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A.  Safzung

Auf Grund des § 10 Abs. 1 des Baugesefzbuchs (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), zulefzt gedindert durch Arfikel 5 des Gesefzes vom 22. Dezember
2025 (BGBI. 2025 I Nr. 348), hat die Gemeinde Grainet folgende Safzung beschlossen:

1. Anderung Bebauungs- und Griinordnungsplan ,GE AM BAUHOF Il

Die Anderung des Bebauungsplans ,GE AM BAUHOF II* erfolgr als Bebauungsplan der
Innenentwicklung nach § 13a BauGB.

§1
Gellungsbereich

Die Grundsfucke

a) Flurnummer 336, 336/1, 336/2, 336/3 und 337 der Gemarkung Furholz (Lageplan M 1:1.000 -
Anlage 01) und

b) Flurnummer 1023 der Gemarkung Grainef (Lageplan M 1:1.000 - Anlage 02)

bilden den Gellungsbereich dieser Safzung. Die genaue Abgrenzung ergibf sich aus den
beigefugten Lageplanen. Die Lagepldne mif inren planlichen Fesfsefzungen sind Bestandrell dieser
Safzung.

§2
Zulassigkeit von Vorhaben

(1) Innerhalb der in § 1 Safz 1 Buchst. a festgelegten Grenzen richtel sich die planungsrechiliche
Zulaéissigkeir von Vorhaben (§ 29 BauGB) nach § 30 Abs. 1 BauGB.

(2) Der Geltungsbereich ist als Gewerbegebiel nach § 8 BauNVO ausgewiesen.

§3
Textliche Festselzungen

Die Grundflachenzahl der Bauparzelle | soll von 0,6 auf 1,0 erhdht werden.
Die resflichen fextlichen Fesfsefzungen des ausgefertigren Entwurfs vom 24.08.2022 bleiben unberdht.

Fur den durch die Anderung erforderlichen bzw. an externer Stelle nachzuweisenden Ausgleich sind
nachfolgende grunordnerische Festselzungen zu beachten.

1 Externe Ausgleichsflachen

Als AusgleichsmaBnahme wird bisher infensiv genuiztes Grinland in maBig extensiv genuizies,
arfenarmes Grinland Gberfuhrt. Die Flache hat eine GesamigroBe von 11.178 m?. Die Herslellung,
bzw. die erforderliche Pflege der Flaiche har ersimalig im Jahr 2027 zu erfolgen

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

a) Die Wiese wird extensiv gepflegf, d. h. 1-3-schurige Mahd/Jahr, 1. Schniff nicht vor dem 15.06; 2-
3 Schniff jeweils sechs bis achf Wochen danach. Eine regelmaBige Konfrolle und gegebenenfalls
notige Bekampfungen der Neophyten (z. B. Goldrute, Riesen-Bérenklau, Springkrauf, Ambrosia),
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am besten im Fruhsommer (vor der Blute), sind durchzufUhren. Die konkrefe Ausgestaliung erfolgt
in rechizeifiger Abstimmung und im Einvernenmen mit der Unteren Naturschutzbehorde.

Die Grunfléchen sind auf die Dauer von 25 Jahren zu erhalfen.
Jegliche Art von DUngung der Ausgleichsfldchen isf unzul@ssig.
Die Verwendung von Pflanzenschutzmitteln isf unzul@ssig.

Alrernativ und in Absfimmung mir der unferen Nafurschuzbehdrde kann die Fléiche auch beweider
werden. Die Nufzung der Flache ist in der Zeit vom 1. Juni bis 14. November vorgeschrieben.
Gestaftet ist die ganzjahrige Beweidung unfer Einhallung des zuld@ssigen Viehbesaltzes. Bei
ausschlieBlicher Beweidung ist der Viehbesalz von mind. 0,3 und max. 1,2 RGV/ha im
Durchschnitt des Jahres einzuhalten. Im Falle der Mahweidenutzung oder der ganzjahrigen
Beweidung mif Robustfrindern darf der Vienbesalz 0,6 RGV/ha im Durchschnift des Jahres nicht
Uberschreiten.

