. 3.016 m? ein. Die genaue Abgrenzung ergibf sich aus
dem beigefUgten Lageplan M = 11 1.000 vom 22.11.2023 (Anlage 8).

T

Folo Flanungsbereich vorm 03. August 2023
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Gemeinde Grainet
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Das Plangebief befinder sich innernalb des Siedlungsbereiches, am nordwestlichen Rande der Ortschalt
Grainef und besitzf eine leichte Hanglage in Richiung Stdwesten.

Die Flache des Geliungsbereiches ist mif folgenden Nurzungen im Fléchennufzungsplan belegt:
> Daorfliches Mischgebiet

Angrenzend befinden sich folgende Nufzungen:

> Nordwesten: Dorfliches Mischgebiel (unbebaut, landwirtschaftlich genutzt)

> Nordosten:  Gemeindebedarfsfldchen (Kindergarten St. Nikolaus)

>  Sudosten:  Offenfliche Verkehrsfléiche (,Am Glasbach®)

> Stdwesten:  Daorfliches Mischgebief (Bebauungsplan Ml Grainet West, Zahnarzfpraxis)

1.3 Allernative Planungsmaoglichkeiten

Bei der beplanfen FlGche handelr es sich um eine unbebaufe Fldche innerhalb des Siedlungsbereiches,
am Rande der Ortschaff Grainef. Im rechrskréftigen FlGchennuizungsplan der Gemeinde Grainef isf das
Plangebief als dorfliches Mischgebiel ausgewiesen. Es bestent die Absichf ein Seniorenheim zu errichten,
der Vorhabensirager hat sich mif den lokalen und regionalen Gegebenheiten auseinandergesefzt und siehf
am geplanten Standort eine gute Basis fur sein Vorhaben. Die Gemeinde Grainel unfersfiizt das Vorhaben
und hat den grundsaizlichen Aufstellungsbeschluss dieses Vorhabens gefasst. Der Bebauungsplan dient
der Innenentwicklung und Nachverdichtung bereifs bestehender Baufléchen, sowie der Verbesserung der
sozialen Infrastruktur,

2. Planung und Gegebenheiten

2.1 At und MaB der baulichen Nufzung

Die At der baulichen Nufzung wird als Dorfgebier (MD) gemd@B § 5 BauNVO festgeselzl. Gebdude und
Nufzungen nach § 5 Abs. 2 Nr. 8 und 9 BauNVO sind nichf zuléissig

Das MaB der baulichen Nufzung ist im Bebauungsplan durch Festlegung der maximal zuldissigen Grund-
flachenzahl (GRZ) gemaB § 19 BauNVO von 0,60 und der maximal zuldssigen Geschossflachenzahl (GFZ)
gemaR § 20 BauNVO von 1,20 besfimmt. Die zuléssige Grundfléche darf durch die Grundfléche von Garo-
gen, Stellplatzen, Zufahren, Zuwegungen und Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO um maximal 50
% Uberschriten werden. Dabei werden Terrassen, Grundstuckszufahrten, Stellpléfize und sonstige Zuwe-
gungen auf die zulaissige Grundfléiche nicht angerechnet, wenn sie in wasserdurchldssiger Bauweise er-
richtel werden und dem orfsublichen Rahmen entspricht.

2,2  Bauweise, Baugrenze
Im Gelfungsbereich wird als Bauweise eine offene Bauweise gemdB § 22 BauNVO festgeselzt.

Die Uberbaubare Grundsttcksfléche wird durch Baugrenzen definiert.,

2.3  Dachformen, -neigung, -deckung

Als Dachformen werden fur Hauptgebdude Saffel-, walm- und Pultdach, mif einer Dachneigung von 15 bis
30° fur Saffel- und Walmdach bzw. 5 bis 15 ° fur Pulldach zugelassen. Nebengebdude und unfergeordnefe
Gebdudefeile sind auch mit Flachdach zuldissig. Als Dachdeckung wird Metall bzw.- Dachstein/ -ziegel in
nafurrof, grau und anthrazit, sowie Folienddcher ohne Deckung, Griindach oder Kiesbedeckungen zuge-
lassen.

2.4 Wandhohen und Héhenlage

Die zulaissige Wandndhe, gemdaB Definition Arf. 6 Abs. 4 Safz 2 BayBO, ab nattrlicher Geldndeoberflache
(Urgelande) wird far die Wahl von Saffel- oder Walmdach auf maximal 8,50 m, fur die Wahl von Pulidach
auf maximal 10,00 m begrenzt. Die Hohenlage von FFB des Erdgeschosses wird zur hdhenmd@Bigen Ein-
bindung in die Umgebung je Baufeld auf 672,70 muNN bzw. 671,00 mUNN fesfgeselz.

