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A Satzung

Auf Grund des § 10 Abs. 1 des Baugesetzbuchs (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.
November 2017 (BGBI. | S. 3634) zuletzt geandert durch Art. 3 des Gesetzes vom 20. Dezember 2023 (BGBI.
2023 I Nr. 394) hat die Gemeinde Grainet folgende Satzung beschlossen:

Bebauungsplan ,MD Grainet-West"

§1 Geltungsbereich

Teilflachen der Grundsticke mit der Flurnummer 149 & 150 jeweils der Gemarkung Grainet, bilden den
Geltungsbereich des Bebauungsplanes mit integriertem Grunordnungsplan ,MD Grainet-West". Die genaue
Abgrenzung ergibt sich aus dem beigefugten Lageplan M 1:1000 vom 14.05.2025 (Anlage 7). Dieser Lageplan,
mit seinen Festsetzungen, ist Bestandteil dieser Satzung.

§2 Zulassigkeit von Vorhaben

(1) Innerhalb der in §1 festgelegten Grenzen richtet sich die planungsrechtliche Zulassigkeit von baulichen
Anlagen i. S. des §29 BauGB nach §30 Abs. 1 BauGB.
(2)  Der Geltungsbereich wird als Dorfgebiet (MD) nach §5 BauNVO ausgewiesen.

§3 Planliche Festsetzungen

Vergleiche Teil A auf beigefligtem Bebauungsplan (Anlage 7)

§3 Textliche Festsetzungen

Vergleiche Teil B auf beigefigtem Bebauungsplan (Anlage 7)

§4 Inkrafttreten
Die Satzung tritt am Tag ihrer Bekanntmachung in Kraft.

Grainet, den __._ .2025
Gemeinde Grainet

(Siegel)

Jirgen Schano, 1. BUrgermeister
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B

B.1
B.1.1

Begrindung

Anlass und Zielsetzung

Anlass und stadtebauliches Ziel der Planung

Die Gemeinde Grainet hat am 19.03.2025 beschlossen, den Bebauungsplan ,MD Grainet-West" aufzustellen.
Durch den Bebauungsplan soll eine geordnete stadtebauliche Entwicklung der Gemeinde Grainet gesichert
werden. Die allgemeinen Ziele gemal3 § 1 Abs. 6 BauGB werden mit der Umsetzung des Bebauungsplans
bertcksichtigt. Im rechtskraftigen Flachennutzungsplan der Gemeinde Grainet ist ein Teil des Plangebiets als
Landwirtschaftliche Flache ausgewiesen, weshalb der Flachennutzungsplan im Parallelverfahren durch Deckblatt
Nr. 33 angepasst wird. Die restliche Flache ist bereits als Dorfgebiet ausgewiesen.

Der Hauptort Grainet soll im westlichen Bereich am Ende des ,Raiffeisenwegs” um 4 Parzellen ergénzt werden.
Bei der geplanten Ausweisung handelt es sich um einen relativ kleinen Bereich von ca. 6.480m?. Dadurch wird
eine harmonische Ortsabrundung im Zusammenspiel mit der bereits vorhandenen Bebauung entlang des
Hammerbauerweg geschaffen. Durch seine attraktive Lage am Ortsrand sind die Voraussetzungen fur ein
hochwertiges Wohngebiet, sowie fur Praxis-/Geschaftsbauten durch die bereits bestehenden Geschafte im
direkten Umfeld gegeben.

Um auf der Uberplanten Flache Bauland zu schaffen ist zum einen der Flachennutzungsplan zu &ndern, sodass
die Flachen zukinftig als Wohnbauflache ausgewiesen wird und zum anderen parallel dazu das Gebiet mit einem
Bebauungsplan zu Gberplanen.

Die geplante Erweiterung dient zur Deckung des vorhandenen ortlichen Bedarfs an Wohnbauflachen innerhalb
der Gemeinde Grainet vor allem im Hinblick auf (barrierefreie) Mietwohnungen. Die Gemeinde erreichen dauernd
und kontinuierlich Anfragen fur Mietwohnungen in unterschiedlichen GréBen, Gberwiegend von jungen Paaren
oder Familien aus dem Gemeindegebiet oder aus dem naheren Umkreis. Durch die allgemein enorm
gestiegenen Bau- und Grundstlckspreise steigt entsprechend auch die Nachfrage nach hochwertigem
Mietwohnraum mit angemessenen Mietpreisen. Weiterhin gibt es derzeit keinerlei Leerstande, um den Bedarf
fur gewerbliche Mietraume oder Praxisflachen decken zu koénnen. Durch die Fertigstellung des
Seniorenwohnheims und der demografischen Entwicklung hin zu einer alter werdenden Bevolkerung wird der
Bedarf an Praxisflachen bspw. fur Physio-/Ergotherapie weiter steigen.

Die Gemeinde verfugt zurzeit Uber keine eigenen Bauflachen mehr welche geeignet sind, um die Nachfrage an
Mietwohnungs- sowie Geschafts-/Praxisbau decken zu kénnen. Auf magliche Flachen zur Nachverdichtung hat
die Gemeinde keinen Zugriff, da ein Grunderwerb kurzfristig nicht moglich ist.

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

Weiterhin soll durch die Schaffung vom barrierefreien/-armen Wohnungen ein Anreiz geschaffen werden, dass
altere Mitburger den Umzug in eine solche Wohnung in Erwagung ziehen und die freiwerdenden Immobilien,
mit meist groBer Wohnflache, dann von jungen Familien genutzt oder ggf auch zu weiteren
Mehrfamilienhausern umgebaut werden kénnen.

Denn die Bevolkerung drangt die Gemeinde um rasches Handeln auch hinsichtlich der momentanen grofen
Nachfrage auch von auBerhalb der Gemeinde. Um dieser gerecht zu werden, soll am Hauptort Grainet eine
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B.1.2

B.1.3

B.1.4

B.2
B.2.1

Flache von etwa 6.480 gm fur den vorgenannten Bedarf ausgewiesen werden. Dies ist u. a. fur den Erhalt der
Infrastruktur, von Kindergarten und Grundschule, sowie flr eine langfristig ausgewogene Alters- und
Sozialstruktur am Hauptort unverzichtbar. Auch kénnen durch eine maBvolle stadtebauliche Weiterentwicklung
im landlichen Raum die Ballungsraume und zentralen Orte in Niederbayern entlastet werden.

Eine Anbindung der Bauflachen an bestehende ErschlieBungsstrukturen (Abwasser, Trinkwasser, Strom, Telekom,
Breitband) ist aufgrund der vorliegenden Strukturen ohne grofen Aufwand maéglich.

Planungskonzept / Geltungsbereich

Der Geltungsbereich mit einer GroBe von 6.480gm (0,06 ha) befindet sich auf den Flurnummern 149 & 150 (jeweils
Teilflache) der Gemarkung Grainet in der Gemeinde Grainet. Das Gelande steigt von Nordost nach Studwest von
ca. 687m U.NN. auf ca. 693m 0. NN und hat eine maximale Ausdehnung von ca. 80m von Nordost nach Sudwest
und 84m von Nordwest nach Sudost.

Das Plangebiet liegt teilweise im bauplanungsrechtlichen AuBenbereich, am westlichen Rande der Ortschaft
Grainet und besitzt eine leichte Hanglage in Richtung Sud-Westen. Die Flache des Geltungsbereiches ist als
landwirtschaftliche Flache und ein kleiner Teil als Dorfgebiet im Flachennutzungsplan belegt. Der
Flachennutzungsplan mit Deckblatt Nr. 33 wird im Parallelverfahren aufgestellt.

Angrenzend befinden sich folgende Nutzungen:

. im Nordwesten:  Dorfgebiet

. im Nordosten: Dorfgebiet, Verkehrsflache ,Raiffeisenweg”
. im Sudwesten: landwirtschaftliche Nutzflache

o im Stdosten: landwirtschaftliche Nutzflache

Stadtebauliches Ziel der Planung

Der Vorhabensbereich liegt im bauplanungsrechtlichen AuBenbereich und grenzt direkt an das im
Zusammenhang bebaute Dorfgebiet von Grainet an. Die nachstgelegene Wohnbebauung ist ca. 20 m von den
geplanten Baufenstern entfernt. Bau- und Bodendenkmaler sowie erhaltenswerte Ortsteile, StraBen und Platze
sind im Vorhabensbereich und -umfeld nicht vorhanden. Bedingt durch die vorhandene Topografie, Bebauung
und der natdrlichen Vegetation flgen sich kinftige Gebdude nahtlos in den Bebauungszusammenhang ein. Die
festgesetzten EingrinungsmaBnahmen im Ubergang zur freien Landschaft fihren zu einem positiven Effekt. Der
Ortsteil wird durch die geplante Bebauung nicht in seinem Bestand oder seiner Entwicklung beeintrachtigt. Der
beplante Bereich wird derzeit als Intensivgriinland bewirtschaftet. Ein Konfliktpotential bergen die kinftigen
Nutzungen nicht. Die Bebauung ist von zwei Seiten einsehbar. Mit Hilfe von EingrinungsmafBnahmen fugt sich
die geplante Bebauung kunftig gut in das Landschaftsbild ein. Wichtige Bereiche fur die Erholungsnutzung liegen
im Vorhabensgebiet nicht vor. An der ausreichenden Versorgung der Bevolkerung mit Grin- und Freizeitflachen
andert sich aufgrund der geringen Dimension des beplanten Bereiches nichts. Eine ausfuhrliche Beschreibung
und Bewertung der Auswirkungen auf umweltrelevante Ziele der Bauleitplanung erfolgt im Umweltbericht.

Alternative Planungsmaoglichkeiten
Siehe hierzu Abschnitt C. Umweltbericht, Pkt. C.6. Alternative Planungsmaoglichkeiten.

