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l. BEGRUNDUNG BEBAUUNGSPLAN — UND GRUNORDNUNGSPLAN

.1 LUFTBILD

M \ Freyungevsuafln

Abbildung 1 Luftbild Unterseilberg

1.2 ANLASS, ZWECK UND ZIEL DER PLANUNG

Die Gemeinde Grainet hat am 23.06.2021 beschlossen, den Bebauungsplan MD , Unterseilberg-West”
aufzustellen. Uber einen qualifizierten Bebauungsplan nach §13 b BauGB mit Griinordnungsplan soll eine
geordnete bauliche Entwicklung der Flache erreicht werden. Der Umgriff der MaRnahme ist auf die
Flurnummern 398 und 399 der Gemarkung Rehberg in Grainet begrenzt.

Die Gemeinde Grainet beabsichtigt die Ausweisung von Wohnbauflachen im Westen der Gemeinde, im
Ortsteil Unterseilberg, zur Deckung der 6rtlichen Nachfrage nach Bauland. Es ist eine Erweiterung der
bestehenden Siedlung im Westen des Ortsteils um 2 zusatzliche Bauparzellen geplant.

Zwei Ortsansassige Bauwillige bemihen sich um den Erwerb dieser beiden Flachen und wirden bei
Genehmigung des Planes dort bauen. Es wird eine Bauverpflichtung von 5 Jahren aufgenommen, um weitere
»Spekulationsflachen” in der Gemeinde zu vermeiden. Eine Erweiterung des Ortsgebietes Unterseilberg mit
zwei Wohnparzellen wird als sinnvolle und vertretbare MalRnahme erachtet.

Fir die Gemeinde ist die Bereitstellung von Bauflachen von besonderer Bedeutung, da die zur Sicherung der
vorhandenen Infrastruktureinrichtungen (Kindergarten, Kita, Grundschule) beitragt und die demografische
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Entwicklung der Gemeinde durch den Erhalt junger Familien am Ort positiv beeinflusst. Dadurch wird der Ort
aufgewertet und die positive Bevolkerungsentwicklung gestarkt.

Lt. dem aktuellen Demographiespiegel des Bayerischen Landesamts fiir Statistik wird die Bevolkerung der
Gemeinde Grainet bis 31.12.2033 um 120 Personen auf 2.610 Einwohner gegeniiber 2.490 Personen zum
31.12.2020 zunehmen. Die Notwendigkeit an der Ausweisung des neuen Wohngebietes ist schon aus der
steigenden Bevolkerungszahl eindeutig ablesbar.

Da der Anteil der alteren Bevolkerung in Grainet laut Statistik bis zum Jahre 2033 weiterhin groRer sein wird,
ist es umso wichtiger fir junge Familien Bauland zu schaffen, um der demografischen Entwicklung
entgegenzuwirken.

1.3 PLANUNGSKONZEPT

Das zu beplanende Gebiet wird im Flachennutzungsplan der Gemeinde Grainet als Griinflache ausgewiesen.
Im Parallelverfahren lduft die Genehmigung des Flachennutzungsplans der beplanenden Flache mit der Flur.-
Nr. 398 und 399 als ,MD“- Gebiet.

e -

Abbildung 2 Neue Fldchennutzungsplan im Parallelverfahren

Der Geltungsbereich liegt im Ortsteil Unterseilberg in Grainet und gehort zum Landkreis Freyung Grafenau.
Das Plangebiet umfasst die FI. Nr. 398 und 399 der Gemarkung Rehberg. Die Gesamtflache betragt 3.014 gm.
Die maximale Ausdehnung betrdgt ausgehend von Norden nach Siiden ca. 51 m und ca. 83 m von West nach
Ost.
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I.3.1  STADTEBAULICHE AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

Die geplanten Baukdrper sollen sich der bestehenden Bebauung des Ortsteils anpassen und als
abschlieRende Erweiterung deren Siedlung Richtung Westen entlang der StaatsstralRe ST 2630 dienen. Eine
geordnete stadtebauliche Entwicklung wird durch die Festlegung der ahnlichen Festsetzungen des
angrenzenden Dorfgebiets erreicht.

