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1.2

1.2.1

1.2.2

Schutzgut Arten und Lebensraume
Bestand

Die Teilflache mit Flur-Nr. 647/9, auf der das kinftige Bauland vorgesehen ist, wird
derzeit als Weideflache extensiv genutzt. Die Flache liegt im Landschaftsschutzge-
biet Bayerischer Wald (VO vom 17.01.2006) und im FFH-Gebiet ID-TFL 7248-371:
Borstengrasrasen und Bergwiesen Obergrainet-Gschwendt.

Im FFH-Managementplan wird die Flache 4.43, in deren Sudspitze das Baugebiet
zu liegen kommt, als sonstige Biotopflache mit geringem Anteil von Borstengrasra-
sen beschrieben. Vornehmlich wird die Flache als 00BK kodiert, also kein FFH
LRT. Der geringe Anteil von Borstengrasrasen wird mit einem mittleren bis schlech-
ten Erhaltungszustand bewertet. (C)

Auch die Begehung des Naturschutzreferenten der Unteren Naturschutzbehorde
Landratsamt Freyung-Grafenau und die eigene Ortseinsicht flihrten zur selben Ein-
schatzung. Danach befinden sich auf der dargestellten Flache keine nach Natur-
schutzrecht geschiitzten Biotope im Sinne von Flachen nach § 30 BNatSchG (z.B.
Borstengrasrasen) bzw. Art. 23 Abs. 1 BayNatSchG (z.B. Mager- (z.B. Borsten-
grasrasen) rasen, arten- und strukturreiches Dauergrinland) in nennenswertem
Umfang. Auch Lebensraumtypen der FFH Richtlinien sind nur rudimentéar vorhan-
den (Borstengrasrasen), d. h. die Schutzvorschriften des § 33 Abs. 1 BNatSchG
greift auf dieser Flache nicht. Eine FFH-Unvertréaglichkeit ist durch die bauliche
Nutzung der Flache nicht zu erwarten.

Die Flache stellt sich im Bestand als artenarmes Extensivgrinland und Weidefla-
che dar und wird gemaf Biotopwertliste als G 213 mit mittlerer Wertigkeit und 8
WP eingestuft. Da die Schutzvorschriften fiir Natura 2000 Gebiete bzw. fir gesetz-
lich geschiitzte Biotope der Aufstellung des Bebauungsplanes nicht entgegen ste-
hen, wird im Zuge der Bebauungsplanaufstellung auch die Herausnahme der Fl&-
che aus dem Landschaftsschutzgebiet beantragt.

Ganz im Siuden des Bebauungsplanumgriffs befindet sich das Biotop 7248-0415,
Hecken und Geholzsaum norddstlich Hobelsberg. Dabei handelt es sich um eine
Bergahorn-Eschenhecke mit Hasel in der Strauchschicht die auf Lesesteinriegeln
stockt. (B 212) Diese Hecke bleibt von der BaumalRnhahme unberihrt. Wahrend der
Bauphase wird das Feldgeh6lz mittels eines Bauzaunes oder Flatterbandes vor
Beeintrachtigungen geschiitzt.

Umweltauswirkungen

Baubedingte Auswirkungen

- Zeitweilige Storungen und Beeintrachtigungen der Tier- und Pflanzenwelt durch
Baustellenverkehr und Baularm

- Mechanische Einwirkungen durch Baumal3hahmen auf die Vegetation

Anlagebedingte Auswirkungen
- Entzug von Habitatflachen durch die geplante Bebauung und Erschlie3ung
- das amtlich kartierte Biotop wird von den Baumafl3nahmen nicht berihrt
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1.2.3 Nutzungsbedingte Auswirkungen

1.3

2.1

2.2

- Larm- und Abgasbelastung durch erhéhtes Verkehrsaufkommen
- Storung von Habitatflachen durch Gartennutzung

Ergebnis

Derzeit wird im Planungsgebiet eine mittlere dkologische Wertigkeit in Bezug auf
Flora und Fauna festgestellt. Im Hinblick auf die Umweltauswirkungen liegt dem-
nach sowohl baubedingt als auch anlage- und nutzungsbedingt eine mittlere Be-
eintrachtigung vor. Insgesamt ist von einer mittleren Erheblichkeit des Eingriffes
bezogen auf das Schutzgut Arten und Lebensrdume auszugehen.

Mit der Anlage des Wohngebietes wird eine groR3ziigige Ortsrandeingriinung tber
private Grinflichen umgesetzt, die als standortgerechte Wiesen mit Baum und
Strauchgruppen ausgefiihrt werden. Damit erhoht sich die Biodiversitat im Pla-
nungsumgriff, was zu einem differenzierteren und umfangreicheren Angebot an
Habitatflachen fir Flora und Fauna fuhrt und zur Kompensation des Eingriffes bei-
tragt. Fur die beeintrachtigten Flachen wird die Eingriffsregelung angewendet.

Malnahmen zur Vermeidung und Minimierung von erheblichen Beeintrachti-
gungen.

Vermeidungsmalnahmen zum Schutzgut Arten und Lebensraume

- Verbot tiergruppenschadigender Bauteile; Zaune sind nur in sockelloser Bauwei-
se mit 15 cm Bodenabstand zuléssig.

- Erhalt der Wasseraufnahmefahigkeit des Bodens durch Verwendung versicke-
rungsfahiger Belage fur Stellplatze

- Schichtgerechte Lagerung und Wiedereinbau des Oberbodens

- Eingrinung des Wohngebietes mit einem durchschnittlich 10,00 m breiten Grin-
streifen bepflanzt mit naturnahen, standortgerechten Gehdlzgruppen; Verbesse-
rung der Biodiversitat; Schaffung vielféaltiger Habitatstrukturen

- Eingriinung der ErschlieBungsflachen mit grol3kronigen Baumen

- Ruckhaltung von Niederschlagswasser in naturnah gestalteten Grinflachen
durch umfassende Geholzpflanzungen

- Privatgarten werden als Grunflachen angelegt und mit standortgerechten Bau-
men und Strauchern bepflanzt.

- festgesetzte Mindestanzahl von autochthonen Baumen und StrAuchern auf dem
Grundstick (je 300 m2 nicht Uberbauter Grundstiicksflache 1 Baum 2. Wuchs-
klasse aus Artenliste 0.6.8)

- Schutz des angrenzenden Biotopes wahrend der Bauphase

Vermeidungsmalnahmen zum Artenschutz

- Beleuchtung der Baume und Straucher in den festgesetzten Grunflachen ist un-
zulassig.
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Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung/Ausgleich

Auf die im Umweltbericht genannten Beschreibungen, die Auswirkungen der Pla-
nung, sowie die Vermeidungsmafnahmen zur Verringerung des Eingriffs wird hier
verwiesen. Aufgrund der ermittelten Auswirkungen sind zwingend Ausgleichsmal3-
nahmen erforderlich, um die negativen Folgen zu kompensieren. Mit Hilfe der Ein-
griffsregelung wird der notwendige Ausgleich in diesem Bericht ermittelt und im
zugehorigen Bebauungsplan entsprechend festgesetzt.

Die Eingriffsflache wird derzeit als Weideflache extensiv landwirtschaftlich genutzt.
Diese Flache wird gemafl BayKompV als artenarmes Extensivgrinland und Weide-
flache (G 213) eingestuft. Ein kleiner Teil der Eingriffsflache wird als Feldgehdlz
mit Uberwiegend einheimischen Arten (B 212) bewertet. Das Feldgehdlz bleibt von
der Baumafinahme unberthrt und muss nicht ausgeglichen werden.

Die geplante Nutzung sieht ein Wohngebiet vor.

Es wird die Eingriffsregelung angewendet gemaf} Leitfaden Eingriffsregelung in der
Bauleitplanung vom 15.12.2021. Griinflachen, die durch die neue Nutzung keiner
Verschlechterung bzw. eine Aufwertung erfahren, werden aus der Eingriffsermitt-
lung ausgenommen. Laut Leitfaden (2021): , Bauen im Einklang mit Natur und
Landschaft, Eingriffsregelung in der Bauleitplanung® bietet sich flir eine praxisge-
rechte Ermittlung als Beeintrachtigungsfaktor die Grundflachenzahl (GRZ) an.

Uber diesen Beeintrachtigungsfaktor sind auch Freiflachen abgedeckt, die zu Bau-
grundstiicken gehdren, d. h. Griinflachen oder ErschlieBungsflachen auf den Bau-
grundsticken werden grundsatzlich nicht separat behandelt. Dasselbe gilt fur die
dem Baugebiet zugeordnete und ihm dienende verkehrsiibliche Erschlielung. Die
GRZ wurde mit 0,4 festgesetzt.

Anwendung des Planungsfaktors

Unter Punkt 2. werden umfangreiche Vermeidungsmafnahmen aufgefiihrt, welche
im Bebauungsplan festgesetzt werden und die Anwendung eines Planungsfaktors
rechtfertigen. Insbesondere die Festsetzung privater Grinflachen in einer Breite
von durchschnittlich 10,00 m zur Eingriinung des Baugebietes unterstiitzt als Uber-
gangsbereich zur freien Landschaft die visuelle Einfigung in die Landschaft und
bietet vielfaltige Habitatstrukturen. Diese Grinflachen umfassen ca. 1.790,00 mz,
was einem Anteil von 23 % des gesamten B-Planumgriffes entspricht.

Auf den privaten Griunflachen sollen extensive, blitenreiche Wiesen entwickelt
werden. Dazu ist eine Ansaat mit entsprechendem standortgerechtem, autochtho-
nem Saatgut der Herkunftsregion 19 vorzunehmen. Die Flachen sind mit zweimali-
ger Mahd pro Jahr zu pflegen, das Mahgut ist abzutransportieren und eine Dun-
gung ist unzuldssig. Innerhalb der privaten Wiesenflachen sind einzelne Baum-
und Strauchgruppen aus standortgerechten, autochthonen Baumen und Strau-
chern des Vorkommensgebietes 3 zu pflanzen.
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Mit diesen MaRnhahmen werden die Habitatstruktur und die Biodiversitat gegeniber
dem Ausgangszustand verbessert, sodass in Verbindung mit den Ubrigen Vermei-
dungsmafnahmen ein Planungsfaktor von 0,15 in Ansatz gebracht werden kann.

3.2 Ausgleichsbedarf

Bilanzierung Eingriff — Tabelle 1

Bezeichnung Ausgangszustand Eingriffsschwere Ermittlung
(Teil)flache Ausgleichs-
bedarf
Biotop/ WP | WP nach Flache GRZ Planungs- | WP-Werte
Nutzungstyp Leitfaden m? faktor fur Gesamt-
flache
WA G 213 8 8 4.159 0,4 0,15 11.312,48
Nettobau- Grinland
land extensiv ar-
tenarm
WA G 213 8 8 1.749 0,4 0,15 4.757,28
StralRenver- Griinland
kehrsflachen | extensiv ar-
und Ver- tenarm
kehrsgriin-
flachen
Gesamt: 5.908 16.069,76

Aus der Bilanzierung in Tabelle 1 errechnet sich ein Ausgleichsbedarf von 16.070
WP bei einer Eingriffsflache von 5.908 m2.

Den Biotop- und Nutzungstypen im Untersuchungsraum kommt keine besondere
Bedeutung im Hinblick auf Vernetzungsfunktionen fiir wandernde Tierarten zu. Ein
Uber die pauschal den BNT zugeordneten Wertpunkten hinausgehender Wert der
beeintrachtigten Strukturen liegt nicht vor. Auch eine Summationswirkung absehba-
rer Umweltauswirkungen ist nicht gegeben. Eine Abweichung vom Regelfall ist so-
mit nicht erkennbar.

3.3 Ausgleichsflachen- und mafinahmen

Gemal Tabelle 1 errechnet sich fur den Ausgleich des Eingriffes durch die Bau-
mafinahmen in vorliegendem Bebauungsumgriff ein Ausgleichsbedarf von 16.070
WP. Um diesen Ausgleich erbringen zu kdnnen, stellt der Grundstiickseigentiimer
eine Ausgleichsflache auf Flurstiick Nr. 1022 bereit. Diese Flache wird derzeit in-
tensiv landwirtschaftlich als Grinlandflache genutzt. Entlang des ErschlieBungswe-
ges Flur-Nr. 1020 wurde hier bereits eine Flache als Borstengrasrasen und im An-
schluss eine extensive Griunlandflache als Ausgleichsflache fur eine friihere Bau-
mafinahme entwickelt.

Im sidlichen Anschluss wird zur vorliegenden BaumalRnahme eine Flache von
3.215,00 m2 fur eine Nutzungsextensivierung zur Verfligung gestellt.
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Aus der bestehenden Intensivgrinlandflache (G 11) wird durch Nutzungsanderung
ein mafig extensiv genutztes, artenreiches Grinland entwickelt. Die Grinlandfla-
che ist durch eine Méahguttibertragung aus geeigneter Spenderflache oder durch
die Ansaat mit autochthonem Saatgut der Herkunftsregion 19 herzustellen. Die
Flache ist dazu entsprechend vorzubereiten durch Aufrei3en der Grasnharbe. An-
schliel3end ist die Flache durch eine zweimalige Mahd pro Jahr zu pflegen (erste
Mahd ab 15. Juni, zweite Mahd ab Anfang September). Diingung und Pestizidein-
satz ist unzulassig.

Ausgangszustand: G111 3 WP
Prognosezustand: G 212 8 WP
Aufwertung 5 WP

Fur den Ausgleich erforderliche WP: 16.070
16.070 WP : 5 WP = 3.214,00 m2
Erforderliche Ausgleichsflache: ~ 3.215,00 m?2

Die verbleibende Flache auf Flur-Nr. 1022 bleibt weiterhin der Intensivnutzung vor-
behalten. Damit die Ausgleichsflache nicht durch die Diingung auf der verbleiben-
den Flache beeintrachtigt wird, wird entlang der Ausgleichsflache ein 5,00 m breiter
Pufferstreifen festgesetzt, der nicht gediingt werden darf.

Pflege

- Verzicht auf jegliche Dingung und Pflanzenschutz

- Ein Schlegeln oder Mulchen der Flachen ist nicht gestattet

- Problemarten wie Ampfer, Disteln, Winden und Neophyten, welche die Entwick-
lung gemanr dem Leitbild stéren oder verhindern, sind mechanisch zu entfernen

Extensivwiese

- 2 x Mahd/Jahr mit Entfernung und Verwertung oder ordnungsgemalier Entsor-
gung des Méahgutes

- Mahzeitpunkt fir 2-malige Mahd: Erste Mahd Mitte bis Ende Juni, zweite Mahd
ab Anfang September; im Herbst kann alternativ eine Nachbeweidung erfolgen
(extensiv max. 1.0 GV)

- Mahzeitpunkt fir 1-malige Mahd: ab Anfang September

- Es ist davon auszugehen, dass in den ersten Jahren auf Grund des Nahrstoff-
reichtums zusatzliche Aushagerungsschnitte nétig sind. Dazu ist eine Abstim-
mung mit der UNB erforderlich.

Fur die Ausgleichsflachen von 3.215,00 m? ist auf dem Grundstiick mit Flur-Nr. 1022
eine Grunddienstbarkeit zugunsten des Freistaates Bayern einzutragen.