2.5  Geldndeverdnderungen und Angleichung des neuen Geléndes

Das Plangebiel besitzt eine leichte Hanglage in Richiung Sudwesten. Im Zuge der ErschlieBung und Be-
bauung werden geringfigige Geléndeveranderungen erforderlich. Fur Stiizmauern, sowie Aufschuifungen
und Abgrabungen werden Maximalhohen fesfgeselzt.

2.6 Grinordnung

Die Grunordnung wurde im vorliegenden Bebauungsplan als planerische und fextliche Fesfsefzung inte-
griert. Die Abhandlung der Eingrifisregelung und die Aufstellung eines Umweltberichtes sind aufgrund der
Durchftihrung des vereinfachfen, beschleunigten Verfahrens nach § 13a BauGB nicht erforderlich. Durch
die grunordnerischen Festselzung wird eine ausreichende Durchgriinung des Plangebietes sichergestellr.
Je 250 m? nicht tberbauter Grundstucksflache ist ein Baum I. oder Il. Ordnung (wahlweise Obstbaum) zu
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pflanzen. Fur die festgesetzien Pllanzungen werden die vorgegebenen Arfen empfohlen, diese enfsprechen
der pofenfiell natdrlichen Vegeration fur den Standort.

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes nach § 13a BauGB mit infegrierter Grinordnung werden keine
erheblichen Eingriffe in Nafur und Landschalff erwartef, mégliche Eingriffe werden durch die Vermeidungs-
und MinimierungsmaBnahmen, sowie den grinordnerischen Fesfselzungen gemindert bzw. ausgeglichen.

3. ErschlieBung

3.1 Verkehrsm@Bige ErschlieBung

Die verkehrsmdaBige ErschlieBung des Plangebiets erfolgh Gber die offenfliche Verkehrsflache ,Am Glas-
bach®im Suden.

3.2  Wasserversorgung
Die Wasserversorgung isf durch das Versorgungsnefz der Gemeinde Grainef sichergestellr.

3.3  Abwasserbeseiligung
Das Plangebief kann zur Enfsorgung des anfallenden Schmutzwassers an die zentrale Abwasserbeseiri-
gung der Gemeinde Grainel angeschlossen werden.

3.4  Niederschlogswasserbeseitigung

Das anfallende Niederschlagswasser ist zu sammeln und groBfléchig versichern zu lassen. Sollfe das Ver-
sickern aufgrund ungunstiger Bodenverhdlmisse nichf moglich sein, ist das anfallende Oberfléchenwasser
einen Vorfluter zuzufUhren. Auf die fechnischen Regeln wird hierbel hingewiesen.

3.5  Abfallwitschaft
Die Abfallbeseiigung erfolgh durch den Zweckverband ,Abfallwirrschaft Donau-wald”,

3.6 Stromversorgung
Die Stromversorgung isf durch die Bayemwerk AG sichergestell.

3.7 Emeuerbare Energien
Die Erzeugung emeuerbarer Energien ist anzusireben.

3.8  Ldschwasserversorgung
Die Loschwassersversorgung ist mit Hydranten nach DIN 3222 so auszulegen, dass ein Férdersirom von
mindestens 800 I/min Uber 2 Stunden erreicht wird, der FlieBdruck darf nichf unfer 2,5 bar liegen.

3.9 Telekommunikationsnelz
Der Anschluss an das Telekommunikationsnelz erfolgt Uber den bereifs vorhanden Anschluss im Bestands-
nefz. Eine Abstimmung mif der Deutschen Telekom hat bei Bedarf zu erfolgen.

4, Hinweise

4,1 Landwitschaft

Die von benachbarten landwirtschalftlich genutzten Fléchen gegebenenfalls ausgehenden Immissionen
(Geruch, Larm, Staub), sind nach den Grundsdizen der gegenseligen Rucksichinahme von den Bauwilli-
gen zu dulden.

Bei Pflanzungen sind zu Nachbargrundsttiicken mindestens die gesefzlichen Grenzabsténde einzuhalten.
Eine Bepflanzung mil Hochstommbdaumen im Grenzbereich zu den landwirschaftlichen Fléichen st unzu-
l&ssig.