Aus stadtebaulicher Sicht bieten die Flachen die Méglichkeit einer angemessenen Weiterentwicklung der
bislang entwickelten Ortsstruktur. Eine Anbindung der Bauflachen an bestehende ErschlieRungsstrukturen
(Abwasser, Trinkwasser, Strom, Telekom, Breitband) ist aufgrund der Nahe zueinander ohne groRRen
Aufwand moglich. Eine Beeintrachtigung des Ortsbildes ist nicht erkennbar.

Durch die Anbauverbotszone von 20 m zur StaatsstraRe erfolgt die Erschliefung und die Errichtung der
Gebaude im Siden. MaRnahmen zur Grinordnung sind zum Beispiel die Pflanzung eines heimischen Baums
je angefangene 400 gm.

.4  BESCHREIBUNG DES PLANGEBIETS
4.1  LAGE IM ORTSZUSAMMENHANG

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt im Ortsteil Unterseilberg der Gemeinde Grainet im
Landkreis Freyung-Grafenau. Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird momentan als intensiv
bewirtschaftetes Griinland genutzt. Es finden sich auf der Flurnummer 399 vereinzelte Geholzstrukturen, die
aber bei der MaRnahme unberihrt bleiben.

Das Gebiet liegt am westlichen Ortsrand von Unterseilberg und wird nérdlich von der StaatsstrafSe 2630
(Freyunger Stralle) und Waldflachen begrenzt, westlich und sidlich von weiteren Griinflachen und der
ErschlieRungsstralle ,Unterseilberg”, dstlich von der bestehenden Wohnbebauung. Somit knlpft das
Plangebiet an die bestehende Siedlung an und bildet somit einen neuen Ortsrand von Unterseilberg im
Westen.

.42 FLACHENUMGRIFF

Vom Geltungsbereich des Bebauungsplanes werden beansprucht:

Geltungsbereich: ca. 3.014 m?=0,30 ha = 100%
- Anbauverbotszone ca. 1.532 m?=0,15 ha = 50%
Sodass als Nettobauland verbleiben ca. 1.482 m?=0,15 ha = 50%
.43  GELANDE

Das Gelande ist stark von Norden nach Stden geneigt. Die Gelandehdhen liegen im Mittel an der nérdlichen
Grundstlcksgrenze bei etwa 681 m U.NN, an der 6stlichen bei ca. 668 m . NN.
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[.4.4  ERSCHLIERUNG

VerkehrserschlieSung
Die VerkehrserschlieRung erfolgt Gber die ErschlieBungsstralRe ,Unterseilberg®, die in die Staatsstralle
ST 2630 mundet. Die Parzellen werden Uber die Stralle ,,Unterseilberg” stidlich erschlossen.

Allgemeine Erschliefung

1. Da der Anderungsbereich auRerhalb der festgesetzten

Ortsdurchfahrt liegt, ist entlang der Staatsstralle ST 2630 das Anbauverbot bis zu einer Entfernung von 20 m,
gemessen vom adulleren Rand der Fahrbahndecke zu beachten. Davon ausgenommen sind, bezogen vom
nachstgelegenen Fahrbahnrand der StaatsstralRe, folgende Abstande einzuhalten:

bis zu Aufschittungen und Abgrabungen min. 8,00 m
bis zu neuen Parkplatzen, Betriebsstralen min. 10,00 m
bis zu stabilen Einzaunungen min. 10,00 m

bis zu Baumen min. 10,00 m

bis zu Strauchern min. 8,00 m

2. Privatzufahrten entlang der Staatsstrafse ST 2630 werden nicht zugelassen.

3. Die bestehenden Vorgaben hinsichtlich der Sichtdreiecke bei ErschlieBungsstrafien sind zu beachten. Der
Ein- bzw. Auslenkungshalbmesser der ErschlieSungsstral3e ist so zu bemessen, dass beim Ein und Ausfahren
nicht die Gegenspur der StaatsstraSe benutzt werden muss. RAL (Richtlinien fiir Anlagen von Landstralien)
sowie nach RASt 06 (Richtlinien fir Anlagen von StadtstralRen)

4. Oberflachenwasser aller Art (z.B. von Dachern oder Zufahrten) sowie Hausabwasser darf nicht auf den
StraBengrund bzw. in die StralRenentwasserungsanlagen abgeleitet werden. Der Abfluss des Oberflachen-

wassers von der StaatsstralRe darf nicht behindert werden.