Planung und Gegebenheiten

Art und MaB der baulichen Nutzung
Die Art der baulichen Nutzung wird als Dorfgebiet (MD) nach §5 BauNVO festgesetzt. Das Maf der baulichen
Nutzung ist im Bebauungsplan durch Festlegung der maximal zuldssigen Grundfldchenzahl (GRZ) gemaf § 19
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BauNVO von 0,60 und der maximal zulassigen Geschossflachenzahl (GFZ) gemaB & 20 BauNVO von 1,2
bestimmt.

B.2.2 Bauweise, Baugrenze
Im Geltungsbereich wird als Bauweise eine offene Bauweise gemal § 22 BauNVO festgesetzt. Die Uberbaubare
Grundsttcksflache wird durch Baugrenzen definiert.

B.2.3 Dachformen, -neigung, -deckung
Als Dachformen werden fur Hauptgebaude Sattel- und Pultdach, mit einer Dachneigung von 15 bis
30° fdr Satteldach bzw. 5 bis 10° fur Pultdach zugelassen. Nebengebaude und untergeordnete
Gebéaudeteile sind auch mit Flachdach zulassig. Als Dachdeckung wird Metall bzw.- Dachstein/ -ziegel in
naturrot, grau und anthrazit, oder Griindach zugelassen.

B.2.4 Wandhdhen und Hoéhenlagen
Die zulassige Wandhohe, gemafB Definition Art. 6 Abs. 4 Satz 2 BayBO, ab naturlicher Gelandeoberflache
(Urgelande) wird auf maximal 7,50m (bei 2 Vollgeschossen) bzw. auf maximal 8,25m (bei 3 Vollgeschossen)
begrenzt.

B.2.5 Gelandeveranderungen und Angleichung des neuen Gelandes
Das Plangebiet besitzt eine leichte Hanglage in Richtung Sudosten. Im Zuge der ErschlieBung und Bebauung
werden geringflgige Gelandeveranderungen erforderlich. Fur StUtzmauern, sowie Aufschdttungen und
Abgrabungen werden Maximalhéhen festgesetzt.

B.2.6 Grinordnung
Die Grinordnung wurde im vorliegenden Bebauungsplan als planerische und textliche Festsetzung integriert.
Je 300 m? nicht Uberbauter Grundsticksflache ist ein Baum I. oder II. Ordnung (wahlweise Obstbaum)
zu pflanzen. Fur die festgesetzten Pflanzungen werden die vorgegebenen Arten empfohlen, diese entsprechen
der potenziell natdrlichen Vegetation fir den Standort. Bei der Beurteilung der Eingriffsregelung wird der
"Leitfadens zur Anwendung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung in der Bauleitplanung in Bayern"
(erganzte Fassung 2021) herangezogen. Die Ausgleichsflachen durch eine Heckenpflanzung entlang der
stdwestlichen Grenze des Geltungsbereichs mit einer Flache von ca. 790gm geschaffen. Der Schutz von Boden,
Wasser, Klima und Landschaftsbild ist durch die vorgenannten Vermeidungs- und GrinordnungsmafBnahmen
ausreichend bertcksichtigt.

B.3  ErschlieBung

StraBenerschlieBung

Die Verkehrsanbindung erfolgt tber einen entsprechend angepassten Wendehammer am Ende des Raiffeisenwegs,
sowie einer weiteren internen ErschlieBung Uber entsprechende Privatwege. Der Raiffeisenweg ist Uber die
OrtsdurchgangsstraBe ausreichend angebunden.

Wasserversorgung

Die Versorgung mit Trink- und Brauchwasser ist aufgrund der bereits vorhandenen Strukturen der Gemeinde Grainet
verfugbar.

Abwasserbeseitigung

Die ordnungsgemaBe Entsorgung von Abwasser und Oberflachenwasser ist durch die gemeindlichen Anlagen
gewahrleistet und wird im Mischsystem ausgefuhrt.

Oberflachenwasser

Anfallendes Oberflachenwasser sowie Niederschlagswasser soll moglichst Uber geeignete Einrichtungen (z.B. Rigolen,
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Mulden, breiflachige Versickerung tber den belebten Baukdrper) vor Ort versickern bzw. vor Einleitung in den Kanal
gepuffert werden.

Stromversorgung

Die Stromversorgung wird durch die Bayernwerk AG sichergestellt. Die erforderlichen Zuleitungen/Anschlisse haben
die Grundstuckseigentumer auf eigene Kosten herzustellen. Fur Kabelhausanschlisse durfen nur markttbliche und
zugelassene Einfuhrungssysteme, welche bis mind. 1 bar gas- und wasserdicht sind, verwendet werden. Ein
Prufungsnachweis der Einfuhrung ist nach Aufforderung vorzulegen.

Loschwasserversorgung

Alle baulichen Anlagen mussen Uber befestigte offentliche StraBen und Wege erreichbar sein. Die Flachen fur die
Feuerwehr auf den Grundstucken einschlieBlich ihrer Zufahrten mussen den Richtlinien Uber Flachen fur die Feuerwehr
und der DIN 14090 entsprechen. Der Brandschutz ist durch ausreichende Léschwasserversorgung sicherzustellen. Die
Loschwassersversorgung ist mit Hydranten nach DIN 3222 so auszulegen, dass ein Forderstrom von mindestens 800
l/min Uber 2 Stunden erreicht wird, der FlieBdruck darf nicht unter 2,5 bar liegen. Der nachstgelegene Hydrant befindet
sich bereits auf Hohe des bestehenden Wendehammers (siehe Bebauungsplan Anlage 7).

Mdllbeseitigung
Die Mllbeseitigung wird zentral durch den ZAW Donau-Wald durchgefuhrt.

Telekommunikationsnetz

Der Anschluss an das Telekommunikationsnetz erfolgt Uber das vorhandene Bestandsnetz. Eine Abstimmung mit der
Deutschen Telekom hat bei Bedarf zu erfolgen.

B.4 Textliche Hinweise
B.4.1 Landwirtschaft

Die von benachbarten landwirtschaftlich genutzten Flachen gegebenenfalls ausgehenden Immissionen (Geruch,
Larm, Staub), sind nach den Grundsatzen der gegenseitigen Rucksichtnahme von den Bauwilligen zu dulden. Bei
Pflanzungen sind zu Nachbargrundsttcken mindestens die gesetzlichen Grenzabstande einzuhalten.
Eine Bepflanzung mit Hochstammbaumen im Grenzbereich zu den landwirtschaftlichen Flachen ist unzulassig.
B.4.2 Melde- und Sicherungspflicht beim Auffinden von Bodendenkmélern
Die Es wird darauf hingewiesen, dass eventuell zu Tage tretende Bodendenkméler der Meldepflicht an das
Bayerische Landesamt fur Denkmalpflege oder an die Untere Denkmalschutzbehorde am Landratsamt Freyung-
Grafenau gemaB Art. 8 Abs. 1und 2 DSchG unterliegen. Diese Bestimmungen lauten:
Art. 8 Abs. 1T DSchG: Wer Bodendenkmdler auffindet ist verpflichtet, dies unverzuglich der Unteren
Denkmalschutzbehérde oder dem Landesamt fur Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzeige verpflichtet sich auch
der Eigentimer und der Besitzer des Grundsttcks, sowie der Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem
Fund gefuhrt haben. Die Anzeige eines der Verpflichtenden befreit die tibrigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten,
die zu dem Fund gefuhrt haben, aufgrund eines Arbeitsverhdiltnisses teil, so wird er durch Anzeige an den
Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit. Art. 8 Abs. 2 DSchG: Die aufgefundenen Gegenstinde und der
Fundort sind bis zum Ablauf von einer Woche nach der Anzeige unverdndert zu belassen, wenn nicht die Untere
Denkmalschutzbehorde die Gegenstdnde vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

B.4.3 Altlasten
Das Plangebiet ist nicht im Altlastenkataster eingetragen, hier liegen keine Hinweise auf Altlasten vor. Sollten
wahrend der BaumaBnahme Bodenauffalligkeiten angetroffen werden, welche auf eine Altlast 0. &. hinweisen,
ist das Landratsamt Freyung-Grafenau zu verstandigen.
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B.4.4 Bauzwang
Fur den gesamten Planbereich ist ein Bauzwang zur Bebauung der jeweiligen Grundstucke innerhalb von
5 Jahren vorgesehen. Somit kann entsprechend der Nachfrage die angestrebte zlgige und vollstandige
Bebauung innerhalb eines relativ kurzen Zeitraumes sichergestellt werden.

B.4.5 Planunterlagen
Nur der Originalplan vom ,ZEICHENBRETT Planungsbdro’ ist zur genauen MaBentnahme geeignet. Grundkarte
erstellt von ,ZEICHENBRETT Planungsbdro’, auf amtl. Flurkarte der Vermessungsamter. Hohenschichtlinien
nachrichtlich Gbernommen von der Bayerischen Vermessungsverwaltung. Aussagen und Ruckschllsse Uber
Untergrundverhéltnisse und Bodenbeschaffenheit kbnnen weder aus amtlichen Karten noch aus Zeichnungen
und Texten abgeleitet werden. Keine Gewahr fur nachrichtlich tbernommene Planungen und Gegebenheiten.
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C Umweltbericht

1 Einleitung
C11  Rechtliche Grundlagen

Mit der Anderung des Baugesetzbuches vom 20.07.2004 wurden die europarechtlichen Vorgaben zur
Umweltprdfung im Bereich der Bauleitplanung umgesetzt. Nach § 2 (4) BauGB ist bei der Aufstellung von
Bauleitplanen eine Umweltprifung durchzufihren. Ein Verzicht auf die Eingriffsregelung ist nur bei
vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB und bei beschleunigten Verfahren nach § 13 a BauGB
(Innenentwicklung) maoglich.

Im Rahmen der Umweltprifung ist ein Umweltbericht zu erstellen (§ 2 a BauGB) und als Begriundung dem
Bauleitplanentwurf beizulegen. Er dokumentiert die Ergebnisse der Umweltprifung und soll die sachgerechte
Abwagung erleichtern. In § 1 a BauGB wird die Eingriffsregelung in das Bauleitplanverfahren integriert. Die
Abarbeitung der Eingriffsregelung erfolgt im Rahmen des Umweltberichts.