Dipl.-Ing. Barbara Franz
Landschaftsarchitektin
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Eingriffsflache Eingriffsflache und Ausgleichsbedarf
Nettobauland GRzZ 0.8 4.159,00 m? Eingriff und Ausgleich zum Bauvorhaben
StraRenverkehrsfliche Bebauungsplan "Hobelsberg-West"
und Verkehrsgriinfliche GRZ 0.8 1.749,00 m? Flur-Nr. 647/9, Gemarkung Grainet
Eingriffsflache gesamt: 5.908,00 m?

Dipl.-Ing. Barbara Franz Planung
i Landschaftsarchitektin

Ausgleichsbedarf Hollgasse 12

Ausgleichsbedarf gemal Tabelle 1: 16.070 WP 94032 Passau
0851/4909459
Lageplan | M 1:1000 05.03.2024 | 4139.102
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Biotop-/Nutzungstyp Grundwert
V 332 FuRweg, bewachsen - Griinweg

G 213 artenarmes Extensivgrinland oder Weide mittel | 8]

B 212 Feldgehdlz mit Giberwiegend einheimischen,
standortgerechten Arten - mittlere Auspragung
( Biotop Nr. 7248-0415)

Biotop- und Nutzungstypen

Eingriff und Ausgleich zum

Bebauungsplan "Hobelsberg-West"
Flur-Nr. 647/9, Gemarkung Grainet

Bauvorhaben

Dipl.-Ing. Barbara Franz
Landschaftsarchitektin
Hoéllgasse 12

94032 Passau
0851/4909459

Planung

Lageplan | M 1:1000

05.03.2024

4139.101




Vegetation Bestand

Borstgrasrasen 1.816,00 m?
bestehende Ausgleichsflache

Artenreiches Extensivgrinland
3.194,00 m? + 1.510,00 m?
bestehende Ausgleichsflache

Pufferstreifen ca. 5 m breit

Landwirtschaftliche Nutzflache:
Grunland intensiv genutzt

0N B L

Externe Ausgleichsflache - Flur-Nr. 1022
Bestand

Eingriff und Ausgleich zum Bauvorhaben
Bebauungsplan "Hobelsberg-West"
Flur-Nr. 647/9, Gemarkung Grainet

Dipl.-Ing. Barbara Franz Planung
Landschaftsarchitektin
Hoéllgasse 12

94032 Passau
0851/4909495

Lageplan M 1:1000 05.03.2024 | 4139.201
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MaRRnahmen

Flache zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Natur und Landschaft - hier Ausgleichsflache

I:I G 212 maRig extensiv genutzes, artenreiches
Grunland 3.215,00 m?

Aufreien der Grasnarbe
Mahgutibertragung aus geeigneter Spenderflache
oder Ansaat mit autochthonem Saatgut
der Herkunftsregion 19
Pflege durch zweimalige Mahd pro Jahr
erste Mahd Mitte Juni bis Ende Juni,
zweite Mahd ab Anfang September
Es ist davon auszugehen, dass in den ersten
Jahren auf Grund des Nahrstoffreichtums
zusatzliche Aushagerungsschnitte nétig sind.
Dazu ist eine Abstimmung mit der Unteren
Naturschutzbehdrde erforderlich.
keine Diingung

Pufferstreifen ca. 5 m breit

Diingung unzulassig

Vegetation Bestand

I:I Borstgrasrasen 1.816,00 m?
bestehende Ausgleichsflache,

nachrichtliche Ubernahme

I:I Artenreiches Extensivgrinland
3.194,00 m2 + 1.510,00 m?
bestehende Ausgleichsflache,

nachrichtliche Ubernahme

I:I Landwirtschaftliche Nutzflache:
Grinland intensiv genutzt

Externe Ausgleichsflache - Flur-Nr. 1022
Malinahmen

Eingriff und Ausgleich zum Bauvorhaben
Bebauungsplan "Hobelsberg-West"
Flur-Nr. 647/9, Gemarkung Grainet

Dipl.-Ing. Barbara Franz Planung
Landschaftsarchitektin
Hoéllgasse 12

94032 Passau
0851/4909495

Lageplan M 1:1000 05.03.2024 | 4139.202
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Architekturbliro Fell & Partner - Kusserstr. 29 - 94051 Hauzenberg

A. Anlass und Erfordernis der Planung

Die Gemeinde Grainet hat auf Antrag der Geschaftsfihrung der benachbarten
Hotelanlage ,Huttenhof* am 23.06.2021 den Beschluss gefasst, den
Bebauungsplan ,Hobelsberg-West" aufzustellen und das Gebiet als Allgemeines
Wohngebiet auszuweisen. Das Plangebiet umfasst eine Teilflache der
Flurnummer 647/9 und hat eine Flache von ca. 7.899 m2. Der qualifizierte
Bebauungsplan soll eine geordnete bauliche Entwicklung des Areals
gewabhrleisten.

Die Schaffung und die Sicherung von Arbeitsplatzen im touristischen Bereich ist
der Gemeinde ein wichtiges zukunftsorientiertes Anliegen. Im touristischen
Bereich ist dies immer mehr abhangig von der Frage ob entsprechender
Wohnraum fur die Mitarbeiter in der Nahe der Hotelanlage geschaffen und/oder
zur Verfigung gestellt werden kann.

Das Ziel der Gemeinde Grainet ist es, sowohl auf Grund der allgemeinen
demographischen als auch der wirtschaftlichen Situation, den Fremden-
Verkehrsstandort Grainet auszubauen und verstérkt zu entwickeln.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Hobelsberg-West“ dient deswegen
insbesondere dem Zweck, dauerhafte Wohnsitze fur Mitarbeiter der sudlich
gelegenen Hotelanlage ,Huttenhof zu schaffen. Das geplante Wohngebiet fur die
Mitarbeiter der Hotelanlage "Huttenhof" stellt somit einen wertvollen Beitrag zur
Starkung des touristischen Angebotes dar. Die Starken und Potenziale des
betroffenen Bereiches werden nachhaltig touristisch gesichert und ausgebaut.

Dank der bereits vorhandenen Infrastruktur gestaltet sich die Anbindung der
Baugrundsticke an bestehende ErschlieBungsstrukturen wie Abwasser,
Trinkwasser, Strom, Telekom und Breitband unkompliziert und erfordert nur
geringen Aufwand.

Aufgrund seiner attraktiven Lage am ndrdlichen Ende des Ortsteiles Hobelsberg
erflllt das Plangebiet die Voraussetzung fiir die Entwicklung eines hochwertigen
Wohngebietes.

B. INNENENTWICKLUNG UND ANPASSUNG AN DIE ZIELE DER
RAUMORDNUNG

Bei der vorliegenden Planung handelt es sich um ein neues Wohngebiet, welches

aus mehreren wichtigen Griinden notwendig ist:

1. Dringender Bedarf an Mitarbeiterwohnungen

Das benachbarte Hotel, sieht sich zunehmend mit dem Problem konfrontiert,
dass neue Mitarbeiter nur mehr akquiriert werden kénnen, wenn bezahlbarer
und in der Nahe liegender Wohnraum bereitgestellt werden kann.

Das Hotel beschéftigt derzeit 140 Mitarbeiter und hat sich als wichtiger
Arbeitgeber in der Region etabliert. Die Schaffung von Wohnraum in
unmittelbarer Nédhe des Wellnesshotels Huittenhof ist fur die dauerhafte
Sicherung der Hotelanlage von grundlegender und existenzieller Bedeutung,
da eines der Hauptprobleme aller Hotelanlagen bereits derzeit und vor allem
in Zukunft sein wird, neue Mitarbeiter zu bekommen.

Gemeinde Grainet - Bebauungsplan ,Hobelsberg West*
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Es wird fur Hotels zunehmend schwieriger, qualifizierte neue Mitarbeiter zu
gewinnen. Ein wesentlicher Faktor bei der Arbeitsplatzwahl ist
zwischenzeitlich das Angebot an Wohnraum in der Nahe des Arbeitsplatzes.

Insbesondere fir Auszubildende, welche noch keinen FlUhrerschein besitzen,
stellt die Entfernung vom Wohnort zum Arbeitsplatz, vor allem auf Grund der
hotelspezifischen Arbeitszeiten, ein groRes Problem dar.

2. Vorteile der N&he zum Arbeitsplatz:

Die geplanten Baugrundsticke befinden sich in direkter Nahe zum Hotel.
Diese geringe Entfernung ist ein grof3er Vorteil: Mitarbeiter kdnnen wéahrend
Pausen oder kurzen Erholungsphasen, kurzfristig in ihre Wohnungen
zurlickkehren und somit ihre Freizeit weit sinnvoller nutzen als in einem
gemeinschaftlichen Aufenthaltsraum im Hotel.

Die derzeit vorhandenen freien Parzellen im Gemeindegebiet Grainet sind
zumeist auf Grund der Entfernungen nicht geeignet oder wirtschaftlich nicht
realisierbar, um den Bedarf an Wohnflachen fur Mitarbeiter zu decken.

3. Weg zur Arbeit:
Es entfallt die Notwendigkeit, ein Auto nutzen zu mussen, da der Weg zur
Arbeit bequem zu Fuld zurlickgelegt werden kann. Dies spart Zeit und Kosten
und férdert zugleich nachhaltige Mobilitat und den Klimaschutz.

4. Starkung des lokalen Arbeitsmarktes:
Durch die Schaffung von Wohnraum in unmittelbarer Nahe wird die dauerhafte
Bindung von Fachkréaften an den Ort gestarkt. Dies sichert nicht nur den
Fortbestand des Hotels, sondern tragt auch zur wirtschaftlichen Stabilitat und
Attraktivitat der gesamten Region bei.

5. Vermeidung von Abwanderung:
Das Wohngebiet verhindert die Abwanderung von Arbeitskraften, da
bezahlbarer und nahegelegener Wohnraum angeboten werden kann. So
kdnnen Mitarbeiter langfristig in der Region gehalten werden.

6. Synergieeffekte fir den Ortskern:
Auch wenn es in der Gemeinde (z.B. Vorderfreundorf) freie Parzellen gibt, wird
durch dieses Wohngebiet kein interner Wettbewerb geschaffen, da es sich
hier vor allem um Wohnbaugrundstiicke fiir Hotelmitarbeiter bzw. die
Hotelbesitzer selbst handelt.

7. Zukunftsorientierte und nachhaltige Planung:
Das Wohngebiet wird harmonisch in die bestehende Topografie integriert und
erfullt hohe Standards in Bezug auf Energieeffizienz, Klimaschutz und soziale
Durchmischung. Damit wird der Genius Loci des Ortes respektiert und
gestarkt. Die drtlichen Geschéafte und sozialen Einrichtungen profitieren
zusatzlich durch dauerhafte neue Bewohner.

Die Umsetzung dieses Bebauungsplans ist somit nicht nur im Interesse der
Hotelbesitzer, sondern auch im Interesse der Gemeinde Grainet, da er die
wirtschaftliche und soziale Entwicklung der gesamten Gemeinde fordert.

Gemeinde Grainet - Bebauungsplan ,Hobelsberg West*
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Nach dem LEP - Region Donauwald, ist "in der gesamten Region darauf
hinzuwirken, dass Angebote flr zeitgemale Urlaubsformen, insbesondere fur den
Gesundheits- bzw. Wellness-Tourismus, geschaffen und verbessert werden. Um
die Wettbewerbsfahigkeit der Tourismus- und Fremdenverkehrswirtschaft in der
Region zu erhalten und auszubauen ist ein permanenter Anpassungsprozess an
die Markterfordernisse notwendig. Ausbau- und Modernisierungsmafinahmen der
touristischen Infrastruktur sind eine grundlegende Voraussetzung fur die
Attraktivitat der Urlaubs- und Tourismusregion Donau-Wald*. (Zitat)

Das geplante Wohngebiet fur die Mitarbeiter der Hotelanlage "Huttenhof" stellt
einen wertvollen Beitrag zur Starkung des touristischen Angebotes im gesamten
Bereich dar und tragt zur Umsetzung der LEP-Ziele bei. Die Starken und
Potenziale des betroffenen Bereiches werden nachhaltig touristisch gesichert und
ausgebaut. Als uberértlich raumbedeutsame Planung und MalRnahme wird das
Ziel der Teilraumstarkung mustergtiltig umgesetzt.

Die Schaffung und die Sicherung von Arbeitsplatzen im touristischen Bereich ist
der Gemeinde ein wichtiges zukunftsorientiertes Anliegen.

Zusatzlich kénnen durch mafvolle stadtebauliche Entwicklungen im landlichen
Raum die Ballungszentren und zentralen Orte in Niederbayern entlastet werden.

Gemall § 1 Abs. 4 BauGB sind die Bauleitplane den Zielen der Raumordnung
anzupassen und nach LEP 2013 (Ziel 3.2) und §1la BauGB sind die vorhandenen
Potenziale der Innenentwicklung mdglichst vorrangig zu nutzen.

Ausnahmen sind zulassig, wenn Potenziale der Innenentwicklung nicht zur
Verfligung stehen.

Der hier gegenstandliche Bereich eignet sich fir eine bauliche Entwicklung, da er
bereits an einem erschlossenen Siedlungskérper anliegt und somit die Anbindung
an geeignete Siedlungseinheiten gem. LEP 2013 (Ziel 3.3) gegeben ist.
Einschrankende Aussagen aus der Regionalplanung sind fur den ausgewahlten
Raum nicht bekannt. Eine Umwandlung von landwirtschaftlichen Flachen in
Bauland ist nach 8la Abs. 2 Satz 4 BauGB zu begriinden. Die grundsatzliche
Notwendigkeit der Bauland-ausweisung auf landwirtschaftlichen Flachen ist in den
vorherigen Abséatzen begriindet.

Die geplante zuséatzliche Bebauung wird das bestehende Ortsbild nicht negativ
beeintrachtigen.

C. Sparsamer Umgang mit Grund und Boden (gem. 81a Abs. 2 BauGB)

Der vorliegende Bebauungsplan erfullt die Vorgaben des 8 1a Abs. 2 BauGB,
indem er durch entsprechende Festsetzungen den sparsamen und schonenden
Umgang mit Grund und Boden sicherstellt.

Die geplanten Baugrundstticke liegen in direkter Nahe zum Hotel, was eine ideale
Verbindung von Wohnen und Arbeiten ermdglicht. Durch die kurze Distanz entfallt
die Notwendigkeit lAngerer Arbeitswege, wodurch zuséatzlicher Bodenverbrauch
durch Verkehrsflachen oder Infrastrukturmaf3nahmen vermieden wird. Das
Baugebiet ergénzt die vorhandene Siedlungsstruktur und nutzt die bereits
vorhandene StraRe ,Am Huttenhof”.

Gemeinde Grainet - Bebauungsplan ,Hobelsberg West*
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Das Wohngebiet dient der dauerhaften Bindung von Mitarbeitern und fordert somit
die Stabilitat der lokalen Wirtschaft. Diese nachhaltige Nutzung gewéahrleistet, dass
der Boden langfristig sinnvoll genutzt wird, ohne kurzfristige oder spekulative
Eingriffe in die Flachennutzung.

Durch diese MalRnahmen wird sichergestellt, dass der Bebauungsplan den
Anforderungen des sparsamen und nachhaltigen Umgangs mit Grund und Boden
geman § la Abs. 2 BauGB gerecht wird.