Fur die Umrechnung von Rindern, Schafen, Ziegen, Damfieren und Equiden (Einhufer, z. B.
Plerde, Esel) in RGV gilf gemdaB Anhang Il der EU-Verordnung Nr. 808/2014 folgender
Umrechnungsschltssel

Kdalber (auBer Mastkalber) und Jungvieh unter 6 Monaten 0,30 RGV
Mastkalber 0,40 RGV
Rinder von 6 Monaten bis 2 Jahren 0,60 RGV
Rinder von mehr als 2 Jahren 1,00 RGV
Einhufer von mehr als 6 Monafen 1,00 RGV
Leichte Einhufer mit einem Stockmal bis einschlieBlich 1,40 m 0,70 RGV
Schafe 0,15 RGV
Ziegen 0,15 RGV
Mutterdamitiere 0,20 RGV
Lamas 0,40 RGV
Alpakas und Guanakos 0,30 RGV
§4
Inkrafttreten

Die Satzung friff am Tag ihrer Bekannimachung in Kraft,

Grainef, den..........o..

(Siegel)

Jurgen Schano, 1. Burgermeister
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B.

Begrindung
ErlGuterung, Anlass der Planung, Zielsefzung

Erfordernis und Ziele der Planung

Am 23.04.2026 hat der Gemeinderat die 1. Anderung des Bebauungs- und Griinordnungsplans ,GE
AM BAUHOF 1II" im Verfahren nach § 13a BauGB beschlossen.

Der Bebauungs- und Grunordnungsplan ,GE AM BAUHOF III" ist am 24.08.2022 in Kraft gefreten. Im
nordwestlichen Bereich des rechiskraftigen Bebauungsplans soll die fesfgesefzte Ausgleichsfléiche im
Zuge dieses Verfahrens nun feilweise extern umgesefzt werden, um die Bebauung der Bauparzelle |
sinnvoll zu optimieren,

Die Umwandlung einer im Bebauungsplan bereits festgesefzien Ausgleichsfléche in eine bebaubare
Flache ist grundsarzlich moglich, auch im Verfanren nach § 13a BauGB. Sie ist jedoch nicht
bedingungslos zuldssig — der externe Ausgleich ist dabei ausdrlcklich geboten, nicht optional (VGH
Mannheim, ©9.09.2020 (5 S 734/18)) Es ist grundsafzlich nicht ausgeschlossen, bereits friher
festgeselzte  Ausgleichsfléchen anderwellig zu Uberplanen, also zum Beispiel als Baufléche
auszuweisen, selbst wenn dadurch die zugedachte Ausgleichsfunkiion vollstandig eniféllf, Die
Enfscheidung unterliegt der Abwagung. Wenn sich die Gemeinde als Ergebnis einer fehlerfreien
Abwagung aber fUr eine solche Plandnderung enfscheidef, dann muss sie die weggefallene
AusgleichsmaBnahme gleichwerlig an anderer Stelle fesfsefzen. Von dieser Verpflichfung isf die
Gemeinde selbsf dann nichf enfbunden, wenn es sich um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung
handelf. Wie zuvor schon erwahnt soll die festgeselzie Ausgleichsflache im Zuge dieses Verfahrens
nun feilweise extern umgeselzt werden.

Ziel und Zweck der Planung ist die Schaffung einer Nachverdichfung. Hierzu soll dos bestehende
Baufenster in diesem Bereich entsprechend erweitert werden.

GemaB Ziel 3.2 des Landesentwicklungsprogramms Bayern (LEP), Stand 01.01.2020, sollen die
vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung in Siedlungsgebieten vorrangig genufzt werden. Die
geplanfe Anderung fragr zu einer verdichfeten und fldchensparenden Siedlungsentwicklung bei.

Planunterlagen/Geltungsbereich

Die Grundsfticke Flurnummer 336, 336/1, 336/2, 336/3 und 337 der Gemarkung Furholz und
Flurnummer 1023 der Gemarkung Grainef bilden den Gellungsbereich dieser Safzung.
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Naturschutzfachliche Eingriffsregelung

Rechtsgrundiage

Die §§ 13 - 15 BNafSchG sehen fir die Bauleiplanung und dami auch fir Verfahren zur Anderung
von Bebauungsplénen die Anwendung der naturschufzrechilichen Eingriffsregelung vor, wenn auf
Grund dieser Verfahren nachfolgend Eingriffe in Nafur und Landschaft zu erwarfen sind.