Der Umweltbericht orientiert sich in seiner Ausfihrung an der Anlage 1 zum Baugesetzbuch und baut auf dem
Leitfaden zur Umweltprafung in der Bauleitplanung (,Der Umweltbericht in der Praxis”) der obersten
Baubehorde auf.

Der Untersuchungsraum umfasst den Geltungsbereich des Planungsbereichs.

C1.2  Abgrenzung und Beschreibung des Plangebiets

Der Geltungsbereich mit einer GréBe von 6.480m? befindet sich auf den Flurnummern 149 & 150 (jeweils
Teilflache) der Gemarkung Grainet in der Gemeinde Grainet.

Das Plangebiet liegt im bauplanungsrechtlichen AuBenbereich, am westlichen Rande der Ortschaft Grainet und
besitzt eine leichte Hanglage in Richtung Sud-Westen. Die Flache des Geltungsbereiches ist als
landwirtschaftliche Flache im Flachennutzungsplan belegt. Der Bebauungsplan ,MD Grainet-West” wird im
Parallelverfahren aufgestellt.

Angrenzend befinden sich folgende Nutzungen:

. im Nordwesten: Dorfgebiet

. im Nordosten:  Dorfgebiet, Verkehrsflache ,Raiffeisenweg”
o im Stdwesten:  landwirtschaftliche Nutzflache

. im Sudosten: landwirtschaftliche Nutzflache
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Ubersichtkarte / Luftbild (ohne MaBstab, Quelle: BayernAtlas)

Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele des Bauleitplans

Die Gemeinde Grainet hat am 19.03.2025 beschlossen, den Bebauungsplan ,MD Grainet-West" aufzustellen.
Durch den Bebauungsplan soll eine geordnete stadtebauliche Entwicklung der Gemeinde Grainet gesichert
werden. Die allgemeinen Ziele gemaB § 1 Abs. 6 BauGB werden mit der Umsetzung des Bebauungsplans
bertcksichtigt. Im rechtskraftigen Flachennutzungsplan der Gemeinde Grainet ist ein Teil des Plangebiets als
Landwirtschaftliche Flache ausgewiesen, weshalb der Flachennutzungsplan im Parallelverfahren durch
Deckblatt Nr. 33 angepasst wird. Die restliche Flache ist bereits als Dorfgebiet ausgewiesen.

Der Hauptort Grainet soll im westlichen Bereich am Ende des ,Raiffeisenwegs” um 4 Parzellen erganzt werden.
Durch seine attraktive Lage am Ortsrand sind die Voraussetzungen fur ein hochwertiges Wohngebiet, sowie
fur Praxis-/Geschaftsbauten durch die bereits bestehenden Geschéfte im direkten Umfeld gegeben. Die
geplante Erweiterung dient zur Deckung des vorhandenen 6rtlichen Bedarfs an Wohnbauflachen innerhalb der
Gemeinde Grainet vor allem im Hinblick auf (barrierefreie) Mietwohnungen. Die Gemeinde erreichen dauernd
und kontinuierlich Anfragen fur Mietwohnungen in unterschiedlichen GroRen, Uberwiegend von jungen Paaren
oder Familien aus dem Gemeindegebiet oder aus dem naheren Umkreis. Durch die allgemein enorm
gestiegenen Bau- und Grundstlckspreise steigt entsprechend auch die Nachfrage nach hochwertigem
Mietwohnraum mit angemessenen Mietpreisen. Weiterhin gibt es derzeit keinerlei Leerstande, um den Bedarf
fur gewerbliche Mietrdume oder Praxisflachen decken zu kénnen. Durch die Fertigstellung des
Seniorenwohnheims und der demografischen Entwicklung hin zu einer alter werdenden Bevolkerung wird der
Bedarf an Praxisflachen bspw. fur Physio-/Ergotherapie weiter steigen.
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Cl4

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

Weiterhin soll durch die Schaffung vom barrierefreien/-armen Wohnungen ein Anreiz geschaffen werden, dass
altere Mitbdrger den Umzug in eine solche Wohnung in Erwégung ziehen und die freiwerdenden Immobilien,
mit meist groBer Wohnflache, dann von jungen Familien genutzt oder ggf auch zu weiteren
Mehrfamilienhausern umgebaut werden kénnen.

Eine Anbindung der Bauflachen an bestehende ErschlieBungsstrukturen (Abwasser, Trinkwasser, Strom,
Telekom, Breitband, etc.) ist aufgrund der vorliegenden Strukturen ohne grof3en Aufwand maéglich.

Die Gemeinde Grainet ist eine der wenigen Gemeinden im Landkreis Freyung-Grafenau, die einen
Einwohnerzuwachs verzeichnen kann. Dieser Trend wird sich laut bayerischem Landesamt fur Statistik auch
weiter fortsetzten.

Ausgehende von einem Bevélkerungsstand von 2.450 Einwohnern im Jahr 2021 ist bereits im Dezember 2022
eine Bevolkerungszahl von 2.527 Personen erreicht. Die kontinuierliche Zunahme der Bevolkerung
entsprechend dem Demographiespiegel wird bis zum Jahr 2033 auf 2.610 Einwohner prognostiziert. Aufgrund
der aktuell positiven Bevolkerungsentwicklung ist bis zum Jahr 2033 mit einer Zunahme der Bevélkerung auf
mind. 2.650 zu rechnen. Die Gemeinde Grainet verfolgt den Grundsatz, bei der stadtebaulichen Entwicklung
einzelne Ortsteile Uberwiegend fur die ortsansassige Bevolkerung Bauland am jeweiligen Ortsteil zur Verfugung
zu stellen und die Ortschaften im Hinblick auf die sozialen Altersstrukturen moglichst gleichmaBig zu
entwickeln.

Darstellung der in einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanen festgelegten
umweltrelevanten Ziele und ihre Berucksichtigung

Umweltfachliche Vorgaben, die zur wesentlichen Umweltprifung der Bauleitplanung gehdren, beschreibt §1
Abs. 6 Nr. 7 BauGB. Daruber hinaus sind die erganzenden Vorschriften zum Umweltschutz in § 1 a BauGB zu
beachten. Ziele und Grundsatze des Naturschutzes und der Landschaftspflege ergeben sich aus Art. 1
BayNatSchG.  Daneben  sind  die  Grundsdtze  des  Wasserhaushaltsgesetzes — und  des
Bundesbodenschutzgesetzes zu bertcksichtigen.

Die zu erwartende Eingriffe in Natur und Landschaft sind durch die Anwendung der naturschutzrechtlichen
Eingriffsregelung gemaB § 1 a Abs. 3 BauGB in Verbindung mit § 14 des Bundesnaturschutzgesetzes erfasst.
Entsprechende  Festsetzungen zur Eingriffsregelung und  Grlnordnung sind im  Bebauungsplan/
Granordnungsplan integriert. Gemal § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1 a BauGB wird eine Umweltprifung durchgefuhrt,
in der die voraussichtlichen Umweltauswirkungen ermittelt und in dem Umweltbericht beschrieben werden.

Flachennutzungsplan:

Der Flachennutzungsplan wird im Parallelverfahren (§ 8 Abs. 3 BauGB) geandert. Der Plan ist dem
Anderungsverfahren zu entnehmen.
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Die Flache des geplanten Baugebietes ist mit folgenden Nutzungen im Flachennutzungsplan belegt:
- Landwirtschaftliche Flache
- Dorfgebiet MD

C.2  Bestandsaufnahme und Bewertung der Umweltauswirkungen einschlieBlich der
Prognose bei Durchfihrung der Planung

Die Bestandserfassung und -bewertung erfolgt schutzgutbezogen. Fur das Schutzgut Arten und Lebensraume
werden die im Untersuchungsraum vorhandenen Flachen nach ihren Merkmalen den Biotop- und
Nutzungstypen (BNT) gemal Biotopwertliste zugeordnet. Die Bewertung aller weiteren Schutzguter erfolgt
verbal-argumentativ. Die Zustandsbewertung erfolgt gemaB dem Leitfaden Eingriffsregelung in der
Bauleitplanung (,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft”) der obersten Baubehorde in drei Stufen durch
eine Einschatzung der wesentlichen wertbestimmenden Merkmale und Auspragungen nach geringer, mittlerer
oder hoher Bedeutung.

Es wird der derzeitige Umweltzustand dargestellt und eine Prognose uber die Entwicklung des
Umweltzustandes bei Durchfuhrung der Planung vorgenommen. Soweit moglich werden auch die
wahrscheinlich auftretenden erheblichen Auswirkungen wahrend der Bau- und Betriebsphase berucksichtigt.
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C.21

C2.2

Schutzgut Arten und Lebensraume

Beschreibung:
Die Flache wird momentan intensiv landwirtschaftlich genutzt und als Grunland bewirtschaftet. Die

umliegenden Flachen werden Uberwiegend intensiv als Grunland bewirtschaftet. Der Vorhabensbereich ist als
Habitat fur bodenbrutende Vogel der Agrarlandschaft im Bereich der intensiven Grunlandnutzung nicht
geeignet.

Auswirkungen:
Die geplante Bebauung beschrénkt sich auf Bereiche mit geringer Bedeutung fur das Schutzgut Arten und

Lebensraume (intensiv genutztes Grunland). Eine dauerhafte nachtliche Beleuchtung ist nicht vorgesehen,
damit sind keine beeintrachtigenden Wirkungen fir die Nachtinsektenfauna zur erwarten. Die Anderung der
bestehenden landwirtschaftlichen Nutzflache in ein Dorfgebiet fuhrt zur Umwandlung einer intensiv genutzten
Grunflache in teilweise extensiv genutztes Grinland an den Eingrinungen am Ubergang zur freien Natur. Die
festgesetzten Geholzstrukturen erhdhen die Habitatvielfalt. Die biologische Durchlassigkeit bleibt durch
Vorgaben zum Mindestabstand von Unterkante Zaun zu Bodenoberflache erhalten (Mindestabstand 15 cm).

