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EINBEZIEHUNGSSATZUNG ,,GRABLINGSBERG-II"
Gemeinde Grafling, Ortsteil GraBlingsberg, Landkreis Deggendorf

I. Erganzungssatzung

Auf der Grundlage des § 34 Abs. 4 Nr. 1 und 3 des Baugesetzbuches - BauGB - i. d. F. der Bekanntma-
chung vom 23.09.2004 (BGBI. I S. 2414), zuletzt ge&ndert durch Art. 1 des Gesetzes zur Férderung des
Klimaschutzes bei der Entwicklung in den Stadten und Gemeinden vom 22.07.2011 (BGBI. I S. 1509), in
der Fassung vom 17.12.2010 (Nds. GVB!. S. 576), zuletzt geéndert durch Artikel 29 des Gesetzes vom
13.10.2011 (GVBL. S. 353), hat der Rat der Gemeinde Grafling in seiner Sitzung am 11.11.2014 folgende

Erganzungssatzung

beschlossen:

§ 1 Geltungsbereich

Die in der Planzeichnung gekennzeichnete Flache als Teilflache des Grundstiicks mit der Flurnum-
mer 348, Gemarkung Grafling wird in den im Zusammenhang bebauten Ortsteil GraBlingsberg
(§ 34Abs. 1 BauGB) einbezogen. Der genaue Geltungsbereich ergibt sich aus der beigefligten Planzeich-
nung (Anlage 1). Die Planzeichnung ist Bestandteil dieser Satzung.

- § 2 Zuldssigkeit von Vorhaben- - - —— - = S -

Innerhalb der in § 1 festgelegten Grenzen der Einbeziehungssatzung richtet sich die planungsrechtlichen
Zulassigkeit von Vorhaben im Sinne des § 29 BauGB nach § 34 BauGB und nachfolgender Vorschriften.

§ 3 Textliche Festsetzungen

1. MaB der baulichen Nutzung
Fiir die nach § 34 Abs. 4 Nr. 3 BauGB festgelegte Einbeziehungsflache ist geméB § 9 Abs.1 Nr.1
BauGB i.V.m. §§ 16 und 19 BauNVO eine Grundfléchenzahl von maximal 0,35 zulassig.

2. Die zuldssige Wandhohe wird auf 6,5 Meter liber Oberkante Geldndeoberflache festgesetzt.

3. Bauweise
Die Bauweise wird nach § 22, Nr. 2 BauNVO als offene Bauweise festgesetzt.

4. Nebenanlagen, Garagen und Stellplatze
Nebenanlagen und Garagen sind unter Anwendung der Bestimmungen der Art. 6 BayBO (Abstands-
flachen) auch auBerhalb der Baugrenzen zuldssig.

§ 4 Griinordnung

1. Befestigte Flichen fiir Zufahrten, Stellplétze etc. sind auf das unbedingt notwendige MaB zu redu-
zieren. Die Oberfléche ist wasserdurchldssig (z.B. Rasengitterstein, Pflasterung oder Kiesaufschiit-
tung) auszubilden. Teer-, Asphalt- oder Betonflachen sind nicht gestattet.
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EINBEZIEHUNGSSATZUNG ,,GRABLINGSBERG-IT"
Gemeinde Grafling, Ortsteil GraBlingsberg, Landkreis Deggendorf

2. Je errichtetem Einzelwohngeb&dude ist zum Sammeln des nicht verunreinigten Oberfléchenwassers

eine Regenwasserzisterne bis spétestens zur Bezugsfertigkeit des jeweiligen Wohnhauses zu errich-
ten, zu halten und zu dulden. Die Zisterne muss mindestens 5 -fiinf- m3 Fassungsvermégen haben
und mit einer integrierten Schwimmerdrossel ausgestattet sein, um zusétzlich zum Speichervolu-
men ein freies Riickhaltevolumen von 5 -fiinf- m3 sicherzustellen. Die Uberldufe der Zisternen sol-
len méglichst breitflachig Uber eine belebte Bodenzone versickert werden. Sollte eine Versickerung
auf der Einbeziehungsflache nicht mdglich sein, werden die Uberldufe in das 6ffentliche Entwasse-
rungssystem der Gemeinde angeschiossen. Der Drosselauslauf darf dabei eine maximale Durch-
flussmenge von 0,5 Liter pro Sekunde haben.

Entlang der von Nord-Ost nach Siid-West verlaufenden geplanten ErschlieBungsstraBe ist zwischen
der StraBe und den Wohngebduden eine einreihige Hecke aus standortheimischen Gehélzen,
(Straucher: Pflanzabstand 1,2 m, PflanzgroBe 2xv., 60/100 cm Hohe,

B&ume: Pflanzabstand 15 m, PflanzgrdBe StU 20 - 25, 4 xv; m.B.)

zu pflanzen.

Artenliste fiir die Hecke.

Straucher:

Sambucus nigra Schwarzer Holunder

Sambucus racemosa Traubenholunder

Corylus avellana Hasel

Cornus sanguinea Roter Hartriegel

Prunus spinosa Schiehe

Rosa canina Hundsrose

Rosa pendulina Alpen-Heckenrose

Frangula alnus - Faulbaum

Lonicera nigra Schwarze Heckenkirsche

Rosa rubiginosa Weinrose

Baume:

Acer platanoides Spitzahorn

Tilia platyphyllos Sommerlinde

Prunus padus Traubenkirsche

Pyrus pyraster Wildbirne

Carpunus betulus Hainbuche

Prunus avium Vogelkirsche

Innerhalb der einzelnen Bauparzellen sind bei einer realisierten Grundflachenzahl von bis zu 0,3

drei heimische Obstbdume zu pflanzen, dariiber hinaus vier.

§ 5 AusgleichsmaBBnahmen

1.

Externer Ausgleich

Eine Fichten-Monokultur ist auf einer Gesamtflache von ca. 3.400 m2 in einem Laub-Mischwald mit
einem Tannenanteil von 50 % umzuwandein. Der Waldumbau ist vom Amt fur Erndhrung, Land-
wirtschaft und Forsten fachlich zu begleiten. Folgende Baumarten werden fiir den Umbau vorge-
schrieben.

Artenliste fiir Waldumbau:

Abies alba WeiBtanne
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Gemeinde Grafling, Ortsteil GraBlingsberg, Landkreis Deggendorf

Acer pseudoplatanus Bergahorn
Fagus sylvatica Rotbuche
Fraxinus excelsior Esche
Quercus robur Stieleiche

2. Zuordnung von Eingriff und Ausgleich
Die AusgleichsmaBnahme auf einer Teilflache des Grundstiicks mit der Flurnummer 452/12, auf der
Gemarkung Grafling wird dem Eingriffsgrundstiick auf der Teilfldche der Flurnummern 348 Gemar-
kung Grafling zugeordnet.

§ 6 Inkrafttreten

Diese Satzung tritt am Tage ihrer Bekanntmachung gem. § 10 Abs. 3 BauGB in Kraft

Grafling, den 12.11.2014

il

ZiBlsberger (Siegel)
" Erster Biirgermeister
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II. Planzeichnung, zeichnerische Festsetzungen (Anlage 1)

_____ Baugrenze

Geplante private Verkehrsfléche

mQGrL@eiit zu pflanzenden Béumen

Geltungsbereich der Einbeziehungssatzung
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EINBEZIEHUNGSSATZUNG , GRABLINGSBERG-IT*
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III.

Verfahrensgang

Aufstellungsbeschluss

Der Gemeinderat Grafling hat in seiner Sitzung am 03.06.2014 die Aufstellung einer Ergdnzungssat-
zung nach § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 BauGB als Deckblatt ,GraBlingsberg-II" beschlossen. Grundiage
war ein erster Vorentwurf des Vorhabentrégers, welcher somit gebilligt wurde.

Grafling, 04.06.2014

iBlsberger,
Erster Birgermeister

Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses
Auf den Aufstellungsbeschluss wurde durch ortsiibliche Bekanntmachung am 13.06.2014 hingewie-

sen.

Grafling, 16.06.2014

iBlsbefger,
Erster Blrgermeister

Offentlichkeitsbeteiligung
Den betroffenen Blirgern wurde gem. § 34 Abs. 6 Satz 1 BauGB i.V. mit § 3 Abs. 1 BauGB in der Zeit
vom 13.06.2014 bis 28.07.2014 Gelegenheit zur Stellungnahme gegeben.

Grafling, 16.06.2014

ZiBlsberger,
Erster Blirgermeister

Behdrdenbeteiligung
Den beriihrten Behérden und Tragern o6ffentlicher Belange wurde gem. § 34 Abs. 6 Satz 1 BauGB
i.V.m. § 4 Abs. 1 BauGB in der Zeit vom 13.06.2014 bis 28.07.2014 Gelegenheit zur Stellungnahme

gegeben.

Grafling, 16.06.2014

ZiBIsberger,
Erster Biirgermeister
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5.

- Satzungsbeschluss

Offentlichkeitsbeteiligung
Den betroffenen Biirgern wurde gem. § 34 Abs. 6 Satz 1 BauGB i.V. mit § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit

vom 10.09.2014 bis 13.10.2014 Gelegenheit zur Stellungnahme gegeben.

Grafling, 09.09.2014

iBlsberger,

Erster Biirgermeister

Behordenbeteiligung
Den beriihrten Behérden und Tragern offentlicher Belange wurde gem. § 34 Abs. 6 Satz 1 BauGB

i.V.m. § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 10.09.2014 bis 13.10.2014 Gelegenheit zur Stellungnahme
gegeben.

Grafling, 09.09.2014

Erster Biirgermeister

Die Gemeinde Grafling hat mit Beschluss des Gemeinderates vom 11.11.2014 die Satzung beschios-
sen.

Grafling, 12.11.2014

rger,
rster Blirgermeister
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8. Ausfertigung

Die Satzung wird hiermit ausgefertigt.

Grafling, 21.11.2014

Erster Blirgermeister

9. Bekanntmachung
Der Satzungsbeschiuss wurde gem. § 10 Abs. 3 BauGB am 20.11.2014 ortsiiblich bekannt gemacht.

Die Satzung ist damit rechtskréftig.
Grafling, 21.11.2014

i er,
Erster Biirgermeister
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IV. Begriindung

1. Ausgangssituation

1.1, Anlass; Erforderlichkeit der Planung
Der Vorhabentrdger mdchte auf dem nordostlichen Ende seines Grundstiicks im Ortsteil
GraBlingsberg ein Einfamilienhaus mit Doppelgarage errichten. Um die planungsrechtliche Zulassig-
keit zur Errichtung von Wohngeb&uden zu ermdglichen, méchte der Planungstréger eine Teilflache
der FINr. 348, welche bereits unmittelbar an den Geltungsbereich der Klarstellungs- und Einbezie-
hungssatzung angrenzt, in den im Zusammenhang bebauten Ortsteil GraBlingsberg einbeziehen.

1.2. Planungsrechtliche Voraussetzungen
Das besagte Grundstiick mit der Flurnummer 348, Gemarkung Grafling ist im gdltigen Flache-
nnutzungsplan der Gemeinde Grafling derzeit als Fléche fiir die Landwirtschaft dargestelit.

1.3. Lage und GroBe des Grundstiicks
Das nérdliche Grundstiick (FINr. 353/2 u. 353/4), die westlich gelegenen Grundstiicke (FINrn.
348/15, 348/19 u. 348/29) sowie die siidlich gelegenen Grundstiicke (FINrn. 348/16, 348/20,
348/11 usw.) wurden bereits mit der Klarstellungs- und Einbeziehungssatzung vom 31.03.2009 in
den im Zusammenhang bebauten Ortsteil GraBlingsberg einbezogen.

1.4. Gesamtplanung
Um eine zukiinftige geordnete stédtebauliche Entwicklung zu gewahrleisten, erstreckt sich der Gel-
tungsbereich der Einbeziehungssatzung auch auf diese Entwickiungsflache. Dabei wird durch die
" Einbeziehungssatzung der Geltungsbereich des im Zusammenhang bebauten Ortsteil GraBlingsberg
im Norden um 37,20 Meter und im Siiden um 41,38 Meter nach Osten verschoben.

18.11.2014 11:33:39 Ausfertigung Stand: 11.11.2014 T SEITE ) 10
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Lageplan zum Geltun\g%bereich der Klarstellungs- und Einbeziehungssatzung vom 31.03.2009
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2. Bestehende Rahmenbedingungen

2.1, VerkehrserschlieBung
Die ErschlieBung des Grundstiicks erfoigt (iber die nérdlich bestehende OrtsstraBe GraBlingsberg.

Diese ist an die GemeindeverbindungsstraBe Grafling — Datting angebunden.

2.2. Ver- und Entsorgung
Die Wasserversorgung ist durch die bereits in der nordlichen OrtsstraBe GraBlingsberg verlaufende
Versorgungsleistung herzustellen. Im Zuge der spateren weiteren Bebauung besteht die Mdéglich-
keit, von der nérdlichen Wasserleitung eine Ringverbindung zur im Stiden befindlichen Wasserlei-
tung (liber FINr. 348/20) herzustellen.

Die Abwasserentsorgung erfolgt iber den bereits vorhanden Anschluss bei der FINr. 348/20 zur
OrtsstraBe GraBlingsberg (FiNr. 300/2).

Die Stromversorgung erfolgt durch den zusténdigen Versorgungstrager (Bayernwerk.AG).

Der Anschluss an die Telekommunikationseinrichtungen ist ebenfalls problemlos méglich und ob-
liegt den jeweiligen Spartenbetreibern.

2.3. Bauweise, Geldndegestaltung
Das vorhandene Geldnde fillt iiber die gesamte Lange der Nord-Siid-Richtung des Planungsgebie-
tes um 10 Héhenmeter nach Siiden hin ab. Dies entspricht einer Hangneigung von 12,5 %. Gelan-
deveranderungen sind daher auf das unbedingt notwendige MaB zu beschrénken.

3. Umweltbericht
Auf die Erstellung eines Umweltberichtes wird gem&B § 13 Abs. 3 Satz 1 BauGB verzichtet.
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4.

4.1

4.2.

Eingriffsregelung und Eingriinung

Ausgangssituation

Die Gemeinde Grafling plant die Einbeziehungssatzung ,GraBlingsberg-I" auf einer Teilfléche des
Flurstiicks 348 Gemarkung Grafling. Der Geltungsbereich der Einbeziehungssatzung umfasst ca.
2.826 m2. Sowohl siidlich, westlich als auch nérdlich der Flache grenzt die bereits bestehende Be-
bauung den Geltungsbereich der Einbeziehungssatzung ein. Nach Osten hin erstreckt sich eine
landwirtschaftlich intensiv genutzte Fliche (Mahweide). Diese erschlieBt sich bis zur landwirtschaft-
lichen Hofstelle des Vorhabentréagers.

(Satellltenblld aus Google eatth m|t Darstellung des Geltungsberelchs) o

Auf der Flache soll &hnlich der westlich und siidlich angrenzenden Grundstiicke eine Wohnbaunut-
zung erméglicht werden. Zunachst beabsichtigt der Vorhabentréger an der nordlichen Grenze des
Geltungsbereichs ein Einfamilienhaus mit Doppelgarage zu errichten. Somit ist von einer Grundflé-
chenzahl von 0,35 auszugehen. Die Flache wird aktuell landwirtschaftlich als Mahweide genutzt.
Gehdlzbestand befindet sich derzeit nicht darauf. Der auf dem Satellitenbild erkennbare Baum liegt
auferhalb des Geltungsbereichs und wird erhalten,

Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Nach § 21 Abs. 1 BNatSchG ist fiir Bauleitplanungen die Anwendung der naturschutzfachlichen Ein-
griffsregelung vorgesehen, wenn aufgrund des Verfahrens nachfolgend Eingriffe in Natur und
Landschaft zu erwarten sind.

Fir die Erarbeitung der Eingriffsregelung wurde vom Bayerischen Staatsministerium fiir Umwelt,
Gesundheit und Verbraucherschutz der Leitfaden ,Eingriffsregelung in der Bauleitplanung® erstelit.

Der Leitfaden sieht folgende Arbeitsschritte zur Behandlung der naturschutzrechtlichen Eingriffsre-
gelung vor:
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Schritt 1  Erfassen und Bewerten von Natur und Landschaft Matrix Abb. 7 (Bestandsaufnahme)
Listen 1a bis 1c

Schritt 2  Erfassen der Auswirkungen des Eingriffs und Matrix Abb. 7 Weiterentwicklung der
Planung im Hinblick auf Liste 2 Verbesserungen fiir Naturhaushalt und Landschafts-
bild

Schritt 3  Ermitteln des Umfangs erforderlicher Matrix Abb. 7 Ausgleichsflachen

Schritt 4 Auswahlen geeigneter Flachen fiir den Ausgleich Liste 3a und 3b und naturschutz-
fachlich sinnvoller Ausgleichs-Liