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Ergénzungssatzung:  Wihn BL.

Gemeinde: Grafling NR. é

Landkreis: Deggendorf von 23

1.3 Luftbildaufnahme Withn mit markierten Ergénzungsbereich
M1 :5.000

i
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©Geobasisdaten: Bayerische Vermessungsverwaltung (BayernAtlas-plus)
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1.4 Luftbild Wishn mit Ergénzungsbereich - M 1 : 2.500
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2, BEGRUNDUNG ZUR ERGANZUNGSSATZUNG

2.1

2.2

Entwurfsfassung: vom 26.07.2019
Planfassung: vom 28.01.2020
PLANUNGSANLASS

Der bebaute Ortsbereich von Wiihn in der Gemeinde Grafling soll
im nordwestlichen Bereich um Wohnbaufléchen ergénzt werden.
Durch die Ergénzungssatzung soll der konkrete Bedarf an Bauland
fir ortsansdssige Bauwerber gedeckt werden.

Durch das geplante Dorfgebiet soll die Ortschaft nach Norden hin
abgerundet werden.

Auf eine Ortsrandeingriinung mit standortgerechten, einheimi-
schen Laub- und Obstbgumen soll geachtet werden.

Deshalb hat der Gemeinderat am 17.09.2019 beschlossen, eine
Ergdnzungssatzung zu erlassen.

PLANUNGSKONZEPT

Durch die Anordnung von zwei Wohnhéusern unmittelbar an der
DorfstraB3e soll der nérdliche Freibereich bei der Kirche eine &hn-
liche Abgrenzung bekommen wie im nordwestlichen Teil bereits
vorhanden ist. Somit wird der Freiraum nérdlich der Kirche klar
durch die neve Bebauung abgegrenzt und betont.

Eine bestehende Spielplatzfliche am sidlichen Rand des Ergéin-
zungsbereichs soll hierbei erhalten bleiben. Die Fléche befindet
sich in Privatbesitz, wird jedoch &ffentlich von der Dorfgemein-
schaft genutzt. Im Anschluss daran sind zwei Bauparzellen fir
Wohnnutzung geplant. Der neu entstehende Ortsrand wird mit ei-
ner Streuobstwiese eingegriint, die gleichzeitig die Ausgleichsfla-
che darstellt. :
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2.3 GRUNDSTUCKE IM ERGANZUNGSBEREICH

2.4

Im Geltungsbereich der Ergénzungssatzung liegt eine Teilfléche
des Grundstiickes Fl. Nr. 881 der Gemarkung Grafling mit einer
Eingriffsflache von 1.625m2.

ERSCHLIESSUNG
Verkehr

Die geplanten Bauparzellen sind durch die vorhandene Gemein-
deverbindungsstraBBe nach Arzting im Norden und an die DEG 19
im Siden angeschlossen.

Wasserversorgung

Die Wasserversorgung in Withn ist durch den Anschluss an die
gemeindliche Wasserversorgung gesichert. Die Gemeinde selbst
ist an das Netz der Wasserversorgung Bayerischer Wald ange-
schlossen. Wasserschutzgebiete sind durch das Vorhaben nicht
betroffen.

Hinweis:

Bei der Zulassung von Brauchwassernutzungsanlagen im Gebé&ude
sind zumindest die Vorgaben der giltigen Trinkwasserverordnung
sowie der DIN EN 1717 und DIN 806 einzuhalten. Brauchwasser-
nutzungsanlagen sind dem Gesundheitsamt unaufgefordert anzu-
zeigen. Eine Bestdtigung des Fachbetriebes zum Einbau der Anla-
gen nach dem Stand der Technik und der Wirksamkeit der not-
wendigen Sicherungseinrichtungen ist dem Gesundheitsamt vorzu-
legen. Eine direkte Verbindung mit der Trinkwasserversorgungs-
anlage ist unzuldssig. Die farbliche Kennzeichnung von Leitungen
und Entnahmestellen ist erforderlich.