Ergebnis:
Um negative Auswirkungen zu vermeiden, sieht der Bebauungsplan eine Eingrinung des Baubereichs und eine

Teilversiegelung der Stellflachen vor. Zusammen mit den MaBBnahmen wie Baum- und Strauchpflanzungen
kénnen negative Auswirkungen des Eingriffs ausgeglichen werden.

Schutzgut Baubedingte Anlagebedingte Betriebsbedingte Gesamterheblichkeit
Auswirkungen Auswirkungen Auswirkungen
Arten und
“ Gerin Gerin Gerin Gerin
Lebensrdume 9 9 9 9

Schutzgut Mensch

Beschreibung:

Die Flache liegt am westlichen Dorfrand der Ortschaft Grainet auf landwirtschaftlich genutzten Grund und Boden.
Die Flache ist nicht fur die Naherholung durch Rad- oder Wanderwege oder ahnliches erschlossen. Die
nachstgelegene  Wohnbebauung befindet sich direkt anschlieBend im Nordwesten des Plangebiets.
Vorbelastungen durch Larm sind lediglich durch das im Norden befindende Gewerbe gegeben. Im Hinblick auf
Aspekte des Immissionsschutzes (Blendwirkung / Larm) k&nnen negative Auswirkungen ausgeschlossen werden.
Im geplanten Dorfgebiet kann die Larmbelastung soweit reduziert werden, dass gesunde Wohnverhaltnisse nicht

beeintrachtigt werden.

Auswirkungen:
Wahrend der Bauphase ergeben sich kurzfristig Larm- und Abgasbelastungen durch die an- und abfahrenden

LKW. Diese fallen allerdings aufgrund der relativ kurzen Bauzeit nicht ins Gewicht. Durch die BaumaBnahme werden
keine Wegeverbindungen beeintrachtigt. Die kunftige Wohnbebauung wird keinerlei negative Auswirkungen auf
die vorhandene Bebauung austben.

Ergebnis:
Es ist bau- und anlagenbedingt mit dblichen hohen Larm- und Staubbelastungen zu rechnen. Es sind

maBige betriebsbedingte Belastungen zu erwarten.
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Schutzgut Baubedingte Anlagebedingte Betriebsbedingte Gesamterheblichkeit
Auswirkungen Auswirkungen Auswirkungen
Mensch Mittel Gering Gering Mittel

C.2.3 Schutzgut Boden

Beschreibung:
Boden erfullen unterschiedliche nattirliche Funktionen:

Lebensgrundlage und Lebensraum fur Menschen, Tiere, Pflanzen und Bodenorgansimen
(Lebensraumfunktion),

Bestandteil des Naturhaushaltes, insbesondere mit seinen Wasser- und Nahrstoffkreislaufen,

Abbau-, Ausgleichs- und Aufbaumedium fur stoffliche Einwirkungen auf Grund der Filter-, Puffer- und
Stoffumwandlungseigenschaften, insbesondere auch zu Schutz des Grundwassers.

Zusatzlich sind Boden grundsatzlich Standort fur die land- und forstwirtschaftliche Nutzung und Archiv der
Natur- und Kulturgeschichte. Die dem Planungsgebiet zuzuordnenden Flachen sind ohne bekannte
kulturhistorische Bedeutung, im Bestand mit anthropogen gepragtem Boden.

Ubersichtsbodenkarte (Quelle: BayernAtlas)
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Im Untersuchungsgebiet sind laut Bodenkarte Bayern fast ausschlieBlich Braunerde aus skelettfihrenden (Kryo)
Sand bis Grussand (Granit oder Gneis) vorhanden. Die Geologische Karte zeigt ein Gneisgestein, welches als
,Moldanubikum s. str, Metatektischer Cordierit-Sillimanit-Kalifeldspat-Gneis” bezeichnet und wie folgt
beschrieben wird: mit Quarz-Feldspatlinsen und -schlieren, oft Lagenbau und/oder agmatisch.

Auswirkungen:
Baubedinge werden die Fldchen im Uberbaubaren Bereich der Bauparzellen veréandert, der Oberboden wird

dort grofiflachig abgetragen und andernorts wieder aufgetragen. Damit wird die Bodenstruktur groBtenteils
dauerhaft verandert. Bodenab- und auftrag sind bei fast allen BaumaBnahmen unvermeidbar. Dauerhaft
werden die Flachen nach erfolgter Modellierung wieder humusiert, das Schutzgut Boden wird dauerhaft
wiederhergestellt. Der Boden steht als landwirtschaftliche Produktionsflachen nicht mehr zur Verfigung und
geht als Lebensraum fur Tiere und Pflanzen verloren. Bei der geplanten Nutzung sind keine nennenswerten
betriebsbedingten Auswirkungen auf das Schutzgut Boden zu erwarten.

Ergebnis:
Schutzgut Baubedingte Anlagebedingte Betriebsbedingte Gesamterheblichkeit
Auswirkungen Auswirkungen Auswirkungen
Boden Mittel Mittel Gering Mittel
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C.24 Schutzgut Wasser

Beschreibung:
Die Flache liegt auBerhalb von Wasserschutzgebieten. Wassersensible Bereiche liegen nicht vor. Festgesetzte

Uberschwemmungsgebiete oder Trinkwasserschutzgebiete sind nicht betroffen. In unmittelbarer Umgebung
befinden sich keine Oberflachengewésser. Die Wasserversorgung und die Abwasserentsorgung ist durch die
Gemeinde Grainet (WG Vorderfreundorf) gesichert. Wasserdurchlassige Belage fur KFZ-Stellplatze_und
Mal3  der
Freiflachengestaltungsplan nachzuweisen. Bereichsweise zulaufendes Schichtwasser in Kluften etc. ist nicht

untergeordnete Wegeflachen, wie auch das zu versiegelnde Flache sind in  einem

auszuschlieBen.

Auswirkungen:
Aufgrund der Versiegelung eines GroBteils der oberen Bodenschichten im Zuge der Ausweisung des

Wohngebiets wird die Grundwasserneubildungsrate dergestalt verandert, dass sich das Ruckhaltevolumen des
belebten Bodens verringert, wahrend sich der Oberflachenabfluss erhoht. Mit eventuell auftretendem
Schichtenwasser ist zu rechnen und die Grundwasserneubildung wird beeintrachtigt. Wahrend der Bauphase
kann es zeitlich begrenzt zu einem Eingriff in das Grundwasser kommen. Durch geeignete MaBnahmen
(Abpumpen und wieder einleiten) kénnen diese Beeintrachtigungen als gering eingestuft werden. Bei extremen
Niederschlagsereignissen kann nicht ganzlich ausgeschlossen werden, dass durch das abfallende Gelande sich
Wassergraben bilden. Bei der Planung der Grundstlcke sollte dies berucksichtigt werden.

Ergebnis:
Im Hinblick auf das Schutzgut Wasser sind keine erheblichen Umweltauswirkungen zu erwarten. Baubedingt

kann Schicht- bzw. Hangwasser in maBiger Erheblichkeit austreten.

Schutzgut Baubedingte Anlagebedingte Betriebsbedingte Gesamterheblichkeit
Auswirkungen Auswirkungen Auswirkungen
Wasser Mittel Gering Gering Gering

C25

Schutzgut Klima und Luft

Beschreibung:
Das Klima im Raum Grainet wird gepragt vom Einfluss kontinentalen Klimas und fallt mit einer

Jahresmitteltemperatur von 6°-7 °C deutlich rauher und schneereicher als im Vorderen Bayerischen Wald aus.
Die jahrliche durchschnittliche Niederschlagsmenge liegt mit ca. 1.100-1.300 mm bereits sehr hoch. Die lokale
Klimasituation wird zusatzlich durch die Topografie bestimmt. Das Planungsgebiet hatte bislang keine
nachweisbaren besondere Funktionen fur das Lokalklima. Die betrachtenden Flachen verflgen Uber keine
kleinklimatisch wirksamen Luftaustauschbahnen.

Auswirkungen:
Durch die Bau- und Transporttatigkeit ist wahrend der Bauzeit kurzfristig Staubentwicklung zu erwarten, die

Schadstoffbelastung durch Kraftfahrzeugverkehr ist als marginal zu betrachten. Sie stellt im Hinblick auf das
Klima sowie auf die Lufthygiene eine temporare, geringe Belastung dar. Mittelfristig sind die Auswirkungen auf
das Lokalklima durch die geplanten MaBBnahmen zu vernachlassigen. Luftaustauschbahnen sind durch das
Bauvorhaben nicht betroffen.
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Ergebnis:
Es wurden Festsetzungen zur Versiegelung und Eingrinung getroffen, um die Immissionen weitgehende zu

dezimieren. Frischluftschneisen und zugehorige Kaltluftentstehungsgebiete werden somit nur gering
beeintrachtigt.

Schutzgut Baubedingte Anlagebedingte Betriebsbedingte Gesamterheblichkeit
Auswirkungen Auswirkungen Auswirkungen
Klima und Luft Gering Gering Gering Gering

C.2.6 Schutzgut Landschaftsbild

Beschreibung:
Das Landschaftsbild ist derzeit neben wenigen baulichen Anlagen und Gebauden vor allem durch

landwirtschaftlich genutzte Flachen und Waldbestand gepragt. Ein besonderer landwirtschaftlicher Reiz wird
durch die geplante Bebauung nicht verdréangt. Der Standort ist aufgrund der vorhandenen Topografie nur
gering einsehbar, eine Einsehbarkeit beschrankt sich auf den Nahbereich.