5. Wenn Grenzsteine in |hrer Lage gefahrdet, beschadigt oder beseitigt werden, ist die zustandige
Vermessungsdienststelle einzuschalten.

6. Die entlang der des Baugrundstiickes befindlichen Verkehrszeichen der Staatsstral3e sind zu dulden.
7. Eine Gefdhrdung der Verkehrsteilnehmer der Staatsstralle durch eine Blendung Uiber Photovoltaikanlagen
muss ausgeschlossen sein oder aber es ist daflir Sorge zu tragen, dass diese durch die Elemente der

Photovoltaikanlagen nicht geblendet oder irritiert werden.

8. Die in der 16. Bundesimmissionsschutzverordnung vom 12.06.1990 enthaltenen Grenzwerte sind unter
Berlcksichtigung der vorhandenen Verkehrsentwicklung einzuhalten

Event. notwendige SchallschutzmalRnahmen einschl. Larmberechnungen sind auf Kosten des Bauwerbers
durchzufihren
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Abwasserentsorgung
Die ordnungsgemale Entsorgung von Abwasser ist durch die gemeindlichen Anlagen gewahrleistet.

Oberflachenwasserentsorgung

Es wird empfohlen das Niederschlagswasser in geeigneten Behéltern (mind. 5,0m3/Parzelle) zu sammeln und
zur Gartenbewasserung bzw. WC-Spulung zu verwenden.

Niederschlagswasser aus den privaten Flachen sollen zudem moglichst Gber geeignete Einrichtungen (z.B.
Rigolen, Mulden, breitflachige Versickerung Gber den belebten Bodenkdrper) vor Ort versickert werden.

Wasserversorgung
Eine in Qualitat und Quantitat ausreichende Versorgung mit Trink- und Loschwasser erfolgt Gber das
bestehende gemeindliche Wasserleitungsnetz.

Telekommunikationsnetz
In der Nahe des Planbereichs befinden sich Telekommunikationsanlagen der Deutschen Telekom AG. Die
Herstellung von Neuanschlissen ist mit der Deutschen Telekom abzustimmen.

Stromversorgung
Der Anschluss an das Stromnetz ist Gber Erdkabel und in Abstimmung mit dem Bayernwerk auszufihren.

Millbeseitigung
Die Mullbeseitigung wird zentral durch den ZAW Donau-Wald durchgefihrt.

Griinflachen

Auf jedes Grundstiick missen je angefangene 400 m? ein Baum einer einheimischen Art gepflanzt
werden. AuBerdem sind die nicht versiegelten Flachen aulRerhalb der Geholzpflanzungen als Rasen- bzw.
Wiesenflachen anzulegen. Die gesetzlichen Grenzabstdande zu landwirtschaftlichen Flachen und zu
Nachbargrundstiicken sind einzuhalten.

Immissionsschutz
Einwirkender Verkehrslarm (StraRe, Parkplatz):

Die Gebaude sind wie bereits erwahnt 20 m von der Staatsstrale ST 2630 abzurlicken. Dadurch werden die
Anwohner von Larm geschltzt. Es wird empfohlen die zu pflanzenden Baume nérdlich anzubauen, um einen
weiteren Larmschutz zu erreichen.

Landwirtschaftliche Belange:

In unmittelbarer Umgebung muss mit von der Landwirtschaft ausgehenden Immissionen, wie z.B. Geruch,
Larm usw., auch am Wochenende, Feiertagen und zu Nachtzeiten gerechnet werden und sind aufgrund des
Gebots der gegenseitigen Ricksichtnahme hinzunehmen. Eine ordnungsgemafie und ortsibliche
Bewirtschaftung benachbarter Flachen muss uneingeschrankt moglich sein.