4.2  Melde- und Sicherungspflicht beim Auffinden von Bodendenkmdlem

Es wird darauf hingewiesen, dass evenfuell zu Tage frefende Bodendenkmdler der Meldepflicht an das
Bayerische Landesamt fur Denkmalpflege oder an die Untere Denkmalschufzbehoérde am Landratsamt
Freyung-Grafenau gemaB Arf. 8 Abs. 1 und 2 DSchG unferliegen. Diese Bestimmungen lauten:

Art. 8 Abs. 1 DSchG.: Wer Bodendenkmdiler auffinael ist veroflichiel, dies unverziighich der Unferen Denk-
malschulzbehorae oder dem Landesami ir Denkmalpliege anzuzejgen. Zur Anzeige verolichler sich auch
der Elgentimer und der Besilzer des Grundsiicks, sowie der Unfernehimer und der Lelter der Arbelten, die
zu aem Fund geltihn haben. Die Anzeige eines der Verollichlenden belreit aie dbngen. Nimmi aer Finaer an
den Arbellen, die zu aem Fund geltibit haben, aulgrund eines Arbeitsverhdiinisses fell, so wird er durch
Anzejge an den Unfermehmer oder den [ eller der Arbeiten befrel}.

At 8 Abs. 2 DSchG: Die aulgefundenen Gegensicinde und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer
Woche nach der Anzeige unverdndert zu belassen, wenn nichl die Uniere Denkmalschulzbehdrde die Ge-
gensiénde vorher frejgibl oaer die Fortselzung der Arbellen gestaltel,
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4.3  Alllasfen
Sollren wahrend der BaumaBnahme Bodenauffélligkeiren angefroffen werden, welche auf eine Alflast o. .
hinweisen, ist das Landratsamt Freyung-Grafenau zu versfandigen.

4.4 Brandschulz

Far den baulichen Brandschutz sind die Besfimmungen der BayBO zu beachten.

Alle baulichen Anlagen mussen Uber befestigre StraBen und Wege erreichbar sein. Die Flachen fur die
Feuerwehr auf den Grundsticken einschlieBlich ihrer Zufahrten mussen den Richtlinien Uber Fléchen fUr die
Feuerwehr und der DIN 14090 entsprechen. Die Loschwasserversorgung ist mif Hydranten nach DIN 3222
SO auszulegen, dass ein Forderstirom von mindestens 800 I/min Gber 2 Stunden erreichf wird, der FlieBdruck
darf nichr unfer 2,5 bar liegen. Sie mussen auBerhalb des Trimmerschattens am Fahrbahnrand eingebaur
werden.

45  Planunterlagen

Nur der Originalplan der Ingenieurblro Eder GbR isf zur genauen MaBenmahme geeignel. Grundkarte er-
stellr von Ingenieurburo Eder, auf amfl. Flurkarte der Vermessungsamter. Hohenschichflinien nachrichtlich
Ubernommen von der Bayerischen Vermessungsverwaliung. Aussagen und Ruckschllsse Uber Unfer-
grundverhdalinisse und Bodenbeschaffenheit kdnnen weder aus amilichen Karten noch aus Zeichnungen
und Texten abgeleitet werden. Keine Gewdhr fur nachrichflich Gbernommene Planungen und Gegebenhel-
fen.
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C. Umweltbericht

Die Aufstellung des Bebauungsplan erfolgt nach §13a BauGB (Bebauungsplan der Innenentwicklung). Ge-
maAB dieses Verfahrens kann von einer Umwelfprifung (§ 2 Abs. 4 BauGB), von dem Umweltbericht (§ 2a
BauGB), von der Angabe, welche Arfen von umwelibezogenen Informationen verfugbar sind (§ 3 Abs. 2
Safz 2 BauGB) und von der zusammenfassenden Erklarung (§ 10 Abs. 4 BauGB) abgesehen werden.
Zudem ist § 4c BauGB (Uberwachung erheblicher Umwellauswirkungen) nicht anzuwenden. Femer wird
gemdaRB § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB auf die frihzeifige Unterrichfung und Erdérferung nach § 3 Abs. 1 und § 4
Abs. 1 BauGB verzichtel,

Weiter besagt § 130 Abs. 2 Nr. 4 BauGB, dass in Fdllen, in denen die fesfgesefzte Grundflachen im Sinne
des § 19 Abs. 2 BauNVO unter 20.000 m? liegt, Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans
zu erwarten sind, als im Sinne des § 10 Abs. 3 Salz 6 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt
oder zulgssig sind. Somit muss keine naturschutzrechiliche Eingriffsregelung vollzogen werden.
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Verfahrensvermerke

Aufstellungsbeschluss

Der Gemeinderat hat in der Sitzung vom 26.07.2023 gemdl § 2 Abs. 1 BauGB die Aufstellung des
Bebauungsplans ,Seniorenwohnen Grainet” im beschleunigten Verfahren nach § 130 BouGB be-
schlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am 14.09.2023 ortsublich bekannt gemach.