Schon bisher bestand die Verpflichtung der Gemeinde zu einem sparsamen
Umgang mit Grund und Boden (81a BauGB). Leerstehende oder leer fallende
Bausubstanzen, welche sich in der Nahe der Hotelanlage befinden, sind nicht
vorhanden. Auch sind keine brach liegenden ehemals baulich genutzte Flachen,
insbesondere ehemals von Militéar, Bahn, Post oder Gewerbe genutzte Flachen, im
naheren Siedlungsbereich vorhanden, die als Baulandreserven mobilisiert werden
konnten.

Eine flachensparende Siedlungsstruktur wird durch die Angliederung an den
Bestand mit Zufahrt Uber bereits bestehende Stral3en erreicht.

Durch den Hinweis zur Versiegelung in den textlichen Festsetzungen wird auch
die Versiegelung von Flachen mdglichst gering gehalten.

Durch die Bauleitplanung sollen Zersiedelungstendenzen und Einzelbauantrage
z.B. im AuBenbereich entgegengewirkt werden. Auf Dauer sollen die Flachen auch
dazu beitragen, die Infrastruktur langfristig zu gewahrleisten.

Der gesteigerte Bedarf nach Wohnflachen fir Hotelmitarbeiter ist auch ein
zulassiges Argument fur das Erfordernis des Bauleitplanungsverfahrens.

Die gegenstandliche Erweiterung kénnte aus landschaftsplanerischer Sicht
eventuell kritisch bewertet werden. Es wird jedoch die Auffassung vertreten, dass
die Planung im Hinblick auf die geltenden Ziele des
Landesentwicklungsprogramms Bayern durchaus vertretbar ist. Es wird ein
bestehendes Baugebiet erweitert ohne eine neue, vollig losgeldoste Flache in
Anspruch zu nehmen. Ein vorhandener Standort wird weiterentwickelt.

Von der Gemeinde wird eine organische Siedlungsentwicklung gesehen. Die
erforderlichen Einrichtungen der Grundversorgung sind im Gemeindegebiet
vorhanden.

Gemeinde Grainet - Bebauungsplan ,Hobelsberg West*
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D. PLANUNGSRECHTLICHE SITUATION

Flachennutzungsplan

Das im Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes liegende Gebiet ist im
Flachennutzungsplan von Grainet voll erfasst und derzeit als landwirtschaftliche
Nutzflache ausgewiesen. Gleichzeitig ist die Flache als Landschaftsschutz- und
FFH-Gebiet ausgewiesen (Siehe dazu die Anmerkungen unter dem folgenden
Punkt E.)

Geplant ist die Ausweisung des betroffenen Areals als WA-Flache.

Der Flachennutzungsplan wird im Parallelverfahren zum Bebauungsplan
geandert.

Bestehender
Flachennutzungsplan

Fortschreibung
Flachennutzungsplan

Allgemeine rechtliche Grundlagen

Es sind die allgemeinen gesetzlichen Grundlagen zu beachten, wie das Bau-
gesetzbuch, die Bayerische Bauordnung, die Naturschutzgesetzgebung und die
Immissionsschutzgesetzgebung mit den entsprechenden Verordnungen.

Weiterhin sind die Bodenschutz-, Abfall- und Wassergesetzgebungen zu
beachten.

Die der Planung zugrunde liegenden DIN-Normen kdnnen zu den ublichen
Offnungszeiten im Rathaus Grainet, Obere HauptstraBe 11, 94143 Grainet
eingesehen werden.

Gemeinde Grainet - Bebauungsplan ,Hobelsberg West"
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Denkmalschutz

Innerhalb des Geltungsbereiches und daran angrenzend sind keine Denkmaler
und/oder Bodendenkmaler bekannt. Es wird jedoch darauf hingewiesen, dass
eventuell zu Tage tretende Bodendenkmaéler, Keramik-, Metall- oder Knochen-
funde der Meldepflicht an das Bayerische Landesamt flir Denkmalpflege oder die
Untere Denkmalschutzbehdrde gemal Art. 8 Abs. 1-2 BayDSchG unterliegen. Auf
die fur Niederbayern und Oberpfalz zustandige Dienststelle Regensburg, Adolf-
Schmetzer-Str. 1, 93055 Regensburg, Telefon 0941/595748-0, wird verwiesen.

Spielplatz

Es wird darauf hingewiesen, dass gem. BayBO Art 7 (3) bei der Errichtung von
Gebauden mit mehr als drei Wohnungen, ein ausreichend grofRer Kinderspielplatz
anzulegen ist.

E. LANDSCHAFTSSCHUTZGEBIET UND FFH-GEBIET

Das betroffene Grundstiick ist derzeit als Landschaftsschutzgebiet und als FFH-
Gebiet ausgewiesen.

Da vor Ort keinerlei schutzwirdige Flora und Fauna erkennbar ist, wurde im
Vorfeld der Planung Kontakt mit dem Landratsamt Freyung-Grafenau
aufgenommen, um die Moéglichkeit einer Bebauung kléaren zu lassen.

Am 23.01.2023 fand deswegen ein Fachstellentermin am Landratsamt Freyung-
Grafenau statt.

Bei diesem Termin wurde festgelegt, dass vor der Aufstellung eines
Bebauungsplans zuerst durch den Naturschutzfachreferenten des Landratsamtes
geklart werden muss, ob erhaltenswerte Flora und/oder Fauna auf dem
betreffenden Grundsttick vorhanden sind.

Gemeinde Grainet - Bebauungsplan ,Hobelsberg West*
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Da diese Besichtigung in den Wintermonaten nicht mdglich bzw.
naturschutzfachlich nicht sinnvoll ist, wurde festgelegt, dass die Besichtigung erst
stattfinden kann, wenn vor Ort entsprechend der Jahreszeit tatsachlich eine
fundierte fachliche Untersuchung mdglich ist.

Am 29.05.2023 fand deswegen eine Ortsbesichtigung mit dem Natur-
schutzfachreferenten des Landratsamtes statt.

Das Ergebnis dieser Ortsbesichtigung des betreffenden Grundstticksteils der FI.-
Nr. 647/9, Gmkg. Grainet, (siehe oben) ist:

- Auf diesem Grundsticksteil liegen weder nach Naturschutzrecht geschiitzte
Biotope noch FFH-Lebensraumtypen in erheblichem Umfang vor.
(Das im Suden noch in das Grundstiick reichende Biotop wird nicht angetastet).

- Daher stehen die Schutzvorschriften fir Natura-2000-Gebiete bzw. flr
gesetzlich geschutzte Biotope der Aufstellung eines Bebauungsplanes nicht
entgegen.

- Die Flache liegt innerhalb des Landschaftsschutzgebiets "Bayerischer Wald"
(VO vom 17.01.2006). Die Untere Naturschutzbehorde stellt fir einen
Herausnahmeantrag der dargestellten Flache (als Notwendigkeit fur die
Aufstellung eines Bebauungsplanes) die Zustimmung in Aussicht.

Gemeinde Grainet - Bebauungsplan ,Hobelsberg West"
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F. BESCHREIBUNG DES PLANUNGSGEBIETES

Die Gemeinde Grainet liegt in der Region Donau-Wald im sudostlichen
Bayerischen Wald. Sie befindet sich in einem sonnigen Talkessel am Ful3 des ca.
1170 Meter hohen Berges ,Haidel”, rund acht Kilometer dstlich von Freyung, neun
Kilometer ndrdlich von Waldkirchen sowie jeweils 20 Kilometer von den Grenzen
zu Tschechien und Osterreich entfernt.

Das beplante Grundstiick liegt siiddstlich des Ortskerns von Grainet im Ortsteil
Hobelsberg und schlie3t direkt nordlich an die bestehende Bebauung von
Hobelsberg an.

Die Grenzen des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes werden
bestimmt:

im Norden durch landwirtschaftliche Nutzflachen

im Osten durch die bestehende Wohnbebauung

im Suden durch die bestehende Wohnbebauung

im Westen durch die bestehende Gemeindestrafte ,Am Huttenhof*

moos

\ese Hobelsherg

Hobelsberg

v

Karte mit Kennzeichnung der Erweiterungsflache

Gemeinde Grainet - Bebauungsplan ,Hobelsberg West*
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G. STADTEBAULICHE KONZEPTION UND GRUNORDNUNG

Unter Wahrung des Ortsbildes und in Anlehnung an die bestehende angrenzende
Bebauung im Osten und im Suden, soll im Plangebiet eine homogen
anschlielende Wohnbebauung mit moderater Dichte entstehen. Unter
Berlcksichtigung der maximal zulassigen Oberkante der Wandhéhe und durch
eine offene Bauweise soll sich die neue Bebauung an die drtlichen Gegebenheiten
angliedern und sich in die vorhandene Topographie und Landschaft einfligen.

Die stadtebaulichen/ortsplanerischen Zielsetzungen sind:
= Erweiterung der bestehenden Siedlungsstruktur

= Schaffung neuen Baurechts, unter Bericksichtigung einer landlich
angemessenen Bauweise

= Adaquate, qualitatvolle Durchgriinung und Eingrinung des Planungsgebietes

! | .
Bebauungsplan-Entwurf ‘%@ Y ) e

Erkannt wird selbstverstandlich, dass grundsatzlich jede Ausweisung von
Baugebieten in unbebauten Freibereichen storend eingreifen kann. Mit diesem
Argument konnte jedoch jegliche Entwicklung der Gemeinde im Bereich der
Bauleitplanung verhindert werden.

Eine UbermaRige Dimensionierung des Ausweisungsbereiches wurde ganz
bewusst nicht vorgenommen, sondern die Gréf3e und Lage so gewahlt, dass die
Ortschaft Hobelsberg eine entsprechende ,,Abrundung® erfahrt.

Gemeinde Grainet - Bebauungsplan ,Hobelsberg West*
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Der bisher eher undefinierte Ortsrand mit einer zungenartigen Erweiterung im
topographisch hochstgelegenen, dstlichen Bereich entlang der StralRe Hobelsberg
und der ,leeren® topographisch tieferliegenden Flache westlich davon wird durch
die neue Bebauung und die intensive Eingrinung des Baubereiches als
Ortsrandeingrinung nicht negativ beeintrachtigt.

Durch zusatzlich festgelegte Pflanzungen innerhalb des Plangebiets und an den
Bebauungsrandern wird eine angemessene Durchgrinung des neuen
Wohngebietes geschaffen.

Durch die Festsetzung von definierten Baurdumen in Verbindung mit einer
maximal festgesetzten GRZ und GFZ und den zusatzlichen Festlegungen zu den
Gebéauden soll eine Flexibilitat hinsichtlich der architektonischen Ldsungen, bei
gleichzeitiger Homogenitat hinsichtlich der Baukérper erreicht werden.

Um gesunde Wohnverhéltnisse zu gewahrleisten und den Abstands-
anforderungen des vorbeugenden Brandschutzes gerecht zu werden, finden
unabhangig von den sonstigen Festsetzungen des Bebauungsplanes, die
Regelungen des Art. 6 BayBO zu Abstandsflachen unverandert Anwendung. Die
Schutzanspriiche der benachbarten Grundstiicke (Abstandsflachen etc.) werden
durch die BayBO festgelegt.

Grunordnung

Der bebaubare Bereich umfasst in erster Linie bisher intensiv genutzte
landwirtschaftliche Flachen. Die Grinordnung wurde sowohl als zeichnerische als
auch durch textliche Festsetzungen im Bebauungsplan integriert.

Bzgl. des Landschaftsschutzgebietes bzw. des FFH-Gebiets wird auf die
detaillierten Ausfiihrungen in Pkt. E verwiesen.

In das sudliche Ende des Geltungsbereiches ragt ein kartiertes Biotop welches von
auBBerhalb des Geltungsbereiches von Std nach Nord und dann abknickend nach
West verlauft. (Biotopteilflachennummer 7248-0415-001). Etwa 232 m? dieses
Biotops befinden sich innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes.
Dieses Biotop wird jedoch nicht tangiert, bleibt unangetastet und ist von den
BaumafRnahmen nicht betroffen. Wahrend der Bauphase wird das Feldgeholz
mittels eines Bauzaunes oder Flatterbandes vor Beeintrachtigungen geschiitzt.

Durch die grinordnerischen Festsetzungen im Bebauungsplan wird eine
ausreichende Durchgrinung und Umgriinung des Plangebiets sichergestellt.

Pro angefangene 300 m2 nicht Uberbauter Grundsticksflache ist mindestens ein
heimischer Laubbaum der Wuchsklasse Il oder ein Obstbaum zu pflanzen.

Im Bereich der Grinziige wird festgelegt, dass pro angefangene 150 m2
Grunzugsflache mindestens ein heimischer Laubbaum oder ein Obstbaum zu
pflanzen ist. Zudem werden im Bereich der Griinziige auch die Quantitat und die
Qualitat der zu pflanzenden Straucher / Strauchgruppen festgelegt.

Gemeinde Grainet - Bebauungsplan ,Hobelsberg West*
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Ziele der Grinordnung

¢ Sicherung einer ausreichenden Ortsrandeingriinung
e Durchgrinung des Baugebietes auf den privaten Bauparzellen und zum
offentlichen Stralenraum hin

MalRnahmen

e Festsetzungen zur Begrinung der Garten mit vorwiegend einheimischen und
standortgerechten Baumen und Strauchern

e Pflanzung von mittel- bis grof3kronigen B&dumen

o Festsetzung versickerungsféahiger Beldge fir private Verkehrs- und
Stellplatzflachen

Dartber hinaus sind in den textlichen Hinweisen zum Bebauungsplan die
ortstypischen, empfohlenen Gehdlze in einer zulassigen Pflanzliste enthalten.
Durch die Aufstellung des Bebauungsplans mit integrierter Grinordnung werden
keine erheblichen Eingriffe in Natur und Landschaft erwartet.

Mdogliche Eingriffe werden durch die Vermeidungs- und Minimierungsmaf3nahmen
und den grunordnerischen Festsetzungen gemindert bzw. ausgeglichen.

H. ERSCHLIERUNG
a) Verkehr

Die auRere Verkehrsanbindung des neuen Baugebietes erfolgt von Stiden Uber
die bestehende GemeindestralRe ,Am Huttenhof*. An diese Stral3e angebunden
erfolgt die innere ErschlieBung der Bauparzellen mittels einer neuen Planstraie
mit Wendemoglichkeit. Die Parkmoglichkeiten fur die Mehrfamilienhauser befinden
sich im tiefst gelegenen westlichen Bereich entlang der Gemeindestralie.

b) Stromversorgung

Die Strom- und Energieversorgung erfolgt durch die Bayernwerk AG.

c) Telekommunikationsinfrastruktur
Die Versorgung des Planbereichs mit Telekommunikationsinfrastruktur durch die
Telekom ist geplant.

d) Gasversorqung

Die Versorgung mit Erdgas ist nicht vorgesehen.

e) Wasserwirtschaft

- Wasserversorqung

Eine ordnungsgemé&fe Versorgung mit Trink- und Brauchwasser kann von der
Gemeinde Grainet sichergestellt werden.
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- Abwasserbeseitigung

Die Entwasserung der Abwasser erfolgt im Trennsystem.