Einwirkendes Gewerbe:

In unmittelbarer Ndhe befindet sich eine KFZ-Werkstatt und eine Firma fir Betonsagearbeiten und
Kernbohrungen. Dabei handelt es sich um nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe, die in einem
Dorfgebiet zuldssig sind.
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M .Freyur.\getlstraRC\

KFZ-Werkstatt

Betonsdgearbeiten
und
Kernbohrungen

Einwirkende Sport- und Freizeitanlagen:

In unmittelbarer Nahe befinden sich keine larmstérende Sport — oder Freizeitanlagen.

I.5  TEXTLICHE HINWEISE

I.5.1  Melde- und Sicherungspflicht beim Auffinden von Bodendenkmalern

Es wird darauf hingewiesen, dass eventuell zu Tage tretende Bodendenkmaler der Meldepflicht an das
Bayerische Landesamt flir Denkmalpflege oder an die Untere Denkmalschutzbehérde am Landratsamt
Freyung-Grafenau gem. Art. 8 Abs. 1 und 2 DschG unterliegen. Diese Bestimmungen lauten:

Art. 8 Abs. 1 DSchG: Wer Bodendenkmaler auffindet ist verpflichtet, dies unverziglich der Unteren
Denkmalschutzbehorde oder dem Landesamt fiir Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzeige verpflichtet sind
auch der Eigentimer und der Besitzer des Grundsticks, sowie der Unternehmer und der Leiter der Arbeiten,
die zu dem Fund gefihrt haben. Die Anzeige eines der Verpflichteten befreit die Gbrigen. Nimmt der Finder
an den Arbeiten, die zu dem Fund gefiihrt haben, aufgrund eines Arbeitsverhéltnisses teil, so wird er durch
Anzeige an den Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit.

Art. 8 Abs. 2 DSchG: Die aufgefundenen Gegenstande und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer Woche
nach der Anzeige unverandert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehorde die Gegenstande

vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

[.5.2  Der Verlauf des Urgelandes
Der Verlauf des Urgeldndes und die Gelandeveranderungen sind im Eingabeplan darzustellen.

[.5.3  Abfallstoffe
Abfallstoffe sind in dichten Abfallbehaltern bis zur Abfuhr durch den ZAW Donau Wald zwischenzulagern.
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[.5.4  Flachen fir Ver- und Entsorgungsleitungen

Strom-, Wasser- und Fernmeldeleitungen sowie Abwasserkanéle sind — wenn moglich — unter 6ffentlichen
Fahrbahnen oder unbepflanzten Seitenstreifen zu verlegen. Die jeweiligen Abstdnde nach den
entsprechenden Richtlinien sind einzuhalten. Die jeweiligen Hausanschlussleitungen sind unter
Berlcksichtigung der auf o6ffentlichem Grund festgesetzten Baumstandorte zu planen und zu verlegen.

I.5.5  Bodenbearbeitung / Schutz des Oberbodens
Der anstehende Oberboden ist, soweit zur Anlage der Grinflachen bendtigt, zur Wiederverwendung zu
sichern (DIN 18915/3). Der abzufahrende Boden ist ordnungsgemaR zu deponieren.

[.5.6  Energieversorgung

Soweit Baum- und Strauchpflanzungen in einer Abstandszone von je 2,50 m beiderseits von Erdkabeln
erfolgen, sind im Einvernehmen mit dem zustandigen Energieversorgungsunternehmen geeignete
SchutzmalRnahmen durchzufihren. Das ,,Merkblatt Gber Baumstandorte und unterirdische Ver- und
Entsorgungsanlagen®, herausgegeben von der Forschungsgesellschaft fur Strallen- und Verkehrswesen, ist zu
beachten. Der Beginn aller Baumalinahmen, dazu gehért auch das Pflanzen von Badumen und Strauchern, ist
dem zustdndigen Energieversorgungsunternehmen rechtzeitig zu melden.

[.5.7  Brandschutz
Loschwasserentnahmestellen in Form von Hydranten sind in unmittelbarer Nahe zum Plangebiet verflgbar.