Beteiligung der Behérden und sonstigen Tréger &ffentlicher Belange

Zu dem Entwurf des Bebauungsplans ,Seniorenwohnen Grainel” in der Fassung vom 14.09.2023
wurden die Behorden und sonsfigen Trager offentlicher Belange gemdaB § 4 Abs. 2 BauGB in der
Zeif vom 04.10.2023 bis 08.11.2023 beteiligr.

Offentliche Auslegung

Der Entwurf des Bebauungsplans ,,Seniorenwohnen Grainet” in der Fassung vom 14.09.2023 wurde
mif der Begrindung gemaB § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 04.10.2023 bis ©8.11.2023 offentlich
ausgelegt.

Abwdagungs- und Safzungsbeschluss

Der Gemeinderat haf am 22.11.2023 die wahrend der offentlichen Auslegung und Befeiligung der
Behorden und sonstigen Trager Offentlicher Belange vorgebrachten Anregungen und Bedenken ein-
zeln mif Beschluss behandell. Die Gemeinde Grainet haot mit Beschluss des Gemeinderats vom
22.11.2023 den Bebauungsplan ,Seniorenwohnen Grainet” gemaB § 10 Abs. 1 BauGB in der Fas-
sung vom 22.11.2023 als Safzung beschlossen.

GCrainel, den
Gemeinde Grainet

Jurgen Schano, 1. Blrgermeister

Ausgefertigh
Crainel, den
Gemeinde Grainet

Jurgen Schano, 1. Blrgermeister

Bekannimachung und Inkraffirefen

Der Safzungsbeschluss zu dem Bebauungsplan ,Seniorenwohnen  Grainet”  wurde am
gemaR § 10 Abs. 3 Halbsalz 2 BauGB orfstblich bekannt gemachr. Der Bebau-
ungsplan mif Begrindung wird seit diesem Tag zu den Ublichen Dienststunden in der Gemeinde
Grainef zu jedermanns Einsichr bereifgehalfen und Uber dessen Inhalf auf Verlangen Auskunft gege-
pen. Der Bebauungsplan ,Seniorenwohnen Grainet” ist damif in Kraft gefrefen. Auf die Rechrsfolgen
des § 44 Abs. 3 Safz 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB und die §§ 214 und 215 BauGB wurde in der
Bekannimachung hingewiesen.

Grainef, den
Gemeinde Grainet

Jurgen Schano, 1. Burgermeister
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E.  Anlagen

Anloge 1:
Anlage 2:
Anlage 3:
Anlage 4:
Anlage 5:
Anlage 6:
Anlage 7:
Anloge 8:

22.11.2023

Lageplan mir Hinweis auf das Plangebiet

Topographische Karte mif Hinweis auf das Plangebief
Topographische Karte mif Hinweis auf das Plangebief

Luftbild mif Hinweis auf das Plangebief

Auszug aus dem Flachennutzungsplan

Ubersichr Biotopkartierung mit Hinweis auf dos Plangebief
Ubersicht LSG Bayerischer Wald mir Hinweis auf das Plangebier

Bebauungsplan ,Seniorenwohnen Grainef”

= 1. 2500
= 1: 5000
= 1:25.000
= 1. 2500
= 1. 2500
= 1. 2500
= 1. 2500
= 1: 1.000
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Gemeinde Grainet 2
Bebauungsplan "Seniorenwohnen Grainel" .

Anlage 1:  Lageplan mit Hinwels auf das Plangebief

M= 1:2500
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Anlage 2. Topographische Karte mit Hinweis auf das Plangebief

M= 1:5.000
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Gemeinde CGrainet
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Anlage 4:  Luftbild mir Hinweis auf das Plangebief

M= 1:2500
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Gemeinde Grainet

Bebauungsplan "Seniorenwohnen Grainef"

Auszug aus dem Flachennutzungsplan

Anlage b:
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Gemeinde Grainef
Bebauungsplan "Seniorenwohnen Grainel"

5

Anlage 6:  Ubersicht Biotopkartierung mir Hinweis auf das Plangebief

M= 1:2500
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22.11.2023
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Gemeinde CGrainet
Bebauungsplan "Seniorenwohnen Grainef"

Anlage 7:  Ubersichr LSG Bayerische Wald mit Hinweis auf das Plangebiet

Friedhof Grail
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Salzungsbereich

Zeichenerkiarung planliche Festsefzungen
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Texiliche Festserzungen

Textliche Hinwelise
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1. At der baulichen Nufzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 1 bis 11 BauNVO)