Auswirkungen:
Wahrend der Bauphase ist mit optischen Stérungen durch den Baubetrieb zu rechen. Die baubedingten

Auswirkungen sind wegen der kurzen Zeitdauer als gering einzustufen. Das geplante Vorhaben fuhrt zu einer
Veranderung des Landschaftsbildes. Die Wirkung in der Landschaft wird Uberwiegend auf den Mittel- und
Nahbereich beschrankt. Mit den geplanten EingrinungsmaBnahmen durch zusatzliche Hecken- und
Baumstrukturen fugt sich die geplante Bebauung harmonisch in das Landschaftsbild ein. Die anlagen- und
betriebsbedingten Auswirkungen auf das Schutzgut kénnen, als geringe Erheblichkeit beurteilt werden.

C.27

Ergebnis:
Schutzgut Baubedingte Anlagebedingte Betriebsbedingte Gesamterheblichkeit
Auswirkungen Auswirkungen Auswirkungen
Landschaftsbild Gering Gering Gering Gering

Schutzgut Kultur- und Sachgdter

Beschreibung:
Im Planungsgebiet sind keine denkmalgeschutzten Gebaudekomplexe mit Ensemblewirkung ausgewiesen.

Bekannte Bodendenkmaler sind ebenfalls nicht vorhanden. Schutz- und erhaltenswirdige Kultur- und
Sachguter sind nicht vorhanden.

Auswirkungen:
Gegenstande, die bei Erdarbeiten zu Tage treten sollten, wie z. B. Knochen-, Metall-, Keramik- oder

Versteinerungsfunde, hat der Bauherr bzw. die bauausfuhrenden Firmen dem Landesamt fur Denkmalpflege
oder dem Landratsamt zu melden. Die baubedingten Auswirkungen sind somit als gering einzustufen.
Anlagenbedingte und betriebsbedingte Auswirkungen sind nicht zu erwarten.
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Ergebnis:
Schutzgut Baubedingte Anlagebedingte Betriebsbedingte Gesamterheblichkeit
Auswirkungen Auswirkungen Auswirkungen
Kultur- & . . , . , . . .
. Liegt nicht vor Liegt nicht vor Liegt nicht vor Liegt nicht vor
Sachguter

C.2.8 Wechselwirkungen

Die nach Vorgaben des BauGB zu betrachtenden Schutzglter beeinflussen sich gegenseitig in
unterschiedlichem MaBe. Dabei sind Wechselwirkungen zwischen den SchutzgUtern sowie
Wechselwirkungen aus Verlagerungseffekten und komplexe Wirkungszusammenhange unter Schutzgdtern
zu betrachten.

Die Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Schutzgltern bewegen sich in einem normalen,
Ublicherweise anzutreffenden Rahmen und wurden in den Betrachtungen der vorher behandelten
Schutzguter einbezogen. Erhebliche Auswirkungen auf die Wechselwirkungen sind nicht bekannt bzw. nicht
ZuU erwarten.

C.3  Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfihrung der Planung

Bei Nichtdurchfihrung der Planung wird das Plangebiet vermutlich weiterhin landwirtschaftlich genutzt, d. h. die Flachen
werden weiterhin bearbeitet und es werden keine extensiven Flachen angelegt. Sollten sich die Rahmenbedingungen
fur die Landwirtschaft verschlechtern, wird die Flache vermutlich brachliegen. Ohne Aufstellung des Bebauungsplans
und Anderung des Flachennutzungsplans wirden in den nachsten Jahren in diesem Bereich keine baulichen
MaBnahmen stattfinden. Die grinordnerischen MaBnahmen im Gebiet kdnnten ebenfalls nicht umgesetzt werden. Das
Landschaftsbild bliebe erhalten.
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C4
C.41

CA4.2

C5
C.51

C5.2

Europarechtliche Anforderungen an den Arten- und Gebietsschutz

Betroffenheit von Natura 2000-Gebieten
Im betroffenen Bereich, direkt angrenzend und in der néheren Umgebung sind keine Natura 2000, FFHGebiete
und Vogelschutzgebiete vorhanden, somit sind keine erheblichen Auswirkungen zu erwarten.

Hinweise zur speziellen artenschutzrechtlichen Prifung

Nach derzeitigem Kenntnisstand liegen keine Hinweise vor, die eine artenschutzrechtliche Prifung notwendig
machen. Die Flache wird momentan intensiv landwirtschaftlich genutzt und als Grinland bewirtschaftet. Es kann
davon ausgegangen werden, dass durch die Anderung des Flachennutzungsplanes und die Aufstellung des
Bebauungsplans im Parallelverfahren keine Tier- und Pflanzenarten i. S. d. §§8 39 und 44 BNatschG
beeintrachtigt werden.

Geplante MaBBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Eingriffsausgleich

Vermeidungs- und VerringerungsmaBBnahmen

Zur Vermeidung und Verringerung sieht der Bebauungs- und Grunordnungsplan folgende MaBnahmen vor:

- Eingrdnung des gesamten Areals,

- Beschrankung des Versiegelungsgrades,

- Keine Uberplanung naturschutzfachlich wertvoller Bereiche (z. B. amtlich kartierte Biotope,
Bodendenkmaler, Béden mit sehr hoher Bedeutung als Archiv der Natur- und Kulturgeschichte),

- Fachgerechter Umgang mit Boden gemal bodenschutzgesetzlichen Vorgaben,

- Zaun ohne Sockel, Abstand zum Boden mind. 0,15 m (barrierefrei fur Klein- und Mittelsduger) bzw.
anderweitige Einzédunungen die dieselbe Durchlassigkeit gewahrleisten,

- Beleuchtung Fassaden und AuBenanlagen insektenschonend,

- Festsetzung der zuléssigen Geb&udehdhen,

- Erhalt bestehender Geholzgruppen.

Ausgleich und Einstufung

Die §§ 13 - 15 BNatSchG sehen fur die Bauleitplanung und damit auch ftr Verfahren zur Aufstellung von
Bebauungsplanen die Anwendung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung vor, wenn auf Grund dieser
Verfahren nachfolgend Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarten sind.

Die Anwendung der Regelung beurteilt sich nach den Vorschriften des BauGB. Nach § 1a Abs. 2 Nr. 2 BauGB
ist die Eingriffsregelung mit ihren Elementen Vermeidung und Ausgleich im Bauleitplanverfahren in der
Abwagung nach § 1 Abs. 6 BauGB zu berdcksichtigen.

Da durch den Bebauungsplan Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarten sind, ist nach § 18 BNatSchG uber
die Vermeidung und den Ausgleich nach den Vorschriften des § 1 und 1 a BauGB zu entscheiden. Die
Vermeidung und der Ausgleich der zu erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft sind danach in der
Abwagung zu berucksichtigen, der Ausgleich ist innerhalb der durch § 1 a Abs. 3 BauGB zur Verfugung
stehenden Mdglichkeiten im Rahmen der Satzung zu regeln. Die Umsetzung der naturschutzrechtlichen
Eingriffsregelung fur das gegenstandliche Bauleitplanverfahren erfolgt anhand des bayerischen Leitfaden
Eingriffsregelung in der Bauleitplanung (,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft’, Bayerisches
Staatsministerium fUr Wohnen, Bau und Verkehr).

Bei der ,Checkliste zur vereinfachten Vorgehensweise” im Leitfaden (Seite 12, Abb. 5) wurden nicht alle Fragen
zum Bebauungsplan mit ,ja” beantwortet, deshalb wird im Folgenden das Regelverfahren angewendet.
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Bestandserfassung Schutzgut Arten und Lebensraume

Bezeichnung Flache m? Bewve;/r;ung Eing?i?fff;ktor Ausgleivc\:w;bedarf
Intensivgrinland 6.480 3 0.3 5.832
Summe 6.480 5.832
Planungsfaktor Begriindung Sicherung

' ‘ Erhalt der
Veryvendung versickerungsfahiger | wasseraufnahmefahigkeit des Festsetzung in BP auf Grundlage §9
Belage Bodens durch Verwendung Abs. 1 Nr. 25 BauGB

versicherungsfahiger Belage

Naturnahe Gestaltung der Vorgabe einer Mindestzahl von .
offentlichen und privaten autochthonen Baumen pro ;ebst:etilunzg;ré BPGaBuf Grundlage §9
Granflachen Grundstticksflache > i
Summe (max. 20%) 10 %
Summe Ausgleichsbedarf (WP) 5.249

Ausgleichsumfang und Bilanzierung Schutzgut Arten und Lebensrdume

Ausgangszustand Prognosezustand AusgleichsmaBnahme
nach der BNT-Liste nach der BNT-Liste
S o
— — v c
o S S o o
z 2 = 2 Sl | o 8 §
£ 2 g 2 2 & s 2| £
5 = £ 5 = o | & ©| =2
S| ¢ ; 2| ¢ ; 2l 5] 2| 2| fe
> V] & 8 V] & & [ < & < =3
1 G11 | Intensivgrunland 3 B112 | Mesophiles Gebdsche/ | 10 790 7 0 5.530
Hecken
Summe Ausgleichsumfang in Wertpunkten 5.530
Bilanzierung
Summe Ausgleichsumfang 5.249 WP
Summe Ausgleichsbedarf 5.530 WP
Differenz 281 WP
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Fa
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149

Geplanter Ausgleich Stdwestlich im Planungsgebiet mit einer Heckenpflanzung (Abb. ohne Mal3stab)

Besonders technische Verfahren wurden nicht verwendet. Zur Erfassung und Bewertung der Schutzguter
wurden die vorliegenden Plane Flachennutzungsplan, Arten und Biotopschutzprogramm sowie die amtliche
Artenschutzkartierung und die amtliche Biotopkartierung Bayern ausgewertet und zusatzliche
Gelandebegehungen durchgefuhrt. AuBerdem wurde das Bodeninformationssystem des Bayerischen
Geologischen Landesamtes und der Kartendienst zum Hochwasserschutz des Bayerischen Landesamtes fur
Wasserwirtschaft herangezogen.
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C.6  Alternative Planungsméglichkeiten

Die geplante Erweiterung dient zur Deckung des vorhandenen ortlichen Bedarfs an Wohnbaufldchen innerhalb der
Gemeinde Grainet vor allem im Hinblick auf (barrierefreie) Mietwohnungen. Die Gemeinde erreichen dauernd und
kontinuierlich Anfragen fur Mietwohnungen in unterschiedlichen GroBen, Uberwiegend von jungen Paaren oder
Familien aus dem Gemeindegebiet oder aus dem n&heren Umkreis. Durch die allgemein enorm gestiegenen Bau- und
GrundstUckspreise steigt entsprechend auch die Nachfrage nach hochwertigem Mietwohnraum mit angemessenen
Mietpreisen. Weiterhin gibt es derzeit keinerlei Leerstande, um den Bedarf fir gewerbliche Mietraume oder Praxisflachen
decken zu kénnen. Durch die Fertigstellung des Seniorenwohnheims und der demografischen Entwicklung hin zu einer
alter werdenden Bevolkerung wird der Bedarf an Praxisflachen bspw. fur Physio-/Ergotherapie weiter steigen.