Schmutzwasserentsorgung

Die Abwasserbeseitigung im Bereich Wihn erfolgt im Trennsys-
tem. Das anfallende Abwasser kann durch die bestehenden Kana-
le zur Kléranlage Deggendorf abgeleitet werden.

Die Oberfléichenentwésserung soll weitgehend iber Regenrijckhal-
tung (Zisternen) und Versickerung auf den Grundstiicken erfo|gen,
damit dieses Oberflachenwasser vor Ort unmittelbar dem Grund-
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wasser wieder zugefihrt wird.

Niederschlagswasserentsorgung

Das anfallende Niederschlagswasser soll als Brauchwasser ver-
wendet (Zisternen) oder breitflachig auf dem Baugrundstiick iber
eine belebte Bodenschicht versickert werden.

Die ausreichende Aufnahmefdhigkeit des Untergrunds ist seitens
der Bauherren vorher zu Gberpriffen. Sofern eine Versickerung |
aufgrund der Bodenverhdltnisse nicht méglich sein sollte, ist eine
Versickerung iber eine Zisterne oder Versickerungsanlage (Rigo-
le, Sickerrohre oder Sickerschéchte) sicherzustellen.

Zum Schutz des Grundwassers sind Dachoberfléchen aus Kupfer,
Blei, Zink oder Titanzink bei der beabsichtigten Versickerung von
Niederschlagswasser nicht zuldssig und werden in den baulichen
Festsetzungen ausgeschlossen.

Da die Neigung des iberplanten Geldndes gering ist, ist eine Be-
eintréchtigung von Unterliegern durch Verndssungen bei Starkre-
genereignissen nicht zu erwarten.

Wild abflieBendes Niederschlagswasser, Starkregen und Sturz-
fluten

Das Bundesamt fir Bevdlkerungsschutz und Katastrophenhilfe
empfiehlt u.a. folgende vorbeugende MaBnahmen zum Schutz vor
Sturzfluten:

e Alle Eingangsbereiche und Oberkanten von Lichtschéchten
und aufenliegenden Kellerabgdngen sollen mindestens 15 -
20 Zentimeter hsher als die umgebenen Geldndeoberfléche
geplant werden. :

e Ein Rickstau aus der Kanalisation soll durch geeignete Vor-
kehrungen vermieden werden.

Léschwasserversorgung

Gegeniiber des iiberplanten Grundsticks befindet sich ein Hyd-
rant, 10 m daneben ist eine Léschwasserreserve vorhanden. Eine
ausreichende Lschwasserversorgung ist durch ein Beférderungs-
volumen von 82 m3/h gewdhrleistet.
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2.5 IMMISSIONSSCHUTZ

2.6

Immissionen aus der Landwirtschaft

Es sind keine landwirtschaftlichen Hofstellen mit Tierhaltungen
unmittelbar von einer heranriickenden Wohnbebauung betroffen.

Die landwirtschaftliche Nutzung auf den umliegenden Fléchen un-
terliegt gegeniiber der Planung dem Riicksichtnahmegebot; dies ist
neben der Anwendung der ,guten fachlichen Praxis” mit den ent-
sprechenden Einschrankungen zu bericksichtigen.

Sonstige immissionsschutzfachlich relevante Umwelteinwirkungen

Umwelteinwirkungen aus StraBenverkehr, Schienenverkehr und
Gewerbe bewegen sich im ortsiiblichen Rahmen bzw. entsprechen

den Ublichen Standards.

DENKMALSCHUTZ

In unmittelbarer N&he zum Planungsbebiet befindet sich die kath.
Filialkirche St. Florian, welche einschlieBlich der zugehsrigen his-
torischen Ausstattungssticke ein Baudenkmal nach Art. 1 Denk-
malschutzgesetz und mit folgendem Tex in der Denkmalliste ver-
zeichnet ist:

D-2-71-122-32 - Kath. Filialkriche St Florian, barocker
Saalbau mit dreiseitigem Chorschluss und Zwiebel-
Dachreiter, um 1719, bze. 1764, mit Ausstattung