MD Dorfgebief gem. § 5 BauNVvVO
Nutzungen nach § 5 Abs. 2 Nr. 8 und 9 BauNVO sind nichf zuléssig

2. MaB der baulichen Nufzung (8§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 BauNVO)

2.1 Grundfléchenzahl
0,6 Max. zuléssige Grundfléche gemdB Definiion § 19 BauNVO
Diese zuléssige Grundflache darf durch die GrundfiGchen von Garagen, Stellpléize, Zufahren,
Zuwegungen und Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO um max. 50 % Uberschrifen
werden.,

Dabei werden Terrassen, Grundsttickszufahrten, Stellplaize und sonstige Zuwegungen auf die
zuléssige Grundflache dann nichf angerechnetl, wenn sie in wasserdurchléssiger Bauweise
errichtel werden und dem orfstiblichen Rahmen enisprechen.

2.2 Geschossflichenzahl
1,2 Max. zuléssige Geschossflachenzahl gemaB Definifion § 20 BauNVvVO

2.3 Hohe der baulichen Anlage
WH 8,50 m Max. zulassige Wandhohe von 8,50 m fur die Dachformen Saffeldach und Walmdach
WH 10,00 m Max. zuldssige Wandhohe von 10,00 m fur die Dachform Pulidach

Angabe in Mefern Uber naturlicher Gelandeoberfléche (Urgeldnde) bis zum Schnittpunkt der
fraufseiigen AuBenwand mir der Dachhaur des jeweiligen Baukorpers.

2.5 Dachform
SD/WD/PD Zuléssige Dachform:

- Saffeldach

- Walmdach

- Pulidach

- Nebengebdude und unfergeordnete Gebdaudeteile auch als Flachdach zultissig

2.6 Dachneigung

15° - 30° Zuléssige Dachneigung: 15° - 30° fur die Dachformen Satteldach und Walmdach
5%-15° Zuléissige Dachneigung: 57 - 15° fur die Dachform Pulidach
3. Bauweise, Baulinien, Baugrenze (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, §§ 22 und 23 BauNVO)
3.1 Bauweise
0 Offene Bauweise

3.2 Baugrenze

Baugrenze

4. Verkehrsflochen (8.9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB)

|:| Offenfliche Verkehrs-/ErschlieBungsfléichen
|:| Private Verkehrs-/ErschlieBungsfiéchen

5. Grunflachen (8.9 Abs. 1 Nr. 15 und Abs. 6 BauGB)

|:| Grunflaiche mit Pflanz- und Pflegegebor auf privatem Grundsttick, ausschlieBlich gem. Pflanzliste

6. Sonsftige planliche Fesfsefzungen

4
m Grenze des raumlichen Gellungsbereichs des Bebauungsplans

1.11 Stlizwande
Stirzwénde, sofern diese nichr als Gebdudewand dienen, sind bis zu einer Hohe von 1,50 m im Bereich von Ab-
grabungen bzw. Aufschiifungen zuldssig. Die AusfUhrung dieser Wande hat in Befonbauweise oder NafurgroB-
steinen zu erfolgen. Gabionenmauern/-wande sind unzuldssig.

1.12 Abstandsflachen
Die Baugenzen beinhalten grundsaizlich keine Abstandsflachen.
Die Abstandsflachen nach Art. 6 BayBO sind einzuhalten.

2.0 Sonsfige Fesfsefzungen

2.1 Grinordnerische Festsefzungen
Der Grunordnungsplan st infegriert in den Bebauungsplan und mit diesem als ein zusammengehdrendes Plan-
werk zu beachfen. Die gefroffenenen Festsefzungen versfehen sich auf der Grundlage der § 1a, § 9 Abs. 1,
§ 9 Abs. Ta und § 200a BauGB.

N

.1 Granflachen mif Pllanzgebot auf privaten Grundsficken
Die nichf zur ErschlieBung erforderlichen Fléichen (vgl. zuléssige Grundfléche) sind garmnerisch anzulegen und zu
begrunen.

Die Bepflanzung der Grinfldchen muss landschaftsgerechr mir heimischen Stréiuchermn und Geholzen (einschl.
Obsfbdumen) erfolgen. Je 250 m? nicht Uberbauter Grundsttcksfiéche isf je ein Baum | oder Il. Ordnung
(wahlweise Obstbaum) zu pflanzen.

Die bevorzugt zu verwendenden Baum- und Straucharten sind unfer Punkt 2.1.2 der fextlichen Festsetzungen zum
Bebauungsplan aufgefunrt.