Schmutzwasser:
Fur das Schmutzwasser wird im Westen des Baugebietes ein Anschluss an den
bestehenden gemeindlichen Kanal erstellt.

Oberflachenwasser:

Mit Datum 23 September 2024 wurde ein Wasserrechtsverfahren mit
hydraulischen und verfahrenstechnischen Nachweisen mit Bauwerks-,
Einleitungs-, und Grundstiicksverzeichnis beim WWA Deggendorf eingereicht.

Diese Planung wurde erstellt vom Ingenieurbiro Wolf GmbH, Freudenhain 10,

94481 Grafenau.

Zusammenfassend ist fir die Oberflaichenwasserbeseitigung folgendes geplant:

e Die angeschlossenen befestigten Flachen im Planungsgebiet kénnen
komplett der Belastungskategorie | zugeordnet werden. Der zulassige
flachenspezifische Stoffabtrag von 280 kg / (ha x a) kann somit eingehalten
werden.

e GemalR DWA-A 102 ist eine Behandlung des Oberflachenwassers vor der
Einleitung in das Gewasser nicht erforderlich.

e Ein Regenruckhaltebecken ist notwendig.

e Das geplante Regenriickhaltebecken wird als Fullkdrperrigole mit
vorgeschalteter Sedimentationsanlage ausgefuihrt. (Zum Schutz der
Fullkdrperrigole).

e Nach A 117 erforderliches Speichervolumen >V =77 m3

e Geschaffenes Speichervolumen >V =82,5m3
e Drosseleinrichtung durch Wirbeldrossel im Systemschacht
e Mittlerer Drosselabfluss: QDr,mittel =10 I/s

e Maximaler Drosselabfluss: QDr,max=141/s

e Uberlauf im Systemschacht mit DN 300
e Einleitung in Gewasser

- Loschwasserversorqgung

Um die bendtigten Léschwassermengen sicherzustellen, sind bei der Planung der
zentralen Wasserversorgungsanlage die Technischen Regeln Arbeitsblatter
W 405 (Bereitstellung von Ldschwasser durch die o6ffentliche Trinkwasser-
versorgung) und W 331 des DVGW zu beachten.

f) Hauseinfihrungen aller Sparten

Fur Hauseinfihrungen durfen nur gemeindetbliche Einfihrungssysteme, welche
bis mind. 1 bar gas- und wasserdicht sind, verwendet werden.
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. KENNDATEN DER PLANUNG

Art der baulichen Nutzung:

Das Planungsgebiet ist als ,Allgemeines Wohngebiet® nach §4 BauNVO
festgesetzt. Dies tragt dem Ziel der Schaffung von neuem Wohnraum bei und fligt
sich in die unmittelbar anschlieenden Siedlungsstrukturen ein.
Um den beabsichtigten Charakter des Gebietes zu prézisieren und einzelne, dem
Wohnwert entgegenstehende, Einrichtungen zu verhindern, sind die Aushahmen
gem. 84 Abs.3, Nr. 2 - 5 BauNVO nicht zulassig.
Diese sind:

- Sonstige nicht stdrende Gewerbebetriebe (Nr.2)

- Anlagen fir Verwaltungen (Nr.3)

- Gartenbaubetriebe (Nr.4) sowie

- Tankstellen (Nr.5).
Diese Betriebe wuirden aufgrund der ErschlieBung und dem durch sie
entstehenden Verkehr sowie ihrer GréRBe und Art dem angestrebten
Gebietscharakter entgegenstehen.

Bauweise:
Festgesetzt wird offene Bauweise.

Hausgruppen und Doppelhduser sowie Grenzgaragen und/oder grenznahe
Garagen sind zulassig.

Gebaudehohen:

Die zulassige Wandhohe Talseits betragt max. 9,00 m

Die Zulassige Wandhothe Bergseits betragt max. 7,20 m

MaR der baulichen Nutzung:
Hochstzuldssige Grundflachenzahl =04
Hochstzuldssige Geschossflachenzahl =0,8

(Sollte sich durch die Baugrenzen, die Einhaltung der Abstandsflachen nach
BayBO oder durch sonstige Festsetzungen und Baubeschrankungen ein
geringeres Mal ergeben, so gilt das geringere Mal} als Festsetzung).
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Flachendarstellung fir Berechnungen:

Legende

|| straRenverkehrsflache

|| FuBweg
|| Stellplatz-Zufahrt
| stellplatzflachen

| | Nettobaulandflache

| straBenbegleitende Verkehrsgriunflache + RR

|| Privater Griinzug

- Bestehende u. zu erhaltende Bepflanzung

Einzelflachen:

StralRenverkehrsflache

FuRBwege

Stellplatz-Zufahrt

Stellplatzflachen

Nettobaulandflachen

StralRenbegleitende Verkehrsgrunflache + RR
Private Griinzige

Bestehende und zu erhaltende Bepflanzung

468 m?
201 m2
380 m2
428 m?2
4.159 m2
473 m?
1.558 m?2
232 m2

Gesamtflache innerhalb des Geltungsbereiches

7.899 m?
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K. UMWELTBERICHT

1. Einleitung

1.1 Kurzdarstellung des Inhaltes und der wichtigsten Ziele des Bauleitplans

Am 23. Juni 2021 hat die Gemeinde Grainet, auf Antrag der Geschéftsfiihrung der
benachbarten Hotelanlage ,Huttenhof, den Beschluss gefasst, im Bereich
Hobelsberg West einen Bebauungsplan als Allgemeines Wohngebiet aufzustellen.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Hobelsberg-West" dient insbesondere dem
Zweck, dauerhafte Wohnsitze fur Mitarbeiter der siidlich gelegenen Hotelanlage
.Huttenhof* zu schaffen. Das geplante Wohngebiet fir die Mitarbeiter der
Hotelanlage "Huttenhof" stellt somit einen wertvollen Beitrag zur Starkung des
touristischen Angebotes dar. Die Starken und Potenziale des betroffenen
Bereiches werden nachhaltig touristisch gesichert und ausgebaut.

Das Ziel der Gemeinde Grainet ist es, sowohl auf Grund der allgemeinen
demographischen als auch der wirtschaftlichen Situation, den Fremden-
Verkehrsstandort Grainet auszubauen und verstarkt zu entwickeln. Die Schaffung
und die Sicherung von Arbeitsplatzen im touristischen Bereich ist der Gemeinde
ein wichtiges zukunftsorientiertes Anliegen. Dies ist im touristischen Bereich immer
mehr abh&ngig von der Frage ob entsprechender Wohnraum in der N&he der
Hotelanlage geschaffen und/oder zur Verfligung gestellt werden kann.

Ein qualifizierter Bebauungsplan ist notwendig, um eine geordnete stadtebauliche
Entwicklung dieses Gebietes zu gewahrleisten. Das beschlossene Plangebiet
erstreckt sich tber eine Teilflache der Flurnummer 647/9 und umfasst eine Flache
von ca. 7.899 Quadratmetern.

Dank der bereits vorhandenen Infrastruktur gestaltet sich die Anbindung der
Baugrundstlicke an bestehende ErschlieBungsstrukturen wie Verkehr, Abwasser,
Trinkwasser, Strom, Telekom und Breitband unkompliziert und erfordert nur
geringen Aufwand.

Zusatzlich kénnen durch malvolle stadtebauliche Entwicklungen im landlichen
Raum die Ballungszentren und zentralen Orte in Niederbayern entlastet werden.

Aufgrund seiner attraktiven Lage am nordlichen Ende des Ortsteiles Hobelsberg
erfullt das Plangebiet die Voraussetzung fur die Entwicklung eines hochwertigen
Wohngebietes. Die geplante zusatzliche Bebauung wird das bestehende Ortsbild
nicht negativ beeintrachtigen.

1.2 Darstellung der in den einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanen
festgelegten Ziele des Umweltschutzes und ihrer Berticksichtigung

Gemal § 1 Abs. 4 BauGB sind die Bauleitplane den Zielen der Raumordnung
anzupassen. Der Regionalplan Donau-Wald legt die Ziele und Grundsétze der
Raumordnung fur die nachhaltige Entwicklung der Region fest. Die
regionalplanerische Kernaufgabe ist es dabei, die unterschiedlichen
Raumnutzungsanspriche untereinander und aufeinander abzustimmen.

Nach dem Regionalplan liegt die Gemeinde Grainet im landlichen Teilraum,
dessen Entwicklung in besonderem MalR3e gestéarkt werden soll.
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Der hier gegenstédndliche Bereich eignet sich besonders fir eine bauliche
Entwicklung, da er bereits an einem erschlossenen Siedlungskorper anliegt. Die
Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten gem. LEP 2013 (Ziel 3.3) ist bei der
vorliegenden Planung gegeben. Die mit der vorliegenden Bauleitplanung verfolgte
stadtebauliche Entwicklung steht somit grundséatzlich in Ubereinstimmung mit den
Zielen und Grundsatzen der Landes- und Regionalplanung.

Neben den allgemeinen gesetzlichen Grundlagen, wie dem Baugesetzbuch, den
Naturschutzgesetzen, den Denkmalschutzgesetzen und den Wassergesetzen, ist
hier besonders die Immissionsschutzgesetzgebung mit den entsprechenden
Verordnungen zu bericksichtigen. Weiter sind die Bodenschutz-, Abfall- und
Wassergesetzgebung zu beachten.

Einschrankende Aussagen aus der Regionalplanung sind fur den ausgewahlten
Raum nicht bekannt. Der Flachennutzungsplan ist im Parallelverfahren zu andern.

2. Bestandsaufnahme und Bewertung der Umweltauswirkungen

Die Beurteilung der Umweltauswirkungen erfolgt verbal argumentativ.
Dabei werden drei Stufen unterschieden: geringe, mittlere und hohe Erheblichkeit.

SCHUTZGUT BODEN

Beschreibung:

Die Gemeinde Grainet liegt in der Region Donau-Wald im sudostlichen
Bayerischen Wald. Sie befindet sich in einem sonnigen Talkessel am Ful3 des ca.
1170 Meter hohen Berges ,, Haidel“, rund acht Kilometer dstlich von Freyung, neun
Kilometer ndrdlich von Waldkirchen sowie jeweils 20 Kilometer von den Grenzen
zu Tschechien und Osterreich entfernt.

Geologisch dominieren laut der digitalen geologischen Karte von Bayern (Bayern-
Atlas) Quarz-Feldspatlinsen und —schlieren das Untergrundgestein.

Das betroffene Grundstick wird derzeit als landwirtschaftliche Flache intensiv
genutzt, regelmalig gedingt und gemaht.

Altlasten sind nicht bekannt.

Auswirkungen:

Baubedingt werden gréRRere Flachen verdndert und Oberbdden wahrend der
Bauphasen zwischengelagert. Durch die Anlage von Gebauden, Stral3en,
Zufahrten und Stellplatze (GRZ = 0,4), kdnnen entsprechend grof3e Flachen
versiegelt werden.

Die Gesamtflache des Geltungsbereiches betragt: ca. 7.899 mz2
max. versiegelbare Nettobaulandflache= 4.159 m2x GRZ0,4 = 1.664 m?
Stralenverkehrsflache = 468 m2
Stellplatz-Zufahrt = 380 m2
Stellplatzflachen = 428 m?
Summe = 2940 m?
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Die Flache innerhalb des Geltungsbereiches betragt 7.899 m2.
Das heif3t, dass der effektiv maximal zusatzlich versiegelbare Flachenanteil

(2.940/7.899) =0,37 = 37% betragt.

Bei der Gesamtflache von 7.899 m2 bedeutet dies eine maximal versiegelbare
Flache von 37 %. In der Praxis wird dies jedoch erfahrungsgeman weit unter 30 %
liegen, da die GRZ von 0,4 im landlichen Bereich nie komplett ausgenutzt werden.

Durch die Versiegelungen entstehen nachteilige Auswirkungen auf den Boden, da
offene Bodenflache mit ihrer Funktion als Lebensraum sowie Filter- und
Puffermedium verloren geht und durch Baumaschinen und Abgrabungen bzw.
Aufschittungen kénnte es in der Baustellenpraxis zu evtl. Bodenverdichtungen
kommen. Dies gilt es zu vermeiden.

Gemal3 § 4 Abs. 1 BBodSchG hat sich jeder, der auf den Boden einwirkt, so zu
verhalten, dass keine schadlichen Bodenveranderungen hervorgerufen werden.
Es ist zu gewahrleisten, dass die Pflichten aus dem BBodSchG eingehalten
werden. Uberdies sind, trotz aller VorsichtsmaBnahmen evtl. entstandene,
schadliche Bodenveranderungen nach § 4 Abs. 3 BBodSchG durch den
Verursacher oder den Grundstiickseigentimer unter dem Grundsatz der zligigen
und effektiven Gefahrenabwehr zu beseitigen. Bei einer wider Erwarten und trotz
aller Vorkehrungen eintretenden schadlichen Bodenveranderung miuissen in
Abstimmung mit der unteren Bodenschutzbehérde und dem Wasserwirtschaftsamt
unverziglich alle MaRnahmen zur Einddmmung und Beseitigung eingeleitet
werden.

Die landwirtschaftliche Dingung entfallt.

Ergebnis:

Auf Grund des Bestandes, des Untergrundes und der mdglichen Versiegelungen
sind bei Einhaltung aller Vorschriften bau-, anlage- und betriebsbedingte
Umweltauswirkungen geringer bis mittlerer Erheblichkeit zu erwarten.

SCHUTZGUT WASSER

Beschreibung:

Durch die gegebene Topographie ist der Flurabstand zum Grundwasser sehr
unterschiedlich. Auf Grund der Erfahrungen bei den Nachbargrundstiicken, ist ein
Eindringen von Gebauden in das Grundwasser nicht zu erwarten.

Im Untersuchungsgebiet befinden sich keine natirlichen Fliel3- und Stillgewéasser.

Aufgrund der derzeit landwirtschaftlichen Nutzung des Grundstiicks, wird dieses
regelmafig gedingt.

Nachdem eine vollstdndige Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers
auf dem Grundstick nicht mdoglich ist, muss ein Teil davon in die
Oberflachenwasserkanalisation eingeleitet werden. Die schadlose Entsorgung der
anfallenden  Oberflachenwésser, einschliel3lich  Ruckhaltung, ist  vor
Inbetriebnahme der ersten Gebaude nachzuweisen. (Siehe Pkt. Erschliel3ung)
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Auswirkungen:

Auf der gesamten Flache wird durch die moglichen Versiegelungen der
Oberflachenabfluss vermehrt und beschleunigt, sowie das Rickhaltevolumen des
belebten Bodens vermindert. Daher wird die Grundwasserneubildungsrate
verringert.

Ein Eintrag von Schadstoffen in das Grundwasser wahrend der Bauarbeiten ist
theoretisch moglich, jedoch durch entsprechende VorsichtsmalRnahmen zu
vermeiden.

Hinsichtlich der sparsamen Verwendung von Grundwasser, entsprechend 8la
Wasserhaushaltsgesetz, wird auf die technischen Méglichkeiten hingewiesen: Ein
wesentlicher Beitrag zur Wassereinsparung wird durch wassersparende
Technologien (u.a. Wasserspararmaturen, Spartaste fur Toilettenspulkésten)
sowie durch die Verwendung von Regenwasser mittels
Regenwassersammelbehélter erreicht.