[.5.8  Sparsamer Umgang mit Grund und Boden
Mit Rucksicht auf den gemal § la Abs. 2 Satz 1 1. Halbsatz BauGB erforderlichen sparsamen und schonenden

Umgang mit Grund und Boden wird empfohlen die Lange der Garagenzufahrten auf max. 6,50 m zu
beschranken.

1.6 Ausgleich und Einstufung

Kurzinfos zum Plangebiet:

Das Landschaftsschutzgebiet ,Bayerischer Wald” beginnt zwar in unmittelbarer Nahe gegentber der

StaatsstraRe bleibt aber von der geplanten MaRnahme unberihrt.
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Des Weiteren befindet sich kein kartiertes Biotop oder Geholzstrukturen, die entfernt werden.

Laut der Ubersichtsbodenkarte Bayern vom BayernAtlas besteht das Plangebiet fast ausschlieRRlich aus
Braunerde aus skelettfiihrendem (Kryo-)Sand bis Grussand (Granit oder Gneis) und ist daher ein
anthropogener gepragter Boden.

Ausgleich
Um die Belange von Naturschutz und Landschaftspflege ausreichend zu berlcksichtigen, sind i. d. R.

innerhalb der Bauleitplanung Malinahmen zur Erhaltung, Gestaltung und Pflege der Landschaft vorzusehen.
Da dieses Bauleitverfahren unter Berlcksichtigung des § 13bi. V. m. § 13a BauGB durchgefihrt wird, sind
Ausgleichsflachen nicht zwingend erforderlich.

Der neue § 13b BauGB eroffnet die Durchfiihrung der Bauleitplanung im vereinfachten, beschleunigten
Verfahren. Demnach gelten bei der Uberplanung von AuRenbereichsfldchen am Ortsrand fiir den
Wohnungsbau u. a. folgende Regelungen:

- Dass Erfordernis einer Umweltprifung bzw. eines Umweltberichtes entfallt

- Die Eingriffsregelung (Ausgleichsflachenbedarf) ist ausgesetzt,

- Die frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung und Beteiligung der Behérden und Trager éffentlicher
Belange entfallt und

- Der Bebauungsplan muss nicht aus dem Flachennutzungsplan heraus entwickelt werden.

Fir die Durchfihrung eines Bauleitverfahrens nach §13b BauGB missen folgende Bedingungen erfillt sein:

- Grundflache im Sinne des §13a Absatz 1 Satz 2 weniger als 10.000 m? (Verweis auf §19 Abs. 2
BauNVO):
3.014 m? (Nettobauland) x 0,35 (Grundflachenzahl) = 1.054,9 m? < 10.000 m?

- Der Bebauungsplan steht im direkten Zusammenhang bebauter Ortsteile (Unterseilberg)

- Aufstellungsbeschluss vom 23.06.2021 vor 31. 12. 2022

- Satzungsbeschluss vor dem 31. 12.2024 wird eingehalten

Auch wenn nach §13b BauGB kein Ausgleichsflachenbedarf erforderlich ist, wird im Bebauungsplan
,Unterseilberg” nicht ganzlich auf Elemente des Umweltschutzes verzichtet. Durch die Festsetzungen von
VermeidungsmaRnahmen und Grinflachen werden die Zielsetzungen fir Natur und Landschaft zumindest
teilweise berlcksichtigt.

MaBnahmen wie,
- Verringerung der versiegelten Flachen durch Festsetzung einer niedrigen Grundflachenzahl sowie
die Verwendung versickerungsgiinstiger Belage,
- Durchgrinung des gesamten Baugebietes,
- Pflanzung von Bdumen
- Tiergruppenfreundliche Enfriedungen
optimieren die Planung unter naturschutzfachlichen Gesichtspunkten.

10 Ingenieurbiro Pichlmeier | Lerchenweg 26 1 94513 Schénberg



Bebauungsplan MD ,Unterseilberg-West” | Gemeinde Grainet

11

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

Siehe beiliegendem zeichnerischen Bebauungsplan.

VERFAHREN

Siehe beiliegendem zeichnerischen Bebauungsplan
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