Der Anfeil von Nadelgehdlzen darf nicht mehr als 10 % der Gesamibepflanzung befragen.

Im Anschluss an die ffentliche Verkehrsfléche isf eine Zone von mind. 1,00 m als Stfauraum fUr die Schneerdumung
mif Gras anzus@en und von sonsfiger Bepflanzuung freizuhalten.

Die Anlage von geschotterten Fléchen (Schroppen, Schotter, Steinschittungen jeglicher Arf) in einer GesamigroBe
von mehr als 20 m? (Summe aller Scholterfléichen) ist unzuléssig.

Versorgungsleitungen, die zur ErschlieBung der Wohnbebauung notwendig sind, sind zu bundeln.

Tiergruppenschadigende Anlagen wie z.B. Sockelmauern bei Z&unen sind unzultissig, es sind nur sockellose
Einfriedungen erlaubr.

Die Wasseraufnahmefahigkeir des Bodens ist durch Verwendung sickerungsfahiger Beléige bei Zufahrten, Wegen,
und Parkfléchen zu erhalfen.

Der abgefragene Humus isf schichfgerecht zu lagem und wieder einzubauen.

3.1 Landwirtschaft
Die von benachbarten landwirtschafflichen Betrieben genutzten Fléichen gegebenenfalls ausgehenden
Immissionen (Geruch, Larm, Sfaub), sind nach den Grundsdizen der gegenseitigen Rucksichinahme von den
Bauwilligen zu dulden.

Bei Pllanzungen sind zu Nachbargrundsttcken mindestens die geselzlichen Grenzabstande einzuhalten. Eine Be-
pflanzung mit Hochstammbdumen im Grenzbereich zu den landwirtschafflichen Fléchen isk unzuldissig.

3.2 Melde- und Sicherungspflicht beim Auffinden von Bodendenkmalern
Es wird darauf hingewiesen, dass eveniuell zu Tage frefende Bodendenkmaler der Meldepflicht an das Bayerische
Landesamt fur Denkmalpflege oder an die Untere Denkmalschuizbehdrde am Landrafsamt Freyung-Grafenau
gemaB Art. 8 Abs. 1 und 2 DSchG unterliegen.

3.3 Alllasten
Sollfen wahrend der BaumaBnahme Bodenauffélligkeiten angetroffen werden, welche auf eine Allasf o. &. hin-
weisen, ist das Landratsamt Freyung-Grafenau zu versféndigen.

3.4 Brandschufz
Fur den baulichen Brandschulz sind die Bestimmungen der BayBO zu beachten. Alle baulichen Anlagen mussen
Uber befesfigre offefenliche StraBen und Wege erreichibar sein. Die FiGchen fur die Feuerwehr auf den Grundsticken
einschlieBlich ihrer Zufahrten mussen den Richtlinien Uber Fléichen fur die Feuerwehr und der DIN 14090 ent-
sprechen. Die Loschwasserversorgung ist mit Hydranten nach DIN 3222 so auszulegen, dass ein Fordersirom von
mindesfens 800 I/min Uber 2 Stunden erreicht wird. Der FlieBdruck darf nichr unfer 2,5 bar liegen.

3.5 Pllege unbebauter Grundsficke
Jeder Grundsfuckseigenfimer hat ab dem Zeirpunkt des Kaufes sein Grundsfuck zu pflegen, auch bzw. vor allem
solange keine Bebauung erfolgf. Eine zweimalige Mahd jahrlich soll Verunkrautung und Samenflug einschrénken,

3.6 Planunterlagen
Nur der Originalplan der Ingenieurbro Eder GbR isf zur genauen MaBeninahme geeignef.
Grundkarte erstellr von Ingenieurbtro Eder, auf amil. Flurkarte der Vermessungsamter.
Hohenschichilinien nachrichilich tbernommen von der Bayerischen Vermessungsverwaliung.
Aussagen und Ruckschlusse uber Untergrundverndlnisse und Bodenbeschaffenheit kdnnen weder aus amilichen
Karten noch aus Zeichnungen und Texien abgeleitel werden.
Keine Gewdhr fUr nachrichflich tbemommene Planungen und Gegebenheiten.