Die Gemeinde verfugt zurzeit Uber keine eigenen Bauflachen mehr welche geeignet sind, um die Nachfrage an
Mietwohnungs- sowie Geschafts-/Praxisbau decken zu konnen. Auf mogliche Flachen zur Nachverdichtung hat die
Gemeinde keinen Zugriff, da ein Grunderwerb kurzfristig nicht maglich ist.

Aufgrund der Baulichen Gegebenheiten, sowie den vorliegenden Besitzverhaltnissen und der geringen Schaffung neuer
Bauflachen (4 Parzellen), sind alternative Standorte keine Option. Bei der beplanten Flache handelt es sich um eine
unbebaute Flache am Dorfrand von Grainet. Es besteht die Absicht zwei Parzellen fur Mietwohnraum, eine Parzelle fur ein
Wohn- und Geschaftshaus (Praxisflachen) sowie eine Parzelle fur ein Einfamilien- oder Doppelhaus zu schaffen. Aufgrund
der Zentralen Lage in der Nahe des Ortskern von Grainet ist der Standort ein gute Basis fur die geplanten Vorhaben.

C.7  Beschreibung der verwendeten Methodik und Hinweise auf Schwierigkeiten und
Kenntnislicken

Fur die Abhandlung der Eingriffsregelung wurde der bayerische Leitfaden Eingriffsregelung in der Bauleitplanung
(,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft’, Bayerisches Staatsministerium fir Wohnen, Bau und Verkehr)
herangezogen. Fur die Bearbeitung des Umweltberichts wurden keine ergénzenden Gutachten vergeben. Fur die
Ubrigen Artengruppen erfolgte eine Potentialabschatzung aufgrund der Nutzungs- und Habitatstrukturen im
Vorhabensbereich. Es ergeben sich keine nennenswerten Bewertungssicherheiten. Als Grundlage fur die verbal
argumentative Darstellung und der dreistufigen Bewertung sowie als Datenquelle wurden der Flachennutzungs- und
Landschaftsplan, eine Ortsbegehung, sowie der Bayernatlas herangezogen.

C.8  MaBnahmen zur Uberwachung (Monitoring)

Die MaBnahmen zur Uberwachung der Umweltauswirkungen (Monitoring) sollen auf bisher nicht vorhersehbare
Auswirkungen abzielen. Da bei Durchfuhrung entsprechender Vermeidungs-, Minderungs- und AusgleichsmaBnahmen
nicht mit erheblichen Auswirkungen der geplanten Bebauung auf die einzelnen Schutzguter zu rechnen ist, kénnen sich
MaBnahmen zum Monitoring auf die Kontrolle der Vermeidungs- und SchutzmaBBnahmen wahrend der Bauphase und auf
die Pflege und Entwicklung der Ausgleichsflachen beschranken. Das Monitoring ist in 3-jahrigen Abstanden durchzufihren.
Die Zustandigkeit fir die Uberwachung von Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen in Bezug auf Bebauungspléane liegt bei
der Gemeinde Grainet.

C9  Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Fur das geplante Vorhaben wurde ein Standort im AuBenbereich gewahlt allerdings in unmittelbarer Nahe zum Ortsrand
vom Dorfgebiet Grainet. Die Flache wird derzeit landwirtschaftlich genutzt. Es sind keine wertvollen Lebensraume von
der Planung betroffen. Die Auswirkungen sind lokal begrenzt, die Anzahl der betroffenen Burger gering. In Komplexitat
der Auswirkungen ist von einer geringen Beeintrachtigung auszugehen. Geplante VermeidungsmafBnahmen minimieren
/ vermeiden den naturschutzrechtlichen Eingriff. Der verbleibende Eingriff wird im Planungsgebiet ausgeglichen. Die
nachstehende Tabelle fasst die Ergebnisse der Umweltauswirkungen auf die verschiedenen Schutzguter zusammen:
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Schutzgut Baub.edingte Anlagefbedingte Betrieb.sbedingte Ergebris
Auswirkungen Auswirkungen Auswirkungen

Arten und Lebensrdume Gering Gering Gering Gering
Mensch Mittel Gering Gering Mittel

Boden Mittel Mittel Gering Mittel

Wasser Mittel Gering Gering Gering

Klima und Luft Gering Gering Gering Gering
Landschaftsbild Gering Gering Gering Gering

Kultur- und Sachguter Liegt nicht vor Liegt nicht vor Liegt nicht vor Liegt nicht vor
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D

Verfahrensvermerke

Aufstellungsbeschluss

Der Gemeinderat hat in der Sitzung vom 19.03.2025 gemaR § 2 Abs. 1 BauGB die Anderung des
Flachennutzungsplans mit Deckblatt Nr. 33 beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am 26.03.2024
ortstblich bekannt gemacht.

Frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit

Die fruhzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaB & 3 Abs. 1 BauGB mit offentlicher Darlegung und Anhérung
fur den Vorentwurf des Bebauungsplans ,MD Grainet-West" in der Fassung vom 14.05.2025 hat in der Zeit vom
xx.xx.2025 bis xx.xx.2025 stattgefunden.

Fruhzeitige Beteiligung der Behérden und sonstigen Tréger 6ffentlicher Belange

Die fruhzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemal3 § 4 Abs. 1 BauGB
fur den Vorentwurf des Bebauungsplans ,MD Grainet-West” in der Fassung vom 14.05.2025 hat in der Zeit vom
xx.xx.2025 bis xx.xx.2025 stattgefunden.

Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange

Zu dem Entwurf des Bebauungsplans ,MD Grainet-West" in der Fassung vom xx.xx.2025 wurden die Behdrden
und sonstigen Trager offentlicher Belange gemaB § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom XX.XX.xXxX DIS XX.XX.XXXX
beteiligt.

Offentliche Auslegung
Der Entwurf des Bebauungsplans ,MD Grainet-West" in der Fassung vom xx.xx.2025 wurde mit der Begrindung
gemaB § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom xx.xx.xxxx bis xx.xx.xxxx offentlich ausgelegt.

Abwagungs- und Satzungsbeschluss

Der Gemeinderat hat am xx.xx.xxxx die wahrend der &ffentlichen Auslegung und Beteiligung der Behérden und
sonstigen Trager offentlicher Belange vorgebrachten Anregungen und Bedenken einzeln mit Beschluss
behandelt. Die Gemeinde Grainet hat mit Beschluss des Gemeinderats vom xx.xx.xxxx den Bebauungsplan ,MD
Grainet-West" gemaB § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom xx.xx.xxxx als Satzung beschlossen.

Grainet, den

Gemeinde Grainet

(Siegel)
Jirgen Schano, 1. Burgermeister
Ausgefertigt
Grainet, den
Gemeinde Grainet
(Siegel)

Jurgen Schano, 1. Burgermeister
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8. Bekanntmachung und Inkrafttreten
Der Satzungsbeschluss zu dem Bebauungsplan ,MD Grainet-West” wurde am xx.xx.xxxx gemaf § 10 Abs. 3
Halbsatz 2 BauGB ortsublich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan mit Begrindung wird seit diesem Tag zu
den Ublichen Dienststunden in der Gemeinde Grainet zu jedermanns Einsicht bereitgehalten und Uber dessen
Inhalt auf Verlangen Auskunft gegeben. Der Bebauungsplan ,MD Grainet-West" ist damit in Kraft getreten. Auf
die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB und die §§ 214 und 215 BauGB wurde in der
Bekanntmachung hingewiesen.
Grainet, den
Gemeinde Grainet

(Siegel)
Jirgen Schano, 1. Burgermeister
Anlage 1: Lageplan mit Hinweis auf das Plangebiet M1:2000
Anlage 2: Lageplan mit Hinweis auf das Plangebiet M1:5000
Anlage 3: Topographische Karte mit Hinweis auf das Plangebiet M1:25000
Anlage 4: Luftbild mit Hinweis auf das Plangebiet M1:2500
Anlage 5: Auszug aus Flachennutzungsplan Deckblatt Nr. 33 (Entwurf) M1:2500
Anlage 6: Auszug Rechtsgultiger Flachennutzungsplan M1:2500
Anlage 7: Bebauungsplan ,MD Grainet-West" Fassung 14.05.2025 M1:1000
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Anlage 1: Lageplan M 1:2000 mit Hinweis auf das Plangebiet

v
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Anlage 2: Lageplan M 1:5000 mit Hinweis auf das Plangebiet
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Anlage 4: Luftbild M 1:2500 mit Hinweis auf das Plangebiet

> B e e
. Ay
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Anlage 5: Auszug aus Flachennutzungsplans Deckblatt Nr. 33 (Entwurf) — M1:2500

- b ‘-* 3
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A _ B F
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Anlage 6: Auszug Rechtsgultiger Flachennutzungsplan der Gemeinde Grainet — M1:2500
e > QT ; :
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Bebauungs- und Grunordnungsplan we