Ergebnis:

Im Hinblick auf das Schutzgut Grundwasser sind baubedingt mittlere
Umweltauswirkungen moglich. Anlage- und betriebsbedingt sind nur geringe
Auswirkungen zu erwarten.

Beim Oberflachenwasser sind Auswirkungen geringer Erheblichkeit moglich, wenn
eine ordnungsgemalie Ableitung des Oberflachenwassers gesichert ist.

SCHUTZGUT KLIMA / LUFTHYGIENE

Beschreibung:

Bedingt durch die regelmaRige Diingung eines Grundstiicksbereiches, kann es zu
einer Geruchsbelastigung fir die Nachbarbebauungen und das Grundstiick selbst
kommen, falls zur Dingung organische Diinger verwendet werden.

Auswirkungen:

Wahrend der Bauphasen kann es zu Schadstoffemissionen und -immissionen
kommen. Schadstoffemissionen und -immissionen, welche durch die derzeitige
landwirtschaftliche Nutzung verursacht werden, entfallen.

Lokale Luftstromungen, Windsysteme, Kaltluftentstehungsgebiete und
Frischluftschneisen kénnen, durch die neue Bebauung der Grundstiicke bedingt,
im Makrobereich beeintrachtigt werden.

Das Ansteigen von Boden- und Lufttemperatur, in Abhangigkeit von der
Sonneneinstrahlung im Umfeld von versiegelten Flachen, ist allgemein gegeben,
jedoch im vorliegenden WA-Gebiet nur als untergeordnet zu bewerten.

Ergebnis:

Im Hinblick auf das Schutzgut Klima/Lufthygiene sind geringe Umwelt-
auswirkungen zu erwarten.
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SCHUTZGUT TIERE UND PFLANZEN (FLORA UND FAUNA)

Die Bearbeitung des Schutzgutes Flora + Fauna sowie die naturschutzrechtliche
Eingriffsregelung erfolgte von: Dipl.-Ing. Barbara Franz, Landschaftsarchitektin.

Siehe dazu die Anlagen:

Eingriff/Ausgleich und Abhandlung zum Schutzgut Arten und Lebensrdume
von Dipl.-Ing. Barbara Franz, Landschaftsarchitektin, Passau

SCHUTZGUT MENSCH

Beschreibung:

Das Grundstick und die Nachbarbebauungen sind tangiert von der
Geruchsbelastigung bei der Dingung der landwirtschaftlichen Grundstlicke, falls
zur DUngung organische Diinger verwendet werden.

Die Erholungswirkung des Grundsttickes ist durch die landwirtschaftliche Nutzung
eingeschrankt.

Auswirkungen:

Wahrend der Bauzeit der Gebaude und der StrafRen ist mit Larmbelastigungen
durch die Baumaf3nahmen zu rechnen.

Im Gesamtgebiet kénnen 3 Mehrfamilienhduser und 3 Einfamilienhauser errichtet
werden.

Nachdem die Zufahrt zum Baugebiet Uber die bestehende Gemeindestral3e (am
Huttenhof) erfolgt, muss mit zusatzlichem Verkehr auf diesen StraRen durch die
Bewohner der neuen Bebauung gerechnet werden. Im Vergleich zu anderen
Baugebieten an viel befahrenen Straf3en erscheint dieser zusatzliche Verkehr
durch dieses, relativ kleine, neue Baugebiet jedoch zumutbar.

Ergebnis:

Im Hinblick auf das Schutzgut Mensch ist insgesamt von einer geringen bis
mittleren Erheblichkeit auszugehen.

SCHUTZGUT LANDSCHAFTS- UND STADTBILD

Beschreibung:

Das Landschafts- und Stadtbild wird derzeit gepragt von den topographischen
Hohenwechseln und den verstreuten Binnenwaldflachen im gesamten landlichen
Nahraum.

Unter Wahrung des Ortsbildes und in Anlehnung an die bestehende Bebauung im
Osten und im Sdden, soll im Plangebiet eine homogen anschlieRende
Wohnbebauung mit moderater Dichte entstehen. Unter Bertcksichtigung der
maximal zulassigen Oberkante der Wandhohe und durch eine offene Bauweise
soll sich die neue Bebauung der 6rtlichen Gegebenheit angliedern und sich in die
vorhandene Topografie und Landschaft einfigen.
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Die stadtebaulichen/ortsplanerischen Zielsetzungen sind:

= Erweiterung der bestehenden Siedlungsstruktur

= Schaffung neuen Baurechts, unter Berlcksichtigung einer landlich
angemessenen Bauweise

= Angemessene, qualitétvolle  Durchgrinung und Eingrinung des
Planungsgebietes

Auswirkungen:

Das neue Baugebiet schlief3t direkt an die bestehende Bebauung des Ortsteiles
Hobelsberg an.

Eine UbermaRige Dimensionierung des Ausweisungsbereiches wurde ganz
bewusst nicht vorgenommen, sondern die Gréf3e und Lage so gewahlt, dass die
Ortschaft Hobelsberg eine entsprechende ,,Abrundung” erfahrt.

Der bisher eher undefinierte Ortsrand mit einer zungenartigen Erweiterung im
topographisch hdchstgelegenen, 6stlichen Bereich entlang der Stral3e Hobelsberg
und der ,leeren” topographisch tieferliegenden Flache westlich davon, wird durch
die neue Bebauung und die intensive Eingrinung des Baubereiches als
Ortsrandeingriinung nicht negativ beeintrachtigt.

Durch zusatzlich festgelegte Pflanzungen innerhalb des Plangebiets und an den
Bebauungsrandern wird eine angemessene Durchgrinung des neuen
Wohngebietes geschaffen.
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Im Rahmen der BaumaRRnahmen wird das Gebiet zunachst durch Baumaschinen
und Baustelleneinrichtungen technisch Uberpragt. Diese baubedingten Eingriffe
sind jedoch zeitlich begrenzt und deshalb nur als gering erheblich zu bewerten.

Das Landschaftsbild einer ortsrandnahen, offenen Freiflache geht mit dem Bau
des Wohngebiets verloren.

Die gegenstandliche Erweiterung konnte aus landschaftsplanerischer Sicht
eventuell kritisch bewertet werden. Es wird jedoch die Auffassung vertreten, dass
die Planung im Hinblick auf die geltenden Ziele einer nachhaltigen
Siedlungsentwicklung des Landesentwicklungsprogramms Bayern durchaus
vertretbar ist. Es wird ein bestehendes Baugebiet erweitert ohne eine neue, voéllig
losgeloste Flache in Anspruch zu nehmen. Ein vorhandener Standort wird
weiterentwickelt. Von der Gemeinde wird eine organische Siedlungsentwicklung
gesehen. Die erforderlichen Einrichtungen der Grundversorgung sind im
Gemeindegebiet vorhanden.

Die Ausweisung entspricht dem Gedanken der Nachhaltigkeit. Der
Flachenverbrauch wird auf das unbedingt erforderliche Maf3 beschréankt. Durch die
Bauleitplanung soll der Zersiedelung im Auf3enbereich entgegengewirkt und die
Genehmigung von Einzelbauantrdgen reguliert werden. Auf Dauer sollen die
Flachen dazu beitragen, die Infrastruktur langfristig zu gewahrleisten.

Die Festsetzungen zu Bepflanzungen, Gebaudehthen sowie die Lage der
Baufenster leisten einen Beitrag zur moglichst harmonischen Einbindung der
neuen Gebaude in das Gelande.

Ergebnis:

Im Hinblick auf das Schutzgut Landschafts- und Stadtbild ist baubedingt von einer
mittleren, anlage- und betriebsbedingt von einer geringen Erheblichkeit
auszugehen.

SCHUTZGUT KULTUR- UND SACHGUTER

Beschreibung:

Im Untersuchungsgebiet sind weder Kulturdenkmaler und Bodendenkmaler gem.
den einschlagigen Denkmalschutzgesetzen noch andere Kultur- und Sachguter
vorhanden. Sichtbeziehungen zu Denkmalern, welche stdrend auf diese einwirken
koénnten sind nicht gegeben.

Auswirkungen:

Keine.

Ergebnis:
Kultur- und sonstige Sachgiter i.S. des Umweltrechts sind nicht betroffen.
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WECHSELWIRKUNGEN ZWISCHEN DEN VORGENANNTEN SCHUTZGUTERN

Bestand und Bewertung

Die nach den Vorgaben des BauGB zu betrachtenden Schutzgiter beeinflussen
sich gegenseitig in unterschiedlichem Mafie. Dabei sind Wechselwirkungen
zwischen den Schutzgitern sowie Wechselwirkungen aus Verlagerungseffekten
und komplexe Wirkungszusammenhange zu betrachten.

Wechselwirkungen bestehen insbesondere zwischen den Schutzgitern
Landschaftsbild + Mensch/Erholung sowie Boden + Wasser + Tiere, Pflanzen.

Wertigkeit Wechselwirkungen

Siehe dazu auch die Beschreibungen zu den einzelnen Schutzgitern, keine
daruber hinausgehende Bedeutung.

Prognose der Auswirkungen

Es sind keine relevanten, Uber die bereits beschriebenen Wirkungen hinaus-
gehenden Wechselwirkungen zwischen den vorgenannten Umweltschutzgitern
zu erkennen. Erganzend dazu siehe auch die Beschreibungen bei den einzelnen
Schutzgitern.

2.1 Klimaschutz und Klimaanpassung

Die Bauleitplanung hat gemafl? 8la Abs. 5 BauGB eine Verantwortung fur den
Klimaschutz und die Klimaanpassung. Sie ist zwar in erster Linie ein Instrument
zur  Ordnung der Bodennutzung, hat aber die Vorsorgeaufgabe,
Klimaschutzaspekte in die Bauleitplanung und somit in die Abwéagung einzubinden,
sowohl durch Festsetzung von MalRnahmen die dem Klimaschutz dienen und
somit dem Klimawandel entgegenwirken, als auch durch solche, die die
Anpassung an den Klimawandel férdern.

Weiterhin soll die Bauleitplanung gemafl? 81 Abs. 5 BauGB eine nachhaltige
stadtebauliche Entwicklung, die die sozialen, wirtschaftlichen und umwelt-
schutzenden Anforderungen, auch in Verantwortung gegenuber kinftigen
Generationen, miteinander in Einklang bringt, und eine dem Wohl der
Allgemeinheit dienende sozialgerechte Bodennutzung, gewahrleisten. Sie soll
dazu beitragen, eine menschenwirdige Umwelt zu sichern, die nattrlichen
Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln sowie den Klimaschutz und die
Klimaanpassung, insbesondere auch in der Stadtentwicklung, zu fordern, sowie
die stadtebauliche Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu
erhalten und zu entwickeln.

Auf der Bebauungsplanebene mussen sich die Festsetzungen aus der konkreten
ortlichen Planungssituation als stadtebaulich erforderlich erweisen.

Die nachfolgende Auflistung fasst die Planungsziele und Festsetzungen mit
klimabezogenen Aspekten als Ergebnis der Abwagung zusammen:

o Die gesetzlichen Anforderungen des GEG (Gebaudeenergiegesetz) sind in
jedem Falle einzuhalten.

o FUr jedes Gebaude werden Anlagen und Einrichtungen zur dezentralen und
zentralen Erzeugung, Verteilung, Nutzung oder Speicherung von Strom,
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Warme oder Kélte aus erneuerbaren Energien oder Kraft-Warme-Kopplung,
empfohlen.

e Die passive Nutzung der Sonnenenergie mittels Wintergarten mit
Pufferspeicher wird zusatzlich empfohlen.

o Die Bodenversiegelung ist auf das unbedingt notwendige Mald reduziert.
Stellplatze sind versickerungsfahig auszubilden.

e Durch die festgelegten neuen Pflanzungen entsteht eine COz-absorbierende
Wirkung mit Erhéhung der Verdunstung, Reduzierung der Luftfeuchtigkeit und
der Windgeschwindigkeit. Schadstoffe werden gefiltert und somit die
Luftqualitat verbessert.

¢ Um den Anfall von Oberflaichenwasser gering zu halten, die Verdunstung zu
fordern und den Grundwasserhaushalt zu starken, wird eine dezentrale
Regenwasserriickhaltung auf privaten Baugrundstiicken empfohlen.

Aufgrund der bestehenden sowie der kiinftigen Nutzungen besitzen die Flachen
im Bereich des vorliegenden Bebauungsplans keine wesentliche Bedeutung fir
den Klimaschutz.

MalRnahmen, die der Anpassung an den Klimawandel dienen

Zu den Auswirkungen des unstrittig ablaufenden Klimawandels in Deutschland
gehort die Erhdhung der jahrlichen Durchschnittstemperatur gegentber der Zeit vor
der industriellen Revolution gegen Ende des 19.JH und die Zunahme von
Trockenperioden im Sommer. So betragt nach den Aufzeichnungen des dt.
Wetterdienstes (2016) die Zunahme der jahrlichen Durchschnittstemperatur in
Deutschland bereits 1,4°C (weltweit im Vergleich 1°C). Prognosen des
Weltklimarates gehen von einer Zunahme bis Ende des Jahrhunderts um weitere
0,3 -4,8°C aus. Der Juli 2023 war der heiReste Juli seit Beginn der Aufzeichnungen.

Eine Zunahme der extremen Niederschlagsereignisse (gesteigerte Haufigkeit,
grolRere Niederschlagmengen) und eine geanderte Verteilung wird ebenfalls
prognostiziert, wobei der Anteil des Klimawandels an den derzeit auftretenden
Katastrophenregen und Uberschwemmungen klar belegbar scheint. Hitzetage
(Tage uber 30 °C) und Tropennéchte (andauernde Nachttemperaturen von Uber 20
°C), die zu Belastungen des Herz-Kreislaufsystems und des Wohlbefindens der
Menschen fihren, steigen ebenfalls nachweislich.

Zu den wichtigen Zielen des Bauleitplans gehort es daher der Uberhitzung
entgegenzuwirken, den Versiegelungsgrad so weit als mdglich gering zu halten und
das Oberflachenwasser zuriickzuhalten. So wird auf Ebene des Bebauungsplans
die Verwendung von wasserdurchlassigen Belagen bei Stellplatzen und Zufahrten
festgelegt. Es werden weiterhin Empfehlungen zum weiteren Ruckhalt von
Oberflachenwasser, wie Einbau von Regenrickhaltemdglichkeiten auf den
Privatgrundstiicken und Versickerung, soweit dies vom Boden her mdoglich ist,
gegeben.

Durch die im Bebauungsplan festgesetzten Bepflanzungen mit Laub- bzw.
Obstbaumen sollen die Auswirkungen des Klimawandels mit Steigerung der
Hitzetage und Tropennachte auf die Gesundheit und das Wohlbefinden der darin
lebenden Menschen gemildert werden.
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Grol3e Laubbdume gewéhren durch ihre Wohlfahrtswirkung (Beschattung, hhere
Luftfeuchtigkeit, Sauerstoffproduktion) eine wirksame Abmilderung der genannten
moglichen Beeintréachtigungen des Menschen.

Ein weiterer Punkt der dem Klimawandel entgegen wirkt, ist die Tatsache, dass der
verkehrliche HaupterschlieBungsbereich bereits vorhanden ist und durch die
Nutzung der neuen Grundstiicke als Mitarbeiterwohnungen der Weg von der
Wohnung zur Arbeitsstétte zu Ful3 zuriick gelegt werden kann.