Die Anwendung der Regelung beurteilr sich nach den Vorschriffen des BauGB. Nach § 1a Abs. 2 Nr.
2 BauGB isf die Eingriffsregelung mif ihren Elemenfen Vermeidung und Ausgleich im
Bauleirplanverfahren in der Abwégung nach § 1 Abs. 6 BauGB zu bertcksichfigen

Verfahren

Bei der Beurfeilung der Eingriffsregelung wird der akfuelle Leiffaden ,Bauen im Einklang mif Nafur und
Landschalf - Eingriffsregelung in der Bauleiplanung" des Bayerisches Staafsminisferium flr Wohnen,
Bau und Verkehr herangezogen.

Die Ausgleichsflachen werden durch die Gesfaliung der privaten Grunfléchen und der Gestaltung der
Baugrundsticke entsprechend des Grunordnungsplanes inkl. externer AusgleichsmaBnahmen
erreicht. Der Schutz von Boden, Wasser, Kima und Landschaftsbild ist durch die vorgenannten
Vermeidungs- und GrunordnungsmaBnahmen ausreichend bertcksichtigr,

Eingriffsermittiung

Einsfufung des Plangebiefes vor Bebauung (Bestandsbeurteilung):

Der Untersuchungsraum kann hier auf den Bereich der Deckblatténderung (GréBe ca. 1.550 m?)
beschrénkt bleiben, da vorhabenbezogene oder schutzgebietsspezifische Beeintrchfigungen Uber
den Gellungsbereich hinaus nichr zu erwarten sind.

Ergebnis: Das Plangebiet ist hinsichflich der vorherrschenden Bedeutung gemaB Anlage (Liste 1a und
Liste 1b) als Fldchen mit geringer Bedeutung einzustufen.
Auswirkungen des Eingriffs:

Der zu andernde Bereich des Planungsgebiets mit einer GroBe von 1.500 m? sefzt sich wie folgr
zusammen:

Besfehende Flachennuizung Flache in m2:
- Ausgleichsflaiche 1.550 m?
Gesamiflache ca. 1.550 m?

Die Eingriffsfléche ist enfsprechend der Eingriffsintensitar der Planung wie folgh zuzuordnen:

Die zulaissigen Eingriffe in dem geplanten Baufeld werden gemeinsam ermiftelr und sollen dann
durch enfsprechende Grun- bzw. Ausgleichsflichen ausgeglichen werden. Insgesamt ergibt sich ein
Eingriffsbereich hinsichtlich seiner Beeinfrchligungen auf eine Fléche von 1.550 m?.
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Bestandserfassung Schufzgut Arten und Lebensréume

Bezeichnung Flache (m?) | Bewertung | GRZ/ Ausgleichs-
(WP) Eingriffsfakfor Bedarf (WP)

maBig extensiv genufzies, | 1.550 6 1,0 9.300

arfenarmes Grinland

Gewerbegebietsfldche 4.220 2 0,4 3.376

Ausgleichsbedarf gesamt: 12.676

Grundstick:
FI. Nr. 1023

Geholz:

Gemarkung Grainet

11.178 m2
146 m2

Der erforderliche Ausgleich soll auf einer externen Fléiche erbracht werden.

Die Flaiche hat eine GesamigréBe von 11.324 m2. Sie sefzt sich wie folgh zusammen:
Infensiv genutztes Grinland:

Das infensiv genuizte Grinland soll in maBig extensiv genutzies, arfenarmes Grinland UberfUhrt werden.

Ausgleichsumfang und Bilanzierung Schulzgur Arten und Lebensréiume

Ausgangszustand nach der | Prognosezustand nach der BNT- | AusgleichsmaBnahme
BNT-Liste Liste
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> &) o m| O o Q| = Z | S| 2¢e
1 G11 | Infensiv 3 | G211 | maBig extensiv | 6 11178 |3 1 33534
genurztes genufztes,
Granland artenarmes
Granland
Summe Ausgleichsumfang in Wertpunkien 33.534
Bilanzierung
Summe Ausgleichsumfang 33.534
Summe Ausgleichsbedarf 12,676
Differenz + 20.858
Ergebnis.

Nach den Ermiflungsgrundsaizen des Regelverfahrens ist aus fachlicher Sichr ein Ausgleich im
Umfang von 12.676 WP fur das gegenstandliche Bebauungsplanverfahren erforderlich, die insoweit
in die Abwdgungsenfscheidung einzustellen ist.

MaBnahmen und Standort des Ausgleichs

Der naturschurzrechiliche Ausgleich fur das gegensténdliche Satzungsverfahren erfolgr durch
folgende MaBnahmen:

Besfandbeschreibung und momentane Nufzung

Der Eingrilf wird auf einer externen Fléche ausgeglichen. Bei den vorgesehenen Ausgleichsflchen
handelr es sich derzeit noch um eine infensiv genuizte Grunfléche.
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Entwicklungsziele / AufwertungsmaBnahmen:

Als AusgleichsmaBnahme soll bisher infensiv genufzies Grunland, in maBig exfensiv genurzes,
arfenarmes Grunland, UberfUhrt werden. Die Flache hat eine GesamigroBe von ca. 11.178 m2, Die
Hersfellung haf im Jahr 2027 zu erfolgen

Pllege:

Die Wiese wird extensiv gepflegf, d. h. 1- 3-schurige Mahd/Jahr, 1. Schniff nichf vor dem 15.06; 2- 3
Schniff jeweils sechs bis achr Wochen danach. Jegliche Art von DUngung der Ausgleichsfléichen ist
unzulgssig und die Verwendung von Pflanzenschuizmifteln ist unzuléssig. Auf den Granfléchen ist
darauf zu achfen, dass sich keine Neophyfen (z. B. Goldrute, Riesen-Barenklau, Springkrau,
Ambrosia) ansiedeln. Eine regelmd&Bige Konfrolle und gegebenenfalls nétige Bekampfungen der
Neophyten, am Besten im Frihsommer (vor der Blute), sind durchzufthren. Die Grunfléchen sind
dauerhaft zu erhalten. Der Erhalf ist auf 25 beschranki. Die konkrete Ausgestaliung erfolgr in
rechizeifiger Abstimmung und im Einvernenmen mit der Unteren Nafurschufzbehérde.

Alfernativ und in Absfimmung mit der unferen Naturschutzbehorde kann die Fléche auch beweidef
werden. Die Nufzung der Flache ist in der Zeif vom 1. Juni bis 14. November vorgeschrieben.
Gesfaffer isf die ganzjdhrige Beweidung, unfer Einhaliung des zuldssigen Viehbesalzes. Bei
ausschlieBlicher Beweidung ist der Viehbesalz von mind. ©,3 und max. 1,2 RGV/ha im Durchschnit
des Jahres einzuhalten. Im Falle der Mahweidenufzung oder der ganzjdnrigen Beweidung mit
Robusfrindemn darf der Viehbesafz 0,6 RGV/ha im Durchschnilt des Jahres nichr Uberschreiten.

Fur die Umrechnung von Rindem, Schafen, Ziegen, Damfieren und Equiden (Einhufer, z.B. Plerde,
Esel) in RGV gif gem&B Anhang |II der EU-Verordnung Nr. 808/2014 folgender
Umrechnungsschltssel

Kalber (auBer Mastkalber) und Jungvieh unter 6 Monaten 0,30 RGV
Mastkalber 0,40 RGV
Rinder von 6 Monaten bis 2 Jahren 0,60 RGV
Rinder von mehr als 2 Jahren 1,00 RGV
Einhufer von mehr als 6 Monaten 1,00 RGV
Leichte Einhufer mit einem Stockmal bis einschlieBlich 1,40 m 0,70 RGV
Schafe 0,15 RGV
Ziegen 0,15 RGV
Mutterdamitiere 0,20 RGV
Lamas 0,40 RGV
Alpakas und Guanakos 0,30 RGV
Zusammenfassung:

Mit den festgelegten MaBnahmen innerhalb der Ausgleichsfiéchen erfolgr jeweils die erforderliche
Aufwertung von Gebiete geringer Bedeutung fur Naturhaushalf und Landschoftsbild, zu Gebiete
mitflerer Bedeutung (Extensivgriniand).

Insgesamt stehen also durch die geplanten MaBnahmen 33.534 WP zur Verfugung. AbzUglich des
notwendigen Ausgleichsfldchenbedarfs im Umfang von 12.676 WP ergibf sich  somif ein
vollumfeénglicher Ausgleich. Es enfstehr ein Uberschuss von + 20.858 WP, der fir weirere Vorhaben
verwender werden kann.

Alrernative Planungsmdglichkeiten

Auf eine Prifung von Standortalrernativen wird auf Ebene der verbindlichen Bauleifplanung verzichret,
da es sich um ein vollerschlossenes Baugebiel im  Gellungsbereich eines rechiskraffigen
Bebauungsplanes handelr.

Beschreibung der Methodik und Hinweise auf Schwierigkeiten und Kenninislicken

FUr die Beurteilung der Eingriffsregelung wurde der akiuelle Leiffaden ,Bauen im Einklang mit Natur
und Landschaft - Eingriffsregelung in der Bauleiplanung" des Bayerisches Staatsministerium fdr
wohnen, Bau und Verkehr herangezogen. Fur die Ubrigen Artengruppen erfolgfe  eine



Gemeinde Grainef )
1. Anderung Bebauungs- und Grinordnungsplan ,GE AM BAUHOF 1I1* =

Pofenzialabschafzung aufgrund der Nufzungs- und Habitofstrukturen im Vorhabensbereich. Es
ergeben sich keine nennenswerten Bewertungsunsicherheiten.

6  MaBnahmen zur Uberwachung (Moniforing)

Ein Monitoring ist nicht erforderlich.
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Quellen, Lireratur

BauGB (Baugesefzbuch): Baugeselzbuch in der Fassung der Bekannimachung vom 3. November
2017 (BGBI. I'S. 3634), das zulelzt durch Artikel 5 des Geselzes vom 22. Dezember 2025 (BGBI. 2025
I Nr. 348) gedndert worden ist

Bayernatlas (2026): Herausgegeben vom Landesamt fUr Digitalisierung, Breifband und Vermessung

Leiffaden ,Bauen im Einklang mif Nafur und Landschalt — Eingriffsregelung in der Bauleifplanung®,
herausgegeben vom Bayerisches Staatsministerium fur Wohnen, Bau und Verkehr

BayKompV  (Bayerische  Kompensationsverordnung):  Bayerische  Kompensationsverordnung
(BayKompV) vom 7. Augusf 2013 (GVBI. S. 517, BayRS 791-1-4-U), die zulefzt durch § 2 des Geselzes
vom 23. Juni 2021 (GVBI. S. 352) gedndert worden ist

BNarSchG (Bundesnaturschufzgeselz): Geselz Uber Nafurschufz und Landschaftspflege vom 29. Juli
2009 (BGBI. | S. 2542), das zuletzt durch Artikel 3 des Gesefzes vom 8. Dezember 2022 (BGBI. | S.
2240) gedindert worden ist. Herausgegeben vom Bundesministerium der Justiz

LEP (Landesentwicklungsprogramm Bayern): Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP), Sfand 1.
Juni 2023. Herausgegeben vom Bayerisches Staatsministerium fur Wirtschalft, Landesentwicklung und
Energie.

Regionalplan Region Donau-Wald (Region 12)
Fldchennufzungsplan der Gemeinde Grainef

Bundes-Immissionsschuizgeselz  (BImSchG):  Geselz  zum  Schufz  vor  schadlichen
Umwelteinwirkungen durch  Lufiverunreinigungen, Gerdusche,  Erschifferungen  und  &hnliche
Vorgange (Bundes-Immissionsschuizgeselz — BImSchG) in der Fassung der Bekannimachung vom
17. Mai 2013 (BGBI. | S. 1274; 2021 1 S. 123), das zulefzt durch Artikel 2 des Gesefzes vom 29. Marz
2026 (BGBI. 2026 | Nr. 84) gedndert worden ist

Arfen- und Biotopschutzprogramm (ABSP) fur den Landkreis Freyung-Grafenau. Herausgegeben vom
Bayerisches Landesamit fur Umwelf

Bayerische Bauordnung (BayBO): Bayerische Bauordnung (BayBO) in der Fassung der
Bekannimachung vom 14. August 2007 (GVBI. S. 588, BayRS 2132-1-B), die zuletzt durch § 2 des
Geselzes vom 23. April 2026 (GVBI. S. 190) gedindert worden ist
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C. Verfahrensvermerke

1. Aufstellungsbeschluss

Der Gemeinderat hat am 23.04.2026 die 1. Anderung des Bebauungs- und Grinordnungsplanes
.GE AM Bauhof III* im Verfahren nach § 13a BauGB beschlossen.

Der Aufstellungsbeschluss wurde am durch Aushang im Rathaus und Veroffentlichung
aur der Intemefseite der Gemeinde Grainet orfstblich bekannt gemacht.

2. Offenfliche Auslegung und Befeiligung der Behtrden

Der Safzungsentwurf wurde im Rathous gemaB § 3 Abs. 2 BauGB vom bis
Offentlich ausgelegr.

Zugleich wurden die Behorden und Trager Offentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die
Planung berthrt sein kann, gemaB § 4 Abs. 2 BauGB um Stellungnahme zum Safzungsentwurf und
der Begrundung gebeten.

3. Abwégungs- und Salzungsbeschluss

Der Gemeinderat hat am die wahrend der offenflichen Auslegung und Beleiligung der
Behdrden und Trager offentlicher Belange vorgebrachten Anregungen und Bedenken einzeln mit
Beschluss behandelr.

Der Safzungsentwurf wurde als 1. Anderung des Bebauungs- und Grinordnungsplan ,GE AM
BAUHOF lII* beschlossen.

Der Safzungsbeschluss wurde am durch Aushang im Rathaus und Verdffentlichung auf
der Infernefseite der Gemeinde Grainel ortstiblich bekannt gemacht.

10
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D.

01

02

03

04

05

Anlagen

Safzungsbereich Deckblaft 1

Safzungsbereich externe Ausgleichsfléchen
Katasterkarte Besfand

Ubersichtsplan mit Hinweis auf des Plangebiet

Geltungsbereich rechrskraffiger Bebauungsplan

M=1:1000
M=1:5000
M=1:2000
M=1:5000
maBstabslos

Seife

Seife

Seite

Seite

Seife
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1. Anderung des Bebauungsplanes mit infegriertem Griinordnungsplan "GE Am Bauhof 111"
Gemeinde Grainet

Anlage 01  Safzungsbereich Deckblalf 1 M 1:1.000

Planungsstand: Entwurf in der Fassung vom 13.05.2026

339

13.05.2026



1. Anderung des Bebauungsplanes mif infegrierrem Griinordnungsplan "GE Am Bauhof I1I"
Gemeinde Grainet

Anlage 02  Safzungsbereich externe AusgleichsmaBnahmen M 1:1.000
Planungssfand: Entwurf in der Fassung vom 13.05.2026

13.05.2026




1. Anderung des Bebauungsplanes mit infegriertem Griinordnungsplan "GE Am Bauhof [II"

Gemeinde Grainet
Anlage 03 _ Katasterkarte Bestand M 112000

Planungsstand: Entwurf in der Fassung vom 13.05.2026

343
347 |

13.05.2026
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1. Anderung des Bebauungsplanes mit infegriertem Griinordnungsplan "GE Am Bauhof [II"

Gemeinde Grainet
Anlage 04 Ubersichrsplan mir Hinweis auf das Plangebief M 1:5.000

Planungsstand: Entwurf in der Fassung vom 13.05.2026
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Seite 16

1. Anderung des Bebauungsplanes mit infegrierem Griinordnungsplan "GE Am Bauhof |ll"

Gemeinde Grainet
Anlage 05  Rechtskraffiger Bebauungsplan
Planungssfand: Entwurf in der Fassung vom 13.05.2026
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