Zeichenerkiarung planliche Hinweise

Textliche Fesfsetzungen

Darstellungen als Hinweis, ohne Fesfsetzungscharakler

Vorgeschlagener Standort fur Haupigebdude

Gebdude Bestand

Gepl. Grundsticksgrenze (Versorgungsleitungen Gemeinde)

2082 Flursficksnummer
/T/ Flurstiicksgrenze
6.00
+—F BemaBung [m]
4\ Einfahrfsbereich

Die Planzeichnung isf Bestandteil dieser Satzung. Im Gellungsbereich des Bebauungsplans sind die in der Plan-
zeichung enthaltenen fextlichen Fesfsetzungen maBgebend. Grundlage des Bebauungsplans sind das Baugesefzbuch
(BauGB), die Baunutzungsverordnung (BauNVO), die Planzeichenverordnung (PlanZV) und die Bayerische Bau-
ordnung (BayBO), jewells in der zur Zeit der Planauslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB gelfenden Fassung. Im Gel-
fungsbereich des Bebauungsplans sind in Ergéinzug der Planzeichen folgende Festsefzungen maBgebena:

Der riumliche Gellungsbereich des Bebauungsplanes isf in der Planzeichung fesigeselzt.

Der Gelungsbereich umfasst das Grundsftck Flurnummer 155/4 (TF) der Gemarkung Graine.

1.0 Gestaltung der baulichen Anlagen
(Fesfsefzungen gemaB § 9, Abs. 4 BauGB und Arf. 81 BayBO)

1.1 Hauplgebdude
Uberschreitungen von Baugrenzen durch Bauteile und Vorbauten, wie Pfeiler, Gesimse, Dachvorspringe, Blumen-
fenster, Hauseingangstreppen, Erker und Balkone sind zuldissig, wenn sie im Verhdalinis zu der innen zugehdrigen
AuBenwand unfergeordnef sind, nicht mehr als 1,50 m vortreten und von den Grundsflcksgrenzen mind. 2,50 m
entfermnt bleiben.

1.2 Garagen- und Nebengebdude
Garagen- und Nebengebdude, die in unmitteloarem Zusammenhang mit dem Haupfgebdude sfehen, sind in
Dachform, Dachneigung und Dacheindeckung diesem anzupassen oder abweichend als Flachdach auszufUhren.,
Zwischen Garagentor und Fahrbahnrand muss ein Absfond von mindestens 5,00 m als Stauraum freigehalten
werden. Die Dachgestaltung bei aneinandergrenzenden Garagen ist aufeinander abzustimmen,

1.3 Wandhohe
Die maximale Wandhohe an der Traufe ist angegeben von nattrlicher GeléndeoberflGche (Urgelénde) bis zum
Schnifpunkt der AuBenwand mit der Dachhaut, If. Definifion Arf. 6, Abs. 4, Saiz 2 BayBO.

1.4 Dochdeckung
Es werden Dacher zugelassen mit Dachdeckung in Metall bzw. Dachstein/-ziegel in naturrot, grou und anthrazit,
sowie Foliendacher ohne Deckung, Folienddcher mir Grindach, sowie Kiesbedeckung.

1.5 Dachneigung
15° - 30° Dachneigung zuldssig fur die Dachformen Satteldach und Walmdach.
5% - 15° Dachneigung zulaissig fur die Dachform Pulidach.

1.6 Dachform
Safteldach, Walmdach und Pulldach zuléssig.
Nebengebdude und untergeordete Gebdudeteile auch als Flachdach zulassig.

1.7 Sonnenkollekioren / PV-Anlagen
Sonnenkollekforen und Photovoltaikanlagen auf Dé&chemn sind zu einheltlichen, geordneten Elementen zusammen-
zufassen und mussen die Neigung des Daches aufnehmen.

1.8 AuBenwdande
AuBenwdnde und Fassaden sind zu proportionieren und zu gliedem,
Material- und Farbwahl sollen harmonisch abgestimmt sein.
Grelle Farben sind zu vermeiden.
Empfohlen sind Pulz-, Stein-, Holz- bzw. Mefallverkleidung.
Das Material des Daches ist in die Absfimmung miteinzubeziehen.

1.9 Einfriedungen
Als Einfriedungen sind allgemein nur offene Holzzé&une mit gekreuzter Lattung (JOgerzaun) oder senkrechter Laftung
(Stakefenzaun), oder als Hecken aus heimischen Laubgehdlzen, bis zu einer Hohe von 1,00 m zuldssig. Z&une
sind Sockellos mif einem Mindesfabstand von 15 cm Uber dem Boden auszufuhren (Durchganigkeir fur Klein-
sduger, z.B. lgel).

1.10 Stellplarze
Stellplaize auf den privaten Grundstticken sind wasserdurchlassig auszufthren,

(3/3)

Texiliche Fesfsetzungen

2.1.2 Pllanzliste
Fremdlandische Koniferen wie Thujen oder Scheinzypressen, bzw. zichterisch beeinflusste Gehdlze wie Trauer-,
Hange- und Saulenformen sind nichf zuléssig. FUr Pllanzungen auf éffentlichen und privaten Grinfléchen sowie auf
Ausgleichsfléchen sind folgende standortgerechte Gehdlzarten zu verwenden:

Bdume I. Ordnung, Mindestqualitfét: Hochstamm, 2x verpflanzt, Siammumfang in 1 m Héhe: 14 - 16 cm

Acer platanoides Spitzahom
Acer pseudoplafanus Bergahom
Fraxinus excelsior Esche
Quercus robur Stieleiche
Tila platyphyllos Linde
Fagus silvatica Rotbuche

Bdume Il. Ordnung, Mindestgualité: Hochstfamm, 1x verpflanzt, Slammumfang in 1 m Hohe: 14 - 16 cm
Acer campestre Feldahom
Aesculus hippocasfanum  RoBkastanie

Carpinus befulus Hainbuche
Fagus silvatica Rotbuche
Sorbus aucuparia Vogelbeere
Prunus avium Vogelkirsche
Prunus padus Traubenkirsche
Sorbus ancuparia Eberesche

Obstbdume fur private Fldchen

Apfel: Graue franzdsische Renette, Jakob Fischer, Kaiser Wilhelm Fromms, Goldreneff
Malerapfel, Rheinischer Bohnapfel, Schéner von Hermhur, Zabergdu
Bime: Augusfbirne, Bunte Juli, Conference, Frihe aus Trevoux, Gellerfs Butterbime, Gute

Graue, Gufe Luise, Herzogin Elsa, Petersbirne, Prinzessin Marianne

/wefschgen: Schénberger Zwefschge, The Czar, Wagenheims, Friihzwetschge

AUl autochthones Planzmaterial ist allgemein zu achren. Die Pflanzungen sind freiwachsend zu gestalien, kein
Ruckschnift, kein Formschnitt,

Hinweis:

Die Vorschriften der Art. 47 und 48 AGBGB Uber Grenzabsfénde sind zu beachten. Hiernach ist fir Geholze Uber

2 m Hohe ein Grenzabstand von mindestens 2 m, zu landwirtschaftlichen Flchen mindesftens 4 m einzuhalten.

Bei der DurchfUhrung von Baum- und Sfrauchpflanzungen im Bereich von Erdkabel der Versorgungsunternehmen
ist ein beidseifger Absfand von 2,50 m einzuhalten. Sollfe dieser Mindestabstand unterschriten werden, sind im Ein-
vernehmen mit dem Energiversorgungsunternenmen geeignefe SchuizmaBnahmen durchzufihren.

N

.3 Zeifliche Vorgaben

Die vorgenannten Griinordnerischen MaBnahmen einschlieBlich aller VermeidungsmaBnahmen sollen moglichst
zeitgleich mif den Eingriffen vorgenommen werden, jedoch spdtestens in der Baufertigstellung folgender
Vegelafionsperiode ferfigzustellen. Vornabenstéger sind der Eingriffsverursacher auf Privaifiéchen, die Gemeinde
auf offenflichen Fléchen. Die Fallung von Bestandsgeholzen (nur in unbedingt notwendigen Mal3) muss auBerhalb
der Vogelbruizeit, somir ersf ab 1. Oktober bis spafestens 28. Februar, erfolgen.

2.2 Geltindemodellierung
Aufschufungen, Abgrabungen sowie Boschungen mif einer Maximalneigung von 1 : 1,5 (Héhe : Lange) sind auf
maximal 1,75 m zu begrenzen. Diese sind mit Struchern, bzw. Gehdlzen aus der Pllanzliste zu bepflanzen und
zu unfernalten. Erdwalle sind nicht zul@ssig.

2.3 Emeuerbare Energien
Die Erzeugung erneuerbarer Energien ist anzusfreben.
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LUUNGSPLAN

Vorhabensbezogener Bebauungsplan mit infegrierfer Grinordung

im beschleunigren Verfahren nach § 13 a BauGB

.Seniorenwohnen Grainet”
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Planunterlagen Untergrund Nachrichfliche Ubernahmen

Keine Gewahr fur nachrichilich tberommene
Planungen und Gegebenheiten.

Grundkarte erstellt von Ingenieurbtro Eder, auf amfl. Aussagen und Ruckschlisse auf die Unfergrundver-
Flurkarte der Vermessungsamter. Héhenschichilinien halnisse und Bodenbeschaffenheiten kénnen weder
nachrichtlich tbernommen von der Bayerischen
Vermessungsverwaliung

aus den amilichen Karten noch aus Zeichnungen
und Texten abgeleitet werden
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