Textliche Festsetzungen

C

Grunordnung

Hinwelse

, '\ (nach Art. 81 BayBO Uber die duBere Gestaltung der baulichen Anlagen) (nach Art. 81 BayBO Uber die dulere Gestaltung der baulichen Anlagen) 411 Denkmalschutz
2.1 Abstandsflachen / Geldndeveranderungen 3.1 Bepflanzung §9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB Melde- und Sicherungspflicht beim Auffinden von Bodendenkmalern:
i Es wird darauf hi iesen, d tuell zu Tage tretende Bodendenkmaler d
(89 Abs. TNr. 2 BauGB 1.V.m, §522, 23 BauNVO und Art. 6 und 7 BayBO ) 311 Um den Wohnwert erheblich zu steigern, soll eine sinnvolle Bepflanzung dazu ,\j\%r ﬂ.aLatu |gge\|/3weseh hasi evden uet? ;gek e |er]1| © oden end_mauert e
211 Die Baugrenzen beinhalten grundsatzlich keine Abstandsflachenregelung. Es sind die beitragen, das Baugebiet gut in die Landschaft einzubinden und die Haus- und StraBenfldchen EIAEPTICNT an das Bayerisehe Lanaesamtfr enkmalpriege oder an die Fntere
) , _ Denkmalschutzbehérde am Landratsamt Freyung-Grafenau gem. Art. 8 Abs. 1und 2
Abstandsflachen nach Art. 6 BayBO einzuhalten. entsprechend abzumildern. _ . _
DschG unterliegen. Diese Bestimmungen lauten:
2.1.2  Das Gelande darf in seinem naturlichen Verlauf auch durch die Errichtung von 3.1.2  Auf den nicht befestigten und tUberbauten Flachen, sind die Grundstucksflachen gartnerisch _ _ _ . .
. » ; ) L . _ L . Art. 8 Abs. 1 DSchG: Wer Bodendenkmaler auffindet ist verpflichtet, dies unverzuglich
Bauwerken nicht unnétig verandert oder gestort werden, damit ein harmonisches anzulegen und dauerhaft zu unterhalten. Die Bepflanzung hat mit heimischen Geholzen
, , der unteren Denkmalschutzbeh ¢rde oder dem Landesamt fiir Denkmalpflege
Landschaftsbild erhalten bleibt. und Stauden zu erfolgen. ) ] . i ) .
anzuzeigen. Zur Anzeige verpflichtet sind auch der Eigentimer und der Besitzer des
Je angefangener 300m? nicht tberbauter Grundstiicksflache (= Grundstiicksflache - Grundfléache Grundstticks, sowie der Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund
2.2 Gebaude nach GRZ Il) ist mindestens ein standortgerechter, heimischer Laubbaum (gem. Pflanzliste gefuhrt haben. Die Anzeige eines der Verpflichteten befreit die tibrigen. Nimmt der
2.2.1  Dachform: Satteldacher: 15°-30° (gleiche Neigung fur beide Dachflachen) Punkt 3.1.6) zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten. Finder an den Arbeiten, die zu dem Fund gefiihrt haben, aufgrund eines
Pultdé?her: 5°_10° | " In den festgelegten Flachen (siehe Punkt 1.5.3) ist von den Bauwilligen ein privater Arbeitsverhaltnisses teil, so wird er durch Anzeige an den Unternehmer oder den Leiter
Flachdacher: 0° - 5° (nur bei .Garagén/Carpor‘ts/Nebengepaude Grunstreifen anzulegen und gem. Punkt 3.1.4.2 zu bepflanzen. der Arbeiten befreit. Art. 8 Abs. 2 DSchG: Die aufgefundenen Gegenstande und der
und gleichzeitiger Begriinung zulassig!) _ _ , , , Fundort sind bis zum Ablauf von einer Woche nach der Anzeige unverandert zu
222 Dachdeckung: Zuléssig: - Kleinteilige Ziegeldeckung: Naturrot oder 3.1.3  Geschnittene Hecken in Verwendung von Lebensbaumhecken (z.B. Thuja occidentalis), belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehdrde die Gegenstande vorher
vaile m } Fichtenhecken sind nicht zulassig. Ausgenommen hiervon sind Natur-Buchenhecken.
Grauton, jeweils nicht glanzend ! A nicht 2U1assig. AUSY ervon s Hred freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.
- Blecheindeckung: Naturrot oder Grauton 3.14  Durch Planzeichen festgesetzte Pflanzungen .
. : 4.1.2  Energieversorgung
(nicht reflektierend) . . o . ) _
3.1.41 Baume neu zu pflanzen Soweit Baum - und Strauchpflanzungen in einer Abstandszone von je 2,50 m beiderseits
unzulassig: GroBflachenziegel Pflanzqualitat mind.: Hochstamm, 2xv, STU 14-16, mit Ballen von Erdkabeln erfolgen, sind im Einvernehmen mit dem zustandigen
.70, D) 523 Dachaufbauten Dachgauben und Zwerchgiebel sind unzulsssig Es sind heimische, standortgerechte Laubbaume I. bis. Ill. Ordnung bzw. Obstbaume zu Energieversorgungsunternehmen geeignete SchutzmaBnahmen durchzufuhren. Das
) ' : verwenden. (Art. 48 AGBGB nach BayRS 400-1-J ist zu beachten) ,Merkblatt iber Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen”,
sD, PD, (FD) 224 Wandhohe: bei 2 Vollgeschossen  traufseitig: max. 6,50m ; herausgegeben von der Forschungsgesellschaft fur StraBen- und Verkehrswesen, ist zu
bei 3 Vollgeschossen  traufseitig: max. 8,25m 3.14.2 Freiwachsende Hecke neu zu pflanzen 9 ‘ 9 . '
o ) ) | Es sind Straucher gem. Pflanzliste 3.1.6 zu verwenden beachten. Der Beginn aller BaumaBnahmen, dazu gehort auch das Pflanzen von
Wandhohe ist das MaB von der Urgelandeoberflache bis zum Pflanzqualitat mind.: verpflanzter Strauch, 3 Triebe, >60cm, Pflanzabstand max. 1,50m Baumen und Strauchern, ist dem zu standigen E.ON-Kundencenter rechtzeitig zu melden.
| | h Schnittpunkt der Wand mit der Dachhaut oder bis zum oberen 413 Flachen fir Ver- und Entsoraundsleitunaen
A Planliche Festsetzungen Abschiuss dor Wand 315 Pflege der Bepflanzung 13 Flachen fur Ver- und Entsorgungsleitunge
. : . ; Strom-, Wasser- und Fernmeldeleitungen sowie Abwasserkanale sind, wenn moglich,
11 Art der baulichen NUtZUﬂg (59 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§1 bis 11 BauNVO) 225 Anlagen: Auf dem Dach des Hauptgebaudes ist eine Anlage zur Nutzung Die Bepflanzung ist dauerhaft zu pflegen und zu erhalten. Bei Ausfall von Pflanzungen o effontienen Earbah ) gb o Cettencie | Dg
von Sonnenenergie (Solaranlage oder Photovoltaikanlage) zu ist umgehend gem. der grunordnerischen Festsetzungen nachzufplanzen. Samtliche _Uen z:'oere]lklgzt;:]dean;ci (:ee: ;;r :Jerthidir;ZR?:htlér:.z:ss_rj('jeer?nzu ;::lrtiieg'_e &
i . 4 - : welili ichtlinien sind einzu . Di
Dorfgebiet (§5 BauNVO) errichten. Diese sind einheitlich in geordneten Elementen Pflanzungen mussen spatestens ein Jahr nach Baufertigstellung erfolgen. J ”9 . p e ) .
Bearenzuna der Wohnaebaude: ) . . jeweiligen Hausanschlussleitungen sind unter Berucksichtigung der auf 6ffentlichem
g g g : zusammenzufassen und mussen die Neigung des Daches Vorhandene Baume und Straucher sind in jedem Fall zu erhalten und zu schitzen. Grund festaesetzten B tandort | d |
Max. zwei Wohngebaude pro Parzelle Sufnehrmen. | rund festgesetzten Baumstandorte zu planen und zu verlegen.
556 Fassad s sind: Klinkersicht vo Fascad eid 316 Pllanzliste 414  Gebaude / Wasserversorgungsanlage:
. 2. assaden: unzulassig sind: Klinkersichtmauerwerke, Fassadenverkleidungen o .
1.2 MaB der baulichen Nutzung (9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §16 BauNvO o . a) GroBkronige Baume <) stréucher e Gebiude <i keit an d
g ) mit kleinteiligen Faserzementplatte (<30x30cm), Fliesen und Fagus sylvatica Rotbuche Amelanchier lamarckii Felsenbirne Die eraude sind vor Bezugsfgrﬂgkeﬁ an die zentrale‘Wasserversorgungsanlage und
Soweit sich nicht aus sonstigen Festsetzungen geringere Werte ergeben, gelten folgende Werte Aluminiumfassaden und Wellblech. Unbehandelte Holzfassaden Tilia cordata Winterlinde Cornus mas Kornelkirsche an die zentrale Abwasserbeseitigungsanlage anzuschlieBen.
sind ausdrucklich erwinscht. Quercus robur Stieleiche Corylus avellana Haselnuss . . o ) . ) .
121 1 bzw. I Zahl der moglichen Vollgeschosse nach Planeintrag Juglans rgia Walnuss Kolkwitzia amabilis Perlmutt-Strauch Bei Baiuemgabe .|st ein Plan als Gelancﬂeschmtt belzulc?gen. F)le Darstellung des
227  Farben: grelle Farbténe sind unzulssig. Ligustrum vulgare Liguster Urgelédndes sowie des geplanten Gelandes und Gebaudes ist erkennbar und
122 GRZ 0,6 Grundflachenzahl: zulassiges HochstmaB nach §19 BauNVO . o ) . ) b) Kleinkronige Baume Prunus spinosa Schlehe nachweisbar (Hohe . NN) darzustellen.
2.2.8 Gebdudeform: Es ist eine Gebaudegeometrie des Haupthauses von Lénge zu Carpinus betulus Hainbuche Rosa Strauchrosen . ‘ o
GFZ @ Geschossflachenzahl: zulassiges HochstmaB nach §20 BauNVO Breite von mind. 1,10 zu 1 einzuhalten. Acer campestre Feldahorn Syringa vulgaris Flieder 415 Landwirtschaftliche Immissionen:
) Sorbus aUCUP?”a - Eberesche Weigela ’B”StOI. ngghe Die von den angrenzenden landwirtschaftlichen Nutzflachen ausgehende Immissionen
1.2.3  Nutzungsschablone — Erlauterung Crataegus lav.'Carrierei’  Apfeldorn Pyrus communis Wildbirme ) o '
03 \/ersorgungs— und Telefonanlagen Buxux semp. Arbor. Buchsbaumn Prunus padus Gewshnliche (v.a. Geruch, Larm, Staub) sind im gesetzlichen Rahmen und entsprechend den
At der baviichen ol der . 531 v 4 Telof | d unterirdisch | Cornus sanquinea Hartriegel Traubenkirsche Ausfuhrungsvorschriften im Sinnen einer geordneten landwirtschaftlichen Nutzung von
E— 2. ersorgungs- und leleronaniagen sind untenraisch zu veriegen. Hibiscus syriacus Roseneibisch Viburnum lantana Wolliger Schneeball d e
B A en Bewohnern bzw. Bauwilligen als Bestand zu dulden.
Nutzung Voligeschosse 0 = offene Bauweise Lonicera xylosteum Heckenkirsche Enonymus europaeus  Pfaffenhiitchen J
Grundflachenzahl Geschossflachenzahl ' Philadelphus coronarius  Bauernjasmin Rosa canina Kreuzdorn
(GRZ) (GF2) Dachform/-Neigung: 2 4 Garaagen, Zufahrten, Stellplatze und Nebenaebaude Ribes sanguineum Blutjohannisbeere Hippophae Sanddorn
gen, / P 9
Bauweise Dachform/ -Neigung 5D = Satteldach  PD = Pultdach Spiraea arguta Brautspiere in Sorten  rhamnoides
©) (SD, PD, FD) FD = Flachdach 241  Offene Fahrzeugstellplatze sind zugelassen. Viburnum fragans Duftschneeball ZEIe“E“BnE"
An der Grundsttcksgrenze zusammengesetzte Garagen sind einheitlich zu gestalten. Taxus becata gem.liibehRuby
! : . ) Prunus avium Vogelkirsche -
' o Dies qgilt auch fur grenznahe Garagen. (Art. 6 Abs. 7 Satz 1 Nr. 1 BayBO ist zu beachten) . .
1.3 Bauweise, Baulinien, Baugrenzen (59 Abs.1Nr. 1BauGB, §522, 23 BauNvO) Viburnum opulus Gemeiner schneebal PLANUNGSBURO
242  Garagen- und Stellplatzstandorte sind auch auBerhalb der Baugrenzen frei wahlbar, der Rhamnus Ca.thart'ca Kreuzdorn
Die geplante Erweiterung dient zur Deckung des vorhandenen o¢rtlichen Bedarfs an Abstand der Garagenvorderkante zur offentlichen StraBenflache betragt mind. 5,50m Sambucus nigra Hollunder Inhaber: Florian Fuchs
131 0 offene und geschlossene Bauweise 243 Nebengebaude (i.S. des §14 BauNVO) sind auch auBerhalb der Baugrenzen bis zu einer Kirchweg 5 / Kaining
Grundflache von max. 25m? pro Grundstiick und in Holzbauweise zuléssig. Fremdlandische Nadelgeholze (z.B. Thujen, Scheinzypressen, etc.) sind im gesamten 94146 HINTERSCHMIDING
‘A ; 5 5 seci Geltungsbereich des B-Plans unzuldssig. Unterpflanzungen mit Grasern, Stauden oder Zwerg- +49 (0) 85519164 273
nur Einzelhauser und Doppelhauser zulassig 2.4.4  Offene Stellplatze und Zufahrten sind in wasserdurchlassiger Bauweise herzustellen. 3 5 , . ? P g ? . ©) , .
. geholzen ist erwlinscht, info@zeichenbrett.info
(z.B. Schotterrasen, wasserdurchlassiger Pflasterbelag) Abweich 4b) ke H heimische Obstba < Hoch f
13.2 FEE S Baugrenze (Abstandsflachen nach §6 BayBO sind einzuhalten!) weichen von &) und b) kdnnen auch heimische Obstbaume als Hochstamm gepflanzt www.zeichenbrett.info
werden.
. 2.5 Verkehrsflachen 3.2 Okologie
1.4 Verkehrsflachen (s9 Abs. 1Nr. 11 und Abs. 6 BauGB)
o ante Envet dient 2ur Deckuna d hand srilichen Bedart 2.51  Von den Grundstucken darf kein Oberflachenwasser auf die 6ffentlichen 321  Schutz des Oberbodens
& gEplante EWEIERING Clent 2Ur Leckting des vorfandenen ortichien bedarts an Verkehrsflachen geleitet werden. Der Schutz vor evtl. Oberflachenwasser aus den Der Oberboden ist fachgerecht in seiner ganzen Starke abzuschieben und in Mieten zu lagern.
bestehende Verkehrsflachen Verkehrsflachen obliegt den einzelnen Grundstickseigentimern. Ansaat mit Leguminosen oder Weidelgras bis zur Weiterverwendung.
2,52 Die Bereiche der Sichtdreiecke sind innerhalb des Geltungsbereiches von 3.2.2  Die Grundwassererneuerung soll durch wasserdurchlassige und bewachsene Bodenflachen
offentliche Verkehrsflachen (Asphalt) . - ) o ) 3 L . . o .
sichtbehindernden Gegenstanden aller Art, auch Anpflanzungen, mit einer Hohe von gefordert werden. Somit ist die versiegelte Flache auf ein Minimum zu reduzieren.
peeeemm e e e hr als 0,80m Uber d l den Fahrbahnen freizuhalten. Die Pfl . .
] . Verkehrsflach menr ais m. Her eh aniegen e_n a r annen freizunatten .|e anzung VO”( 3.2.3  Garagenzufahrten und Stellflichen sind gem. Punkt 2.4.4 wasserdurchlassig auszufuhren.
private Verkenrstiachen Hochstammen ist zulassig, solange diese einen Kronensatz von mind. 2,20m aufweisen.
T 3.2.4  Nach Maglichkeit soll das Niederschlagswasser auf dem eigenen Grundstuck versickern.