Es gelten die besonderen Schutzbestimmungen der Art. 4-6
BayDSchG. Das Bayerische Landesamt fir Denkmalpflege ist bei
allen Planungs-, Anzeige- Zustimmungs- sowie Erlaubnisverfahren
nach Art. 6 BayDSchG und bei allen baurechtlichen Genehmi-

gungsverfahren zu beteiligen.
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2.7 EINGIFFSREGELUNG - AUSGLEICHSBILANZIERUNG

2.7.1

2.7.2

Fir eine Ergdéinzungssatzung ist kein Umweltbericht notwendig, es
ist jedoch eine Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung vorzunehmen,
geeignete Ausgleichsmaf3nahmen sind festzulegen.

Beschreibung der Methodik

Zyr Ermittlung des Ausgleichsbedarfs wird der bayerische Leitfa-
den zur Eingriffsregelung in der Bauleitplanung des Bayerischen
Staatsministeriums fir Landesentwicklung und Umweltfragen an-
gewandt.

Fir die Abschétzung der Erheblichkeit der Umweltauswirkungen
stehen nur eingeschrénkt Informationen zur Verfigung. Zuriickge-
griffen werden kann auf das FIN-Web (Bayerisches Fachinforma-
tionssystem Naturschutz) sowie auf die Geodaten des Landesver-
messungsamtes.

Bestand und Bewertung

Ausgangssituation

Der von der Ergénzungssatzung betroffene Bereich am nérdlichen
Ortsrand von Withn liegt auf einer Héhe von ca. 430 m 4. NN in
schwach nach Osten geneigtem Gelénde und erstreckt sich ent-
lang der VerbindungsstraBBe nach Arzting auf einer Lénge von ca.
60 m. Der Eingriffsbereich mit der geplanten Wohnbebauung und
Wohngérten bemisst eine Flache von 1.625 m?

Uberplant ist die siidliche Teilflache der Flurnummer 881 der Ge-
markung Grafling, die im Fldchennutzungsplan als landwirtschaft-
liche Nutzflache ausgewiesen ist und aktuell intensiv als Griinland
bewirtschaftet wird.

Die Eingriffsflache ist frei von Geholzen, Béschungen, Grében
oder offenen Gewdssern. Es handelt sich um anthropogen iber-
formte Braunerdebéden unter Dauerbewuchs (intensives Griin-
land). Ein Eindringen der Baukérper in das Grundwasser ist nicht
anzunehmen. Wasserschutzgebiete sowie Oberirdische Gewaésser
sind durch das Vorhaben nicht betroffen. Uber Altlasten und
Schadenfille liegen in diesem Bereich keine Erkenntnisse vor.
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2.7.3

Auch eine Abgleich mit dem Altlastenkataster ergab keine Eintra-
gungen fir das iberplante Grundstiick.

Die untersuchte Fléche ist im Siden und Osten eingerahmt von
Bebauung, nach Norden schlieBen sich intensiv landwirtschaftlich
bewirtschaftete Flachen an. Westlich des Satzungsbereichs befin-
det sich eine mit einem lockeren Verband mehrerer Feldgehslze
bestandene Wiesenflache, die extensiv bewirtschaftet wird. Diese
fir das Landschaftsbild wie fiir Tier- und Pflanzenarten wertvollen
Strukturen sind nicht als Biotop kartiert. Von einer Beeintréichti-
gung durch die rickwértigen Gérten der geplanten Wohnbebau-
ung ist nicht auszugehen.

Der gesamte Anderungsbereich liegt auBerhalb der Schutzzone
des Landschaftsschutzgebietes Bayerischer Wald. Die Biotopkar-
tierung sowie das Okoflachenkataster verzeichnen auch in néhe-
rer Umgebung keine geschiitzten Flgchen. Bedingt durch die in-
tensive landwirtschaftliche Nutzung sowie die angrenzenden Sied-
lungsbereiche sind auch kein Vorkommen landkreisbedeutsamer
Tier- und Pflanzenarten zu erwarten.