Vor dem Hintergrund der geplanten Festsetzungen und in Anbetracht der Lage
des neuen Baugebietes sind in Bezug auf Klimaschutz und Klimaanpassung keine
wesentlichen negativen Veranderungen zu erwarten.

3. Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei
Durchfiihrung und bei Nichtdurchfiihrung der Planung

a)  Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung

Bei Durchflhrung der Planung entwickelt sich der Umweltzustand so wie in den
vorgenannten Punkten zu den Schutzgiitern aufgezeigt.

b) Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtdurchfihrung der Planung wiirde das Grundstick weiterhin intensiv
landwirtschaftlich genutzt werden. Dadurch bliebe auch die regelméRige Dingung
beibehalten. Neuer dringend bendtigter Wohnraum fir die Mitarbeiter der
benachbarten Hotelanlage kénnte nicht geschaffen werden mit allen negativen
Konsequenzen fir die Hotelanlage und fur die touristischen Ziele der Gemeinde
Grainet. Die ostlich vorhandene bandartige Bebauung entlang der Stral3e
Hobelsberg wiirde ebenfalls erhalten bleiben.

4. Geplante MaRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausdleich
der nachteiligen Auswirkungen

4.1 Vermeidungs- und Verringerungsmafnahmen bezogen auf die Schutzqgiiter

SCHUTZGUT BODEN

Stellplatze, Wege u. Garagenzufahrten sind versickerungsfahig auszubilden und
neue ErschlieBungsleitungen der einzelnen Sparten (Strom, Telefon, Abwasser,
Wasser, Gas, etc.) sind, so weit méglich, gebiindelt zu verlegen.

Bei allen baulichen und sonstigen Veranderungen des Geldndes ist der
Oberboden so zu schitzen, dass er jederzeit wieder verwendet werden kann. Er
istin seiner ganzen Starke abzuheben und in Mieten, H6he max. 2,50 m, zu lagern.
Die Oberflachen der Mieten sind zum Schutz vor Erosion mit Weidelgras oder
Leguminosen anzusaen. Die Mutterbodeniberdeckung muss bei Rasen mind.
15-20 cm, bei Strauchpflanzungen 20-30 cm und bei Baumen mind. 30 cm
betragen. Es wird empfohlen, bei allen erforderlichen Aushubarbeiten das
anstehende Erdreich generell von einer fachkundigen Person organoleptisch
beurteilen zu lassen. Bei offensichtlichen Stérungen oder anderen
Verdachtsmomenten (Geruch, Optik, etc.) ist das Landratsamt bzw. das WWA
Deggendorf zu informieren.
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SCHUTZGUT WASSER

Vermeidung von Auswirkungen auf das Schutzgut Grundwasser:

Es wird darauf hingewiesen, dass das Einleiten von Grundwasser in die 6ffentliche
Schmutzwasserkanalisation nicht statthaft ist.

Hinsichtlich der sparsamen Verwendung von Grundwasser entsprechend § la
Wasserhaushaltsgesetz wird auf die technischen Moglichkeiten hingewiesen. Ein
wesentlicher Beitrag zur Wassereinsparung wird durch wassersparende
Technologien (u.a. Wasserspararmaturen, Spartaste fir Toilettensplilkasten, 0.4.)
sowie durch Verwendung von Regenwasser zur Gartenbewdsserung bzw. zu
sonstigen Brauchwasserzwecken (mit Regenwassersammelbehélter) erreicht.

Vermeidung von Auswirkungen bezogen auf das Schutzgut Oberflachenwasser:
Folgende MalRnahmen fir Entwasserungseinrichtungen werden empfohlen:
- Naturnahe Ausbildung der Entwasserungseinrichtungen.

- Dezentrale Regenwasserriickhaltung auf privaten Grundstticken.
- Breitflachige Versickerung des Niederschlagswassers.

SCHUTZGUT KLIMA/LUETHYGIENE

Bau- und anlagebedingte Schadstoffemissionen und -immissionen sind nur
innerhalb der gesetzlichen Rahmen und Vorschriften mdglich.

SCHUTZGUT TIERE UND PELANZEN (FLORA UND FAUNA)

Die Bearbeitung des Schutzgutes Flora + Fauna sowie die naturschutzrechtliche
Eingriffsregelung erfolgte von: Dipl.-Ing. Barbara Franz, Landschaftsarchitektin.

Siehe dazu die Anlagen:

Eingriff/Ausgleich und Abhandlung zum Schutzgut Arten und Lebensrdume v.
Dipl.-Ing. Barbara Franz, Landschaftsarchitektin, Passau

SCHUTZGUT MENSCH

Das Gebiet wird als Allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO ausgewiesen. Die
Ausnahmen gem. 84 Abs.3, BauNVO sind dabei nicht zulassig.

SCHUTZGUT LANDSCHAFTS- UND STADTBILD

Die Bepflanzung der privaten und 6ffentlichen Grundstiicksflachen hat spatestens
1 Jahr nach Fertigstellung der ErschlieBungsmalRnahme bzw. Aufnahme der
Nutzung zu erfolgen.

Die Hohe der baulichen Entwicklung wird durch die Anzahl der Geschosse und die
maximal zulassigen Wandhohen festgesetzt. Die stadtebauliche Gestaltung ist
angemessen in den planlichen und textlichen Festsetzungen festgelegt.
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SCHUTZGUT KULTUR- UND SACHGUTER

Um auch unvermutete denkmalpflegerische Funde zu schitzen, ist folgender Satz
in die textlichen Festsetzungen aufgenommen:

.Eventuell bei Erdarbeiten zu Tage kommenden Bodendenkmaler, Keramik-,
Metall- oder Knochenfunde unterliegen gemaf3 Art. 8 Abs. 1-2 BayDSchG der
Meldepflicht an die Untere Denkmalschutzbehérde oder das Bayerische
Landesamt fir Denkmalpflege. Auf die fur Niederbayern und Oberpfalz zustéandige
Dienststelle Regensburg, Adolf-Schmetzer-Str. 1, 93055 Regensburg, Telefon
0941/595748-0, wird verwiesen®.

4.2 Ausgleich/Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Die Bearbeitung des Schutzgutes Flora + Fauna sowie die naturschutzrechtliche
Eingriffsregelung erfolgte von Landschaftsarchitektin Dipl.-Ing. Barbara Franz.

Siehe dazu die Anlagen:

Eingriff/Ausgleich und Abhandlung zum Schutzgut Arten und Lebensrdume v.
Dipl.-Ing. Barbara Franz, Landschaftsarchitektin, Passau

Zusammenfassung:

Im anliegenden Fachbeitrag wurde ein Ausgleichsbedarf von 16.070,00 WP
ermittelt. Dieser wird auf einer bislang als Intensivgriinland genutzten
landwirtschaftlichen Flache mit Flur-Nr. 1022, die sich im Eigentum des Bauherrn
befindet, erbracht.

Fur die Umwandlung der Flache in malRig extensiv genutztes, artenreiches
Grinland werden 3.215,00 gm Flache als Ausgleichsflache mit entsprechenden
PflegemalRnahmen festgesetzt.

Fur die Ausgleichsflache von 3.215,00 gm auf dem Grundstick mit Flur-Nr. 1022
ist eine Grunddienstbarkeit zugunsten des Freistaates Bayern eintragen zu lassen.

5. Alternative Planungsmoéglichkeiten

Vor der Erstellung des Bebauungsplanes wurden Seitens der Gemeinde Grainet
bzw. Seitens der Geschaftsfuhrung der Wellnesshotelanlage ,Huttenhof*
Moglichkeiten fur die Schaffung von dringend benétigten Wohnbauflachen
gesucht. Trotz intensiver Beschéftigung mit maoglichen Bauflachen und
Verdichtungsbereichen ergab sich, dass nur das vorliegende Areal kurz- bzw.
mittelfristig zur Verfiugung stand. Weitere oder andere Mdglichkeiten fur die
Ausweisung einer Wohnbebauung haben sich nicht ergeben.

Auf Grund der Lage direkt anschlielend an die bestehende Bebauung von
Hobelsberg und in direkter Hotelndhe wurde das Grundstiick von den
Hotelbetreibern erworben.
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6. Beschreibung der verwendeten Methodik und Hinweise auf
Schwierigkeiten und Kenntnislicken

R&umliche und inhaltliche Abgrenzung

Das Gesamtgebiet im naheren Umkreis des Bebauungsplanes wurde im Zuge der
Bebauungsplanung bei mehreren Begehungen visuell eingehend untersucht.

Fur den vorliegenden Umweltbericht wurden noch einmal, zur Vertiefung, die
naturschutzrelevant vorhandenen Elemente sowie die moglichen Planungs-
auswirkungen fur den betroffenen Bereich bzw. auf die Nachbargrundstiicke vor
Ort untersucht.

Angewandte Untersuchungsmethoden

Die Beurteilung der Umweltauswirkungen erfolgt verbal argumentativ. Dabei
werden drei Stufen unterschieden: geringe, mittlere und hohe Erheblichkeit. Bei
der Bewertung der Erheblichkeit ist die Ausgleichbarkeit von Auswirkungen ein
wichtiger Indikator.

Zur Verfiigung standen der "Leitfaden zur Eingriffsregelung, Bauen im Einklang
mit Natur und Landschaft", der Regionalplan Donau-Wald (RP 12) und das
Landesentwicklungsprogramm  Bayern (LEP). Ansonsten wurden die
einschlagigen Regelwerke, sowie die Erfahrungen bei den Nachbarbebauungen
und allgemeine objektive Beurteilungskriterien herangezogen.

Hinweise auf Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung und Bewertung der
erforderlichen Informationen

Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung und Bewertung der Unterlagen
ergaben sich in erster Linie aufgrund der Tatsache, dass in der Bauleitplanung
detaillierte bautechnische Fragen (Wahl des Bauverfahrens, Bauablauf, Bedarf u.
Lage von Baustelleneinrichtungsflachen, BauerschlielBung der Bauflachen, etc.)
nicht festgesetzt werden, so dass systembedingt hier ein gewisses
Informationsdefizit vorliegt. Insbesondere die baubedingten Beeintrachtigungen
der Vorhaben konnten daher nur entsprechend der Bauerfahrung abgeschatzt
werden.

7. MaRnahmen zur Uberwachung (Monitoring)

Die wichtige Eingrinung des Baugebietes stitzt sich auf die Wirksamkeit der
Erstellung der festgelegten Bepflanzung in den privaten Griinzigen.
Im Rahmen des Monitoring ist zu Uberprifen, ob die Pflanzungen ordentlich erstellt

und gepflegt wurden. Dazu ist spatestens 4 Jahre nach der erfolgten Anpflanzung
ein Ortstermin durchzufihren und eine Fotodokumentation zu erstellen.
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8. Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Die Gemeinde Grainet hat auf Antrag der Geschéftsfihrung der benachbarten
Hotelanlage ,Huttenhof* am 23.06.2021 den Beschluss gefasst, den
Bebauungsplan ,Hobelsberg-West* aufzustellen und die Flache als Allgemeines
Wohngebiet aufzuweisen.

Das Plangebiet umfasst eine Teilflache der Flurnummer 647/9 und hat eine Flache
von ca. 7.899 m2.

Der qualifizierte Bebauungsplan soll eine geordnete bauliche Entwicklung des
Areals gewahrleisten.

Das Ziel der Gemeinde Grainet ist es, sowohl auf Grund der allgemeinen
demographischen als auch der wirtschaftlichen Situation, den Fremden-
Verkehrsstandort Grainet auszubauen und verstéarkt zu entwickeln.

Die Schaffung und die Sicherung von Arbeitsplatzen im touristischen Bereich ist
der Gemeinde ein wichtiges zukunftsorientiertes Anliegen. Dies ist im touristischen
Bereich immer mehr abhangig von der Frage ob entsprechender Wohnraum fir
Mitarbeiter in der Nahe der Hotelanlage geschaffen und/oder zur Verfigung
gestellt werden kann.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Hobelsberg-West* dient deswegen
insbesondere dem Zweck, dauerhafte Wohnsitze fir Mitarbeiter der stdlich
gelegenen Hotelanlage ,Huttenhof* zu schaffen.

Das geplante Wohngebiet fur die Mitarbeiter der Hotelanlage "Huttenhof" stellt
somit einen wertvollen Beitrag zur Starkung des touristischen Angebotes dar. Die
Starken und Potenziale des betroffenen Bereiches werden nachhaltig touristisch
gesichert und ausgebaut.

Dank der bereits vorhandenen Infrastruktur gestaltet sich die Anbindung der
Baugrundstiicke an bestehende ErschlieBungsstrukturen wie Abwasser,
Trinkwasser, Strom, Telekom und Breitband unkompliziert und erfordert nur
geringen Aufwand.

Aufgrund seiner attraktiven Lage am nérdlichen Ende des Ortsteiles Hobelsberg
erflllt das Plangebiet die Voraussetzung fiir die Entwicklung eines hochwertigen
Wohngebietes.

Der hier gegenstandliche Bereich eignet sich fiir eine bauliche Entwicklung, da er
bereits an einem erschlossenen Siedlungskorper anliegt und somit die Anbindung
an geeignete Siedlungseinheiten gem. LEP 2013 (Ziel 3.3) gegeben ist.

Das betroffene Areal ist derzeit als Landschaftsschutzgebiet und als FFH-Gebiet
ausgewiesen. Da vor Ort keinerlei schutzwirdige Flora und Fauna erkennbar ist,
wurde im Vorfeld der Planung Kontakt mit dem Landratsamt Freyung-Grafenau
aufgenommen, um die Moglichkeit einer Bebauung klaren zu lassen.

Am  29.05.2023 fand deswegen eine Ortsbesichtigung mit dem
Naturschutzfachreferenten des Landratsamtes statt.
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Das Ergebnis dieser Ortsbesichtigung des betreffenden Grundstticksteils der Fl.-
Nr. 647/9, Gmkg. Grainet ist:

- Auf diesem Grundsticksteil liegen weder nach Naturschutzrecht geschiitzte
Biotope noch FFH-Lebensraumtypen in erheblichem Umfang vor.
(Das im Suden noch in das Grundstiick reichende Biotop wird nicht angetastet).

- Daher stehen die Schutzvorschriften fur Natura-2000-Gebiete bzw. fur
gesetzlich geschutzte Biotope der Aufstellung eines Bebauungsplanes nicht
entgegen.

- Die Flache liegt innerhalb des Landschaftsschutzgebiets "Bayerischer Wald"
(VO vom 17.01.2006). Die Untere Naturschutzbehorde stellt fir einen
Herausnahmeantrag der dargestellten Flache (als Notwendigkeit fur die
Aufstellung eines Bebauungsplanes) die Zustimmung in Aussicht.

Einschrankende Aussagen aus der Regionalplanung sind fiir den betreffenden
Bereich nicht bekannt.

Unter Bericksichtigung der maximal zulassigen Oberkante der Wandhohe und
durch eine offene Bauweise soll sich die neue Bebauung den ortlichen
Gegebenheiten anpassen und sich in die vorhandene Topographie und Landschaft
einflgen.

Die geplante zuséatzliche Bebauung wird das bestehende Ortsbild nicht negativ
beeintrachtigen.

Ziele der Planung sind:

e Erweiterung der bestehenden Wohnbau-Siedlungsstruktur des Ortsteils
Hobelsberg

e Schaffung neuen Baurechts, unter Beriicksichtigung einer landlich
angepassten Bauweise

e Unter Wahrung des Ortsbildes und in Anlehnung an die bestehende
Bebauung, soll im Plangebiet eine homogen anschlieRende Wohnbebauung
mit moderater, dem Ort angepasster Dichte entstehen.

e Durch gezielt gesetzte Baume und Straucher innerhalb des Plangebiets und
an den Bebauungsrandern wird eine angemessene Durch- und Umgriinung
des neuen Wohngebietes erreicht.

Es werden insgesamt 6 neue Wohnbau-Parzellen geschaffen. Davon 3 Parzellen
mit Mehrfamilienhdusern und 3 Parzellen fur Ein- und/oder Zweifamilienh&usern.

Die Verkehrsanbindung des Baugebietes erfolgt von Suden her Uber die
bestehende StralRe ,Am Huttenhof".

Aufgrund der Untersuchung aller Schutzgiter und der Auswirkungen in Bezug auf
die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung werden zwingend Ausgleichs-
mafnahmen erforderlich, um die negativen Folgen zu kompensieren.

Die Bewertung und die Bearbeitung des Schutzgutes Flora und Fauna erfolgte von
der Landschaftsarchitektin Dipl.-Ing. Barbara Franz, Passau. Es wurde dabei
wurde ein Ausgleichsbedarf von 16.070,00 WP ermittelt. Dieser wird auf einer
bislang als Intensivgrinland genutzten landwirtschaftlichen Flache mit Flur-Nr.
1022, die sich im Eigentum des Bauherrn befindet, erbracht.
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Fur die Festlegung der AusgleichsmalBnahmen wurde der Leitfaden ,Bauen im
Einklang mit Natur und Landschaft — Eingriffsregelung in der Bauleitplanung® des
Bayerischen Staatsministeriums fur Landesentwicklung und Umweltfragen,

angewendet.

ZUSAMMENFASSENDE TABELLE

Die Ubersicht in der nachstehenden Tabelle verdeutlicht die wichtigen
Gegebenheiten und Standortbedingungen dieses Gebietes und fasst die
Ergebnisse noch einmal zusammen:

Schutzgut Bau- Anlage- Betriebs- Ergebnis be-
bedingte bedingte bedingte zogen auf die
Auswirkung  Auswirkungen  Auswirkungen Erheblichkeit
en
Boden gering gering gering gering
Grundwasser mittel gering gering gering

Oberflachen-

wasser gering gering gering gering
Klima
Lufthygiene gering gering gering gering
Tiere und
Pflanzen *1 mittel mittel mittel mittel
Mensch mittel mittel mittel mittel
Landschaft mittel mittel mittel mittel
Kultur- und keine keine keine keine
Sachguter

Anlagen:

*1 Die Bearbeitung des Schutzgutes Flora + Fauna sowie die
naturschutzrechtliche Eingriffsregelung erfolgte von: Dipl.-Ing. Barbara
Franz, Landschaftsarchitektin.

Siehe dazu die Anlagen:

Eingriff/Ausgleich und Abhandlung zum Schutzgut Arten und Lebensrdume
von Dipl.-Ing. Barbara Franz, Landschaftsarchitektin, Passau
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VERFAHRENSVERMERKE
Die Festsetzungen zum Bebauungsplan stiitzen sich auf die § 1-4, 8-10 und 30 des BauGB in der zum B E BAU U N GS P LAN
Zeitpunkt der Aufstellung geltenden Fassung. Die Baunutzungsverordnung i. d. Fassung der Bekannt-

machung vom 21.11.2017 (BGBI.I S.3786). Die Planzeichenverordnung v. 18.12.1990 (BGBL.1991
| S.58), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. | S 1057).

S~ - PLANZEICHEN ALS FESTSETZUNGEN

. . .. . . " "
Art der baulichen Nutzung Wassgrflachen und Flachen fiir die Wasserwirtschaft, den Hochwasserschutz 1. Der Gemeinderat von Grainet hat in der SIZUNG YO ... geméft §2 Abs. 1 BauGB H o bels be rg -WESt
und die Regelung des Wasserabflusses die Aufstelllung des Bebauungsplans Hobelsberg West beschlossen.
WA Allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO Der Aufstellungsbeschluss wurde am ................. ortsiiblich bekannt gemacht.

2. Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB mit éffentlicher Darlegung
und Anhdrung fur den Vorentwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 20.11.2024 hat
in der Zeit vom ............... S stattgefunden.

Regenruckhaltebereich

Malf der baulichen Nutzung

3. Die frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemaf

0,4 max. zulassige Grundflachenzanhl § 4 Abs. 1 BauGB fiir den Vorentwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 20.11.2024
Planungen, NUtzunqsregelunqen und MaBnahmen zum Schutz, hat in der Zeit vom ............... e, stattgefunden.
max. zulassige Geschossflachenzahl zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
. 4. Zu dem Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom ............... wurden die Behdrden
lI+U Zahl der Vollgeschosse als Hochstgrenze + Untergeschol} und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit
. . VOM ...oeenennenne. e beteiligt.
U+E Nur Untergeschoss und Erdgeschoss als Carports zulassig . anzupflanzende Baume
5. Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom ............... wurde mit der Begrindung
gemald § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom ............... EI offentlich ausgelegt.
Bauweise, Baulinien, Baugrenzen Sonstige Planzeichen 6. Die Gemeinde Grainet hat mit Beschluss des Gemeinderats vom .................. den
Bebauungsplan gem. § 10 Abs. 1 BauGB i.d. Fassung vom ............... als Satzung beschlossen.
o — o op—j—
————————— Baugrenze |U+E! [Cpstp] | Flachen fiir Stellplatze / Carports _
—_—— T - Grainet, den .......c.ccoviiiiiiiiiiieens
) Garagen mit eingezeichneter Zufahrt (Siegel)
Verkehrsflachen : und vorgeschlagenem Grindach
_ o . . ) Biurgermeister / in
ES====&S Grenze des raumlichen Geltungsbereiches
| | StraRenverkehrsflache (Planstralle) 7. Das Landratsamt hat den Bebauungsplan mit Bescheid vom ........................ ,
AZ i, geman § 10 Abs. 2 BauGB genehmigt.
| | Stellplatz-Zufahrten Freyung / Grafenau, den ...........c.ccccccoeeeieenennen.
Bestehender Trampelpfad Sonstige Darstellungen und Festsetzungen (Siegel)
Landratsamt
FuBweg

Gebaude mit eingetragener Zahl der

max. zulassigen Vollgeschosse und GEMEINDE ; GRAINET
vorgeschlagener Firstrichtung _
8. Ausgefertigt

- LANDKREIS ; FREYUNG / GRAFENAU

Hauptversorgungs- und Hauptabwasserleitungen

—0—0—0—0— Best. Abwasserleitung unterirdisch bestehende Gebaude Grainet, den ...
(Siegel) REGIERUNGSBEZIRK : NIEDERBAYERN
Gepl. Ableitungskanal unterirdisch .
p g Mehrfamlllenhaus s ERRREIE SRR CE TR
Burgermeister / in
Griinflach bestehende Grundstiicksgrenzen Erstellt: Entwurfsverfasser:
=runflachen . 8. Der Satzungsbeschluss wurde am ................ccoooe. gemal} § 10 Abs. 3 Halbsatz 2 BauGB
———————————— neue Grundstucksgrenzen ortsliblich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan mit Begriindung wird seit diesem Tag Entwurf 20.11.2024 Architekturbliro FeRRl + Partner
Privater Grinzug zu den Ublichen Dienststunden in der Gemeinde zu jedermanns Einsicht bereitgehalten KusserstraRe 29 - 94051 Hauzenberg
Grundstlick b Héhenlinien mit H6henangaben i.NN und Gber dessen Inhalt auf Verlangen Auskl:,lnft geg_et_)en. Tel. 08586 / 2055 - Fax 08586 / 2057
Hotel Hittenhof . e Der Bebauungsplan "Hobelsberg-West" ist damit in Kraft getreten.
| | Private Grunflachen 266 . Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs.3 Satz 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB und die
Flursticksnummern §§ 214 und 215 BauGB wird hingewiesen.
_ Kartiertes Biotop @ Parzellen-Nummern PLANUNTERLAGEN
Grainet, den ... DIGITALE FLURKARTE UND GRUNDLEITUNGSANGABEN PER E-MAIL ERHALTEN
M 1:1000 —— strallenbegleitende Verkehrsgrunflache IM SEPTEMBER 2022 VON GEMEINDE GRAINET; HOHENLINIEN VOM MARZ 2022.
- (Siegel) F. NACHRICHTLICH UBERNOMMENE PLANUNGEN UND GEGEBENHEITEN KANN

KEINE GEWAHR UBERNOMMEN WERDEN

Burgerme|ster/|n .......................................... ZUR GENAUEN MASSENTNAHME NICHT GEEIGNET.




<>

Gemeinde: Grainet
Landkreis: Freyung-Grafenau
Regierungsbezirk: Niederbayern

Bebauungsplan- und Grinordnungsplan

"HOBELSBERG WEST"

Textliche Festsetzungen
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TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

0.1 ART UND MAR DER BAULICHEN NUTZUNG

WA Allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO
Die Ausnahmen gem. 84 Absatz 3, Nr. 2 - 5 BauNVO sind nicht
zulassig.

GRZ 0,4 max. zulassige Grundflachenzahl =04

GFz 0,8 max. zuladssige Geschossflachenzahl =0,8

Sollte sich durch die Baugrenzen, die Anzahl der Geschosse bzw.
durch die Einhaltung der Abstandsflachen nach BayBO oder sonsti-
ge Festsetzungen ein geringeres Mal3 der baulichen Nutzung erge-
ben, so gilt das geringere Mal als Festsetzung.

Bauweise (0) Festgesetzt wird offene Bauweise
Hausgruppen und Doppelhauser sowie Grenzgaragen und/oder
grenznahe Garagen sind zulassig.

Vollgeschosse Je nach Eintrag in die planliche Darstellung:

II+U = maximal zulassig sind
2 Vollgeschosse + 1 Untergeschoss
U+E = maximal zulassig ist:

1 Untergeschoss + Erdgeschoss
(jeweils nur als Carports/Stellplatze zulassig)

0.2 GEBAUDE

Wandhdhen Als Wandhohe gilt das Mal3 von der bestehenden Gelandeoberfla-
che bis zum Schnittpunkt der AuRenwand mit der Dachhaut, trauf-
seitig gemessen.

Bei Il + U: Zulassige Wandhohe Talseits: max. 9,00 m
Zulassige Wandhohe Bergseits: max. 7,20 m

Bei Carport:
U+E: Zulassige Wandhohe Talseits: max. 5,50 m
Zulassige Wandhohe Bergseits: max. 3,00 m

< 550

Untergeschoss

Zeichnerische Darstellung der Festsetzung bei ,,U+E“
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Dachformen und

Dachneigungen: Zulassig sind nur: Satteldach 10° - 32°
Pultdach 7° - 25°
Walmdach 7° - 25°
Flachdach 0°- 5°
Firstrichtungen: Die Firstrichtungen mussen in Langsrichtung der Geb&ude
verlaufen.

Firsthohe bei Pultdach: Bei Pultdachern wird die maximal zulassige Wandhéhe an der
Firstseite auf 9,00 m beschrankt.

Dachdeckung: Zulassig sind nur:
Dachziegel, naturrot;
Dachbepflanzung;
Dachbekiesung und Platten (nur bei Flachdachern);
Blecheindeckung, (wobei unbeschichtete kupfer-, zink-,
und bleigedeckte Dachflachen unzuléssig sind).

Dachgauben: Zulassig sind nur 2 Dachgauben pro Dachseite, ab einer
Dachneigung von 28°.
Die Vorderfliche der Dachgauben darf dabei jeweils max.
3,50 m2 betragen.
Der Mindestabstand der Dachgauben vom Ortgang und un-
tereinander muss mind. 2,50 m betragen.

0.3 GARAGEN U. NEBENGEBAUDE (GILT NICHT FUR DIE CARPORTS BEI ,,U+E¥)

¢ Die eingezeichneten Garagenstandorte sind als Vorschlag zu betrachten. Die
Garagenstandorte konnen innerhalb der Baugrenzen frei gewahlt werden. (Bei
bereits fertig gestellter ErschlieBung sind jedoch etwaige Kosten, welche
durch die Wahl eines anderen als den vorgeschlagenen Standort anfallen,
vom Bauwerber zu tragen).

¢ Grenznahe Garagen mussen mindestens 1 m Abstand zur Grenze aufweisen.

e Bei Grenzbebauung und grenznaher Bebauung ist bei ebenem Gelande (d.h.
Grundstiicksneigung weniger als 50 cm an der mafigeblichen Grenz- bzw.
grenznahen Wand) eine mittlere Wandhdhe zul&ssig bis max. 3,00 m.

e Bei Hanglagen sind entgegen der BayBO Art. 6 an den Hangunterseiten bei
Grenzgaragen und grenznahen Garagen groRere Wandhohen entsprechend
der naturlichen Gelandeneigung zulassig. Dabei wird die maximal zuldssige
Wandhdhe an der Hangunterseite auf 5,50 m begrenzt.

e Zwischen Garagentor und o6ffentlicher Verkehrsfliche muss ein Abstand von
mind. 5 m, zur Straf3e hin nicht eingezaunt, freigehalten werden.

0.4 EINFRIEDUNGEN

Zaunhohe: Zulassige Zaunhéhe max. 1,00 m.
Zaune sind mit einer Bodenfreiheit von 15 cm herzustellen.
Zaunsockel: Zaunsockel jedweder Art sind als tiergruppenschadliche Anla-
gen unzulassig.
Hinterpflanzung: Alle Zaune sind mit ortstypischen und heimischen Hecken oder

Strauchern zu hinterpflanzen.
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0.5 GELANDEVERHALTNISSE / TOPOGRAFIE /STUTZMAUERN

e Das Urgeléande ist so weit als mdglich zu erhalten. Gelandeverédnderungen sind
auf das unbedingt notwendige Mal3 zu beschréanken.

e Aufschittungen und Abgrabungen sind bis max. 1,50 m zulédssig und missen in
der eigenen Grundstiicksflache so angeordnet werden, dass das Urgelande an
den benachbarten Grundstiicksgrenzen nicht verandert wird.

e  Stitzmauern sind bis zu einer Mauerhdéhe von max. 1,50 m, gemessen vom Ur-
gelande, zulassig.
Groliere Hohenunterschiede konnen durch horizontale Abtreppungen tberwun-
den werden. Der horizontale Abstand zwischen zwei Mauerspriingen muss da-
bei mindestens 1,00 m betragen. Die Maximalhéhe von Mauern, auch bei Ab-
treppungen, ist auf 3,0 m begrenzt.

e Mit den Bauantragen sind zwingend Grundstlicks-Nivellements einzureichen,
welche den vorherigen und den nachherigen Gelandeverlauf zeigen. In den An-
sichten und Schnitten der Eingabeplane sind das geplante und das bestehende
Gelande darzustellen.

0.6. FESTSETZUNGEN GRUNORDNUNG / OKOLOGIE

0.6.1 Stellplatze / Garagenzufahrten und Hauszugange

Die Bodenversiegelungen sind auf das unbedingt notwendige Mal3 zu reduzieren.
Garagenzufahrten, Stellplatze und Wege sind mit wasserdurchlédssigen Beldgen aus-
zubilden.

0.6.2 Schutz des Oberbodens

Bei allen baulichen und sonstigen Veranderungen des Gelandes ist der Oberboden
S0 zu schitzen, dass er jederzeit wieder verwendet werden kann. Er ist in seiner
ganzen Starke abzuheben und in Mieten, Ho6he max. 2,50 m, zu lagern. Die Oberfla-
chen der Mieten sind mit leguminosen Mischungen anzuséen.

0.6.3 Unbebaute Grundstiicke

Die vorerst unbebauten Grundstiicke sind so zu pflegen, dass sie das Orts- und
Landschaftsbild nicht beeintrachtigen.

0.6.4 Pflanzungen in Verkehrsgriinflachen

Die Verkehrsgrunflachen sind mit Regiosaatgut Frischwiese der Herkunftsregion 16
oder 19 anzuséaen. Oberbodenauftrag (nicht aus Ackerflachen) zur Ausbildung mage-
rer Bodenverhéltnisse max. 10 cm.

Die Bepflanzung der offentlichen Grinflachen hat spatestens 1 Jahr nach Fertigstel-
lung der ErschlieBungsmalnahmen zu erfolgen.

0.6.5 Pflanzungen in privaten Garten

o Die Privatgarten sind durch Ansaat von Wiesen-/Rasenflachen und durch
Pflanzung bodenstandiger Baume und Straucher als Grunflachen anzulegen
und zu unterhalten.

e Je 300 m2 nicht Uberbauter Grundstuicksflache ist dabei ein Laubbaum mindes-
tens 1l. Wuchsklasse (II. Ordnung) oder ein Obstbaum zu pflanzen.

e Zulassig sind nur Baume und Straucher gemal Pflanzliste unter Pkt. 0.6.8

o Grof3flachig mit Steinen bedeckte Gartenflachen bzw. Schottergérten sind unzu-
lassig.
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¢ Jedem Bauantrag ist ein qualifizierter Freiflachengestaltungsplan mit Bepflan-
zungs- und Materialangaben, die aus den griinordnerischen Festsetzungen
entwickelt wurden, beizugeben. Der Freiflachengestaltungsplan ist Bestandteil
der Genehmigungsplanung.

0.6.6 Zwingend festgesetzte Baumpflanzungen entlanqg der Stral’en

Die im Plan zeichnerisch dargestellten, stralenbegleitenden Baume sind zwingend
zu pflanzen, fachgerecht zu pflegen und dauerhaft zu unterhalten.

Zulassig sind dabei:  Acer Pseudoplatanus - Bergahorn
Crataegus i.A. - WeilRdorn
Prunus avium - Vogelkirsche
Tilia cordata - Winterlinde
Acer platanoides - Spitzahorn
Pflanzqualifikation :  Solitarb&ume 3 x V., m.B., STU 14/16
Pflanzdichte: Lage gemaf Plandarstellung

Die Bepflanzung der stra3enbegleitenden Baume hat spatestens 1 Jahr nach Fertigstel-
lung der ErschlieBungsmalRnahmen zu erfolgen.

0.6.7 Pflanzungen in privaten Grunzugen

Im Bereich der planlich dargestellten privaten Griinziige sind folgende Pflanzungen
zwingend vorgeschrieben, zu pflegen und auf Dauer zu unterhalten:

a) Baume:

Ausschlief3lich zulassig sind Baume gemalf Pflanzliste unter Pkt. 0.6.8
Pflanzqualifikation : Solitarbdume 3 x V., m.B., STU 14/16
Pflanzdichte: 1 Baum je 150 m? Griinzugsflache

b) Stréucher:

Ausschlief3lich zulassig sind Straucher geman Pflanzliste unter Pkt. 0.6.8

Pflanzqualifikation: 2xV., 60-100cm
Pflanzdichte: 1 Pflanze je 4 m2 Griinzugsflache,
in Gruppen zu 3 — 7 Stick, je nach Art.

Die Bepflanzung der privaten Grinzugsflachen hat spatestens 1 Jahr nach Fertigstellung
der Hochbaumaf3nahmen zu erfolgen.

0.6.8 Pflanzliste

a) Baume

Spitzahorn Acer platanoides
Winterlinde Tilia cordata ,Rancho*
Feldahorn Acer campestre ,Elsrijk”
Hainbuche Carpinus betulus
Holzapfel Malus sylvestris
Vogelkirsche Prunus avium
Wildbirne Pyrus pyraster
Scharlach-Apfel Malus tschonoskii
Hopfenbuche Ostrya carpinifolia

Zusatzlich zulassig sind alle Obstbdume
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b) Straucher

Haselnuss Corylus avellana
Hundsrose Rosa canina
Roter Hartriegel Cornus sanguinea
Salweide Salix caprea
Schwarzer Holunder Sambucus nigra
Liguster Ligustrum vulgare
Schlehe Prunus spinosa
Purpurweide Salix purpurea
Zimtrose Rosa majalis
Gewohnl. Schneeball Viburnum opulus
Kornelkirsche Cornus mas

Schw. Johannisbeere Ribes nigrum

0.6.9 Pflanzabstand zu landwirtschaftlich genutzten Grundstiicken

Gegenuber landwirtschaftlich genutzten Flachen ist fir Geholze die eine H6he von
2,0 m und mehr erreichen ein Pflanzabstand von mind. 4,0 m einzuhalten.
Auf die einzuhaltenden Vorschriften des "AGBGB - Artikel 47 und 48" wird verwiesen

0.6.10 Schutzmalnahmen fir das vorhandenes Feldgeh6lz (Biotop)

Das vorhandene Feldgeh6lz (Kartiertes Biotop, Nr. 7248-0415) ist wahrend der Bau-
mafnahmen durch Anbringen eines Flatterbandes oder Aufstellen eines Bauzaunes
zu schitzen. Der UNB ist eine Fotodokumentation mind. eine Woche vor Baubeginn
vorzulegen.

Zwischen Bebauung und Feldgehdlz sind mindestens 5.00 m Abstand zu halten, da-
mit die Wurzeln nicht geschadigt werden.

0.7. NATURSCHUTZRECHTLICHE EINGRIFFSREGELUNG

Siehe dazu Fachbeitrag: Eingriff/Ausgleich und Abhandlung zum Schutzgut Arten und
Lebensraume

Zusammenfassung:

Gemaly naturschutzrechtlicher Eingriffsregelung ist ein Ausgleichsbedarf von
16.070,00 WP erforderlich. Dieser wird auf einer bislang als Intensivgriinland genutz-
ten landwirtschaftlichen Flache mit Flur-Nr. 1022, die sich im Eigentum des Bauherrn
befindet, erbracht.

Fur die Umwandlung der Flache in mafig extensiv genutztes, artenreiches Grinland
werden 3.215,00 gm Flache als Ausgleichsflache mit entsprechenden Pflegemal’-
nahmen festgesetzt. Fir die Ausgleichsflache von 3.215,00 gm auf dem Grundstiick
mit der Flur-Nr. 1022 ist eine Grunddienstbarkeit zugunsten des Freistaates Bayern
eintragen zu lassen.

0.8. ENTWASSERUNG VON BAUFLACHEN

Abwasser und Oberflachenwasser aller Art dirfen von Bauflachen und/oder Zufahr-
ten nicht auf den Stral’engrund der oOffentlichen StraRen oder in die Stral3enentwés-
serungsanlagen abgeleitet werden.

Der Abfluss des Stral3enoberflachenwassers bei 6ffentlichen Stral3en darf nicht be-
hindert werden.

0.9. SCHUTZ GEGEN HANG-/OBERFLACHENWASSER

Gegen Hang-/Oberflachenwasser ist bei allen Bauvorhaben von den Bauherren ei-
genverantwortlich entsprechende Vorsorge nach dem Stande der Technik zu tragen.
(z.B. AbdichtungsmafRnahmen, Drainagen, Stufen vor den Turen zum hangseitigen
Gelande, Hohersetzen von Kellerlichtschachten, Ruckstaumalinahmen, etc.).
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0.10. DENKMALSCHUTZ

Eventuell bei Erdarbeiten zu Tage kommenden Bodendenkméler, Keramik-, Metall-
oder Knochenfunde unterliegen gemalf Art. 8 Abs. 1-2 BayDSchG der Meldepflicht an
die Untere Denkmalschutzbehdrde oder das Bayerische Landesamt fir Denkmalpfle-
ge. Auf die fur Niederbayern und Oberpfalz zustédndige Dienststelle Regensburg,
Adolf-Schmetzer-Str. 1, 93055 Regensburg, Telefon 0941/595748-0, wird verwiesen.

0.11. HINWEISE - ALLGEMEIN

0.11.1 Grundwasser

Uber die Grundwasserverhaltnisse im Planungsgebiet liegen keine Beobachtungser-
gebnisse vor. Es wird auf die Gefahr hingewiesen, dass mit den Bauwerken evtl. ortli-
che und zeitweise wasserfilhrende Grundwasserleiter angeschnitten werden kénnen;
dagegen sind bei den einzelnen Anwesen Vorkehrungen zu treffen. Evtl. erforderliche
Grundwasserabsenkungen bedirfen der wasserrechtlichen Erlaubnis nach Art. 17a
BayWG. Das Einleiten von Grundwasser in die offentliche Schmutzwasserkanalisati-
on ist nicht statthaft.

0.11.2 ErschlieBungsleitungen

Neue ErschlieBungsleitungen der einzelnen Sparten (Strom, Telefon, Abwasser,
Wasser, Gas, etc.) sind so weit als mdglich gebindelt zu verlegen.

Fir Hauseinfuhrungen dirfen nur marktibliche Einfuhrungssysteme, welche bis
mind. 1 bar gas- und wasserdicht sind, verwendet werden.

0.11.3 Erdarbeiten

Es wird empfohlen bei evtl. anstehenden Aushubarbeiten das anstehende Erdreich
generell von einer fachkundigen Person organoleptisch beurteilen zu lassen.
Bei offensichtlichen Stérungen oder anderen Verdachtsmomenten (Geruch, Optik,
etc.) ist das Landratsamt Passau bzw. das WWA Deggendorf zu informieren.

0.11.4 Emissionen aus landwirtschaftlich genutzten Nachbargrundstliicken

Die Nachbargrundstiicke werden teilweise noch landwirtschaftlich genutzt.

Die Erwerber, Besitzer und Bebauer der Grundstiicke im Planungsbereich haben die
landwirtschaftlichen Emissionen und Immissionen der angrenzenden landwirtschaftli-
chen Flachen unentgeltlich zu dulden und hinzunehmen. Besonders wird darauf hin-
gewiesen, dass mit zeitweiser Larm-, Geruchs- und Staubbelastigung auch an Sonn-
und Feiertagen sowie wahrend der Nachtzeit gerechnet werden muss.

0.11.5 Pflanzungen und Arbeiten im Bereich von Erdkabeln und Leitungen

¢ Die Lage von evtl. Erdkabeln und Leitungen ist vor Beginn aller Baumafinahmen
mit der Bayernwerk AG sowie der Gemeinde Grainet zu klaren. Bei geplanten
TiefbaumalRnahmen, in der N&he von Leitungen, ist vor Baubeginn eine nochma-
lige Einweisung Uber die genaue Lage von Leitungen anzufordern. Ansprech-
partner ist die Bayernwerk AG. Entsprechende Sicherungsmaflinahmen fir alle
Leitungen der Bayernwerk AG missen im Zuge der weiteren Planungen festge-
legt werden.

e Vorsorglich wird darauf hingewiesen, dass freigelegte Gasleitungen erst dann
wieder verfillt werden dirfen, nachdem das Betriebspersonal der Bayernwerk
AG diese auf Beschadigungen Uberprift haben.

o Auf die Allgemeinen Unfallverhitungsvorschriften BGV A3 und C22, die VDE-
Bestimmungen, die DVGW-Richtlinie GW 315 und das Merkblatt ,Zum Schutz
unterirdischer Versorgungsleitungen® wird hingewiesen.
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e Die Trassen unterirdischer Ver-, und Entsorgungsleitungen sind von Bepflanzung
freizuhalten. Baume und tiefwurzelnde Straucher dirfen aus Griinden des Baum-
schutzes (DIN 18920) bis zu einem Abstand von 2,50 m zur Trassenachse ge-
pflanzt werden. Wird dieser Abstand unterschritten, so sind im Einvernehmen mit
den zustandigen Versorgungstragern geeignete SchutzmalRnahmen durchzufiih-
ren.

¢ Die Hinweise im ,Merkblatt Gber Baumstandorte und elektrische Versorgungslei-
tungen und Entsorgungsleitungen®, herausgegeben von der Forschungsanstalt
fur StralRenbau und Verkehrswesen bzw. die DVGW-Richtlinie GW 125, sind zu
beachten.

o Der Schutzstreifen der Erdgasleitung betragt in der Regel je 3,0 m beiderseits der
Leitungsachse.

e Der Schutzzonenbereich fir Kabel betragt bei Aufgrabungen je 0,5 m rechts und
links zur Trassenachse.

0.11.6 DIN-Normen

Die der Planung zugrunde liegenden DIN-Normen kénnen zu den Ublichen Offnungs-
zeiten im Rathaus Grainet, Obere Hauptstralle 11, 94143 Grainet, eingesehen
werden.

0.12. HINWEISE - OKOLOGIE

0.12.1. Wasserversorgung

Hinsichtlich der sparsamen Verwendung von Grundwasser entsprechend § 1a Was-
serhaushaltsgesetz wird auf die technischen Mdglichkeiten hingewiesen:

Ein wesentlicher Beitrag zur Wassereinsparung wird durch wassersparende Techno-
logien (u.a. Wasserspararmaturen, Spartaste fUr Toilettenspulkésten) sowie durch
Regenwassersammelbehélter erreicht.

0.12.2. Regenwassersammelbehélter

Die Errichtung eines Regenwassersammelbehalters mit mind. 6 m3 Inhalt wird emp-
fohlen. Das Wasser aus den Regenwassersammelbehéltern sollte zur WC-Spiilung,
Gartenbewasserung und evtl. Waschmaschinenwasche verwendet werden.

0.12.3 Mallnahmen bei Entwasserungseinrichtungen

Folgende Maflinahmen flr Entwasserungseinrichtungen werden empfohlen:

- Naturnahe Ausbildung der Entwéasserungseinrichtungen.
- Dezentrale Regenwasserriickhaltung auf privaten Baugrundstticken.
- Breitflachige Versickerung des Niederschlagswassers.

0.12.4 Sicherstellung des Pflanzraumes

Die Mutterbodenuberdeckung soll bei Rasen 15 - 20 cm, bei Strauchpflanzungen 20 -
30 cm und bei Baumen 40 cm betragen.

0.12.5 Klimaschutz
o Die gesetzlichen Anforderungen des GEG (Gebaudeenergiegesetz) sind in jedem
Falle einzuhalten.

o Fir jedes Gebaude wird die passive Nutzung der Sonnenenergie mittels Winter-
garten mit Pufferspeicher empfohlen.
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