Bzgl. der Abwasserentsorgung siehe Punkt 4.2 unter ,B Begriindung”

1.5 Grunflachen (59 Abs. 1Nr. 15, 25 BauGB) 2.6 AuBenanlagen

3.2.5 MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft:

. , o 2.6.1  Stutzmauern Stdtzmauern sind bis zu einer Hohe von 1,50 m zuldssig.
15.1 offentliche Grinflachen : . . . Innerhalb der privaten Grunflachen fur naturschutzrechtlichen Ausgleich (siehe Punkt 1.5.3)
Gabionenmauern sind allerdings unzulassig.
ist die Errichtung jeglicher Art von baulichen Anlagen ausgeschlossen. Innerhalb der
15.2 - private Grunflachen 262  Gelande Gelandeauftrage / Gelandeabtrage sind bis zu jeweils 1,50m ab Flachen fur AusgleichsmaBnahmen ist der Einsatz von Pestiziden, Fungiziden und
Urgeldnde gestattet. Sonstige Gelandemodellierungen sind im Herbiziden nicht gestattet.
153 D Flachen fiir AusgleichsmaBnahmen Einzelfall der Genehmigungsbehdrde zur Abstimmung
vorzulegen.
154 Pflanzung, heimischer, standortgerechter Einzelbaum gemal? 2.6.3  Einfriedungen Zuldssig sind Zaune in einer Hohe bis 2,00 m Uber natdrlichem
' textlichen Festsetzungen. Die Standorte sind variabel. Gelande. Im Bereich von Sichtdreiecken Zaun- und Heckenhohe
155 Pflanzung  freiwachsende  Hecke  gemaB  textlichen maximal 0,80 m. Entlang der ErschlieBungsstral3e sind die
- Festsetzungen Einfriedungen 1,00 m ins Grundsttck zurtckzusetzen. HINWEIS: GEMEINDE GRAINET

Amtliche Flurkarten und Hoéhenschichtlinien aus dem Onlineportal ,GeoDatenOnline”
der Bayerischen Vermessungsverwaltung tbernommen und sind zur MaBentnahme nur
bedingt geeignet, keine Gewahr fur MaBhaltigkeit.

2.6.4  Gartengestaltung Die nicht mit Gebauden oder vergleichbaren baulichen Anlagen LANDKREIS FREYUNG-GRAFENAU

Uberbauten Flachen der bebauten Grundsttcke sind REGIERUNGSBEZIRK NIEDERBAVYERN

1.6 Sonstige Festsetzungen und Darstellungen

1.6.1 Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes (§9 Abs. 5 BauGB)

wasseraufnahmefahig zu belassen oder herzustellen und zu
Bei der Vermessung sind etwaige Differenzen auszugleichen eine Hohenentnahme far

begrinen oder zu bepflanzen (siehe Vorschlag Pflanzliste).
ingenieurtechnische Zwecke ist nur bedingt maéglich.

Schottergérten sind unzulassig.

Bebauungsplan
Aussagen und Rickschlisse auf die Untergrundverhaltnisse und die

Bodenbeschaffenheit kdnnen weder aus den amtlichen Karten noch aus Zeichnungen
und Text abgeleitet werden.

mit integriertem Grinordnungsplan

MaBstab "MD Grainet-West"
1:1000

Fur nachrichtlich ubernommene Planungen und Gegebenheiten kann keine Gewahr
Ubernommen werden.
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