Ermittlung des Ausgleichsbedarfs

Der Ergdinzungsbereich ist geméB Leitfaden zur Eingriffsregelung
in der Bauleitplanung einheitlich als Gebiet mit geringer Bedeu-
tung fir Naturhaushalt und Landschaftsbild (Kategorie I) zu wer-
ten.

Gemdf} der Matrix zur Festlegung der Kompensationsfaktoren er-
gibt sich bei einem geplanten geringen bis mittleren Versiege-
lungs- und Nutzungsgrad vom Typ B (GRZ <0,35) fir die Katego-
rie | eine Kompensationsfaktor von 0,2-0,5.

Nach dem Leitfaden zur Eingriffsregelung in der Bauleitplanung
kann durch Ausschépfung der im Einzelfall méglichen Vermei-
dungsmaBBnahmen der Kompensationsfaktor innerhalb der ermit-
telten Spanne reduziert werden.

Folgende Vermeidungs- und MinimierungsmafBnahmen werden zu
den geplanten Bauparzellen verbindlich festgesetzt:

e Regenrickwasserriickhaltung auf den beplanten Grund-
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2.7.4

sticksparzellen

o Erhalt der Wasseraufnahmeféhigkeit des Bodens durch
Verwendung versickerungsfihiger Beldge fir Zufahrten und
Stellplatze

» Verbot tiergruppenschadigender Anlagen oder Bauteile
(Verzicht auf Sockelmauern bei Z&unen, 15 cm Abstand bei
Einzéunungen zum Boden)

* Naturnahe Gestaltung privater Grinflichen (Verwendung
ausschlieBlich heimischer Gehslze). Verbot naturferner Ge-
holze.

* Eingrinung der ErschlieBungsstrafle mit straBenseitigem
Hausbaum.

Aufgrund der in der Satzung festgesetzten MinimierungsmaBna-
hem wird ein Faktor von 0,4 angewendet.

Somit errechnet sich fir die Eingriffsflache (Flache der geplanten
Baugrundstiicke) von 1.625 m? ein Ausgleichserfordernis von

1.625 m?x 0,4 = 650 m2.

Geplante AusgleichsmafBnahmen

Die prinzipielle Eignung einer potenziellen Ausgleichsfléache er-
gibt sich aus einer naturschitzerischen Aufwertungsfahigkeit der
Flache und seiner Verfigbarkeit. Dieses Entwicklungspotenzial ist
konkret im Plangebiet am nérdlichen Rand des Planbereichs ge-
geben. Hier kann durch eine Extensivierung der Bewirtschaftung
und eine Ergdnzung bzw. Ausweitung der Gehdlzstrukturen im
Westen eine deutliche Aufwertung fiir Naturhaushalt und Land-
schaftsbild erreicht werden.

Ziel der in den Festsetzungen der Satzung unter Punkt 4 detailliert
festgesetzten MaBBnahmen auf dieser Ausgleichsflache ist die Ent-
wicklung einer 8kologisch und kulturhistorisch wertvollen Orts-
randeingrinung in Form einer Streuobstwiese mit Hochstamm-
Obstbdumen und extensiver Bewirtschaftung der Wiesenfléche.

Die planliche Darstellung der Ausgleichsflache erfolgt unter 3.2
der Ergénzungssatzung, die Auflistung der festgesetzten Maf3-
nahmen unter Punkt 3.3.
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2.7.5 Meldung der Ausgleichsfléchen

Eine dingliche Sicherung der Ausgleichsflache im Grundbuch ist nicht
erforderlich, da diese auf dem Baugrundstiick liegt.

Nach Artikel 6 b Abs. 7 BayNatSchG ist die Ausgleichsflache von der
Genehmigungsbehsrde an das Landesamt fir Umweltschutz (LFU) fur
die Aufnahme in den Okofldchenkataster zu melden. Ein entspre-
chendes Formular hierfir findet sich auf der Webseite des LfU. Dies
ist unverziiglich nach Inkrafttreten des Verfahrens zusammen mit dem
Lageplan einzureichen.
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3. ERGANZUNGSSATZUNG

3.1

Dorfgebiet

Bauflachendarstellung
des Fléchennutzungsplans

= mmm-y
= = Ergdnzungsflache

_________ Vorschlag neue Grundstiicksgrenzen

———————————— Baugrenzen

( ' - Private Griinflache

geplante Gebéude

geplanter Garagenstandort

STPL Stellplatze

StraBBenbegrenzungslinie

@ @ Zu pflanzende Hausbéume (Standort kann

leicht von dem dargestellten abweichen)

O0X )()() Zu pflanzende Obst-/Laubbéume (Stand-
(,r)k ;’\_(‘.: \( ) ort kann leicht von dem dargestellten ab-
7 weichen) |

Landschaftsschutzgebiet
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3.3 TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

Auf Grund von § 34 Abs. 4 Nr. 3 des Baugesetzbuches
(BauGB) erldsst die Gemeinde Grafling folgende Satzung:

§1

Die Grenzen fir den im Zusammenhang bebauten Ortsteil
werden gemaB den im beigefigten Lageplan M 1 : 1000 er-
sichtlichen Darstellungen festgelegt. Der Lageplan ist Be-
standteil dieser Satzung.

§ 2

Innerhalb der in Satz 1 dieser Satzung festgelegten Grenzen
richtet sich die planungsrechtliche Zulassigkeit von Vorhaben
(§ 29 BauGB) nach § 34 BauGB.

§3
Denkmal- Wegen der unmittelbaren Néhe zur denkmal-
schutz geschitzen Filialkirche St. Florian gelten die

besonderen Schutzbestimmungen der Art. 4-6
BayDSchG. Das Bayerische Landesamt fijr
Denkmalpflege ist bei allen Planungs-, Anzei-
ge- Zustimmungs- sowie Erlaubnisverfahren
nach Art. 6 BayDSchG und bei allen bay-
rechtlichen Genehmigungsverfahren zu betei-
ligen.

§4

Gestaltung der Baulichen Anlagen

Wegen des Denkmalschutzes (s. § 3) gelten
folgende gestalterische Festsetzungen:

Gebéude- Rechteckige Baukérper mit Satteldach

forim In die Dachfléche oder in den Bcbkérper

eingreifende  Elemente wie Gauben,
Zwerchgiebeln o.4. sind nicht zulassig.

Fassaden- Pastellfarben
gestaltung
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Dachhaut Naturrote Falzziegel

Engobe oder Glasur sind nicht zuldssig

Zum Schutz des Grundwassers sind Dach-
oberfléchen aus Kupfer, Blei, Zink oder Ti-
tanzink bei der beabsichtigten Versickerung
von Niederschlagswasser nicht zuldssig.

§5

Griinordnerische Festsetzungen

Nieder- Das anfallende Niederschlagswasser soll als

schlagswas- Brauchwasser verwendet (Zisternen) oder

serentsor- breitflachig auf dem Baugrundstiick Gber eine

gung belebte Bodenschicht versickert werden.
Die ausreichende Aufnahmefdhigkeit des Un-
tergrunds ist seitens der Bauherren vorher zu
Uberprifen. Sofern eine Versickerung auf-
grund der Bodenverhdltnisse nicht moglich
sein sollte, ist eine Versickerung iber eine
Zisterne oder Versickerungsanlage (Rigole,
Sickerrohre oder Sickerschachte) sicherzustel-
len.

Garagen- Befestigungen sind nur mit wasserdurchlas-

zufahrten/ sigen Beldgen zuldssig.

Stellplatze:

Einfriedun- Einzdunungen sind fir Tiere durchldssig zu

gen: gestalten: Sichtbare Zaunsockel sind unzu-
léssig. Zwischen Boden und Zaununterkante
ist ein Abstand von mindestens 15 c¢cm ein-
zuhalten.

Private Fir die Bepflanzung sind ausschlieBlich

Grinflachen

heimische Straucher und Laubbdume zulds-
sig.
Auf der Bauparzelle ist straf3enseitig min-

destens ein klein- bis mittelkroniger Laub-
baum als Hausbaum zu pflanzen.
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§6

Festsetzungen fir AusgleichsmaBBnahme

Als Ausgleichsmaf3inahme fir einen im Falle einer Bebauung
entstandenen Eingriff ist auf einer 650 m2 groflen Teilflache
von Flur Nr. 881 Gemarkung Grafling geméaf3 Plandarstellung
eine Streuobstwiese zu entwickeln.

Es sind hochstémmige Obstbdume regionaltypischer Arten im
Pflanzabstand von mind. 8 m (bis max. 12 m) zueinander, zu
anderen Bdumen und zu Gebduden zu pflanzen. Der gesetz-
liche Mindestabstand zu den Grundstiicksgrenzen von 4 m ist
dabei einzuhalten.

Eine Kalkung der Hochstimme hat zu unterbleiben, ebenso
eine Dingung oder die Anwendung von Pflanzenschutzmit-
teln.

Der fachgerechte Pflegeschnitt fiir die Obstgehslze ist sicher-
zustellen.

Die Obstwiese ist in den ersten 3 Jahren zur Aushagerung 3-
bis 4-mal zu méhen, danach reicht eine zweimalige Mahd
pro Jahr (Erstschnitt nicht vor 15. Juni, Zweitschnitt bis 1.
Oktober).

Das Méhgut nach der Mahd bzw. dem Heuen Abzutranspor-
tieren.

Auf Diingung oder Pflanzenschutzmittel ist zu verzichten.

Die Ausgleichsflache ist spatestens in der Pflanzperiode nach
Baubeginn herzustellen, vor Wildverbiss zu schiitzen und
Uber einen Zeitraum von mind. 25 Jahren vom Vorhabenstra-
ger bzw. dessen Rechtsnachfolger zu erhalten. Ausfélle sind
entsprechend zu ersetzen.

Meldung der Ausgleichsflache: Die Gemeinde meldet die
Ausgleichsflache mit der Rechtskraft der Satzung, spdtestens
mit Beginn der Umsetzung der Satzung an das Landesamt fir
Umwelt.




Ergénzungssatzung:  Wihn BL.
Gemeinde: Grafling NR. 22
Landkreis: Deggendorf von 23

§7

Diese Satzung tritt gemdf3 § 10 Abs. 3 BauGB mit ihrer Be-
kanntmachung in Kraft.

Gemeinde Grafling, den ’}MQ,OZOQO ..........
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VERFAHREN

Der Entwurf der Ergénzungssatzung Wihn wurde mit der Begriin-

dung gemdBB § 3 Abs. 2 BauGB ab dem 04.10.2019 bis zum
04.11.2019 im Rathaus der Gemeinde Grafling 6ffentlich ausge-
legt. Ort und Zeit der Auslegung wurden am 27.09.2019 ortsiib-
lich bekanntgemacht. Den Trigern 6ffentlicher Belange wurde ge-
m&f § 4 BauGB Gelegenheit zur Stellungnahme gegeben.

Gemeinde Grafling, den BIORITNN....

Die Gemeinde Grafling hat mit Beschluss des Gemeinderates vom
28.01.2020 die Ergénzungssatzung Withn gemdafB § 10 Abs. 1
BauGB als Satzung beschlossen.

Gemeinde Grafling, den ﬁ*ﬁf;h\wﬂkiﬂ

Die Satzung wurde am LRSSV @) ortsiiblich bekanntgemacht.

In der Bekanntmachung wurde darauf hingewiesen, wo die Ergédn-
zungssatzung in Grafling eingesehen werden kann.

Gemeinde Grafling, den A«fg%m%o;z)()

Entwurfsfassung: Grafling, 26.07.2019
Planfassung: Grafling, 28.01.2020

ARCHITEKTURSCHMIEDE

Marienbergstrafle 6 {
94261 Kirchdorf i. Wald fel) /R
Telefon 09928/9400-0 G{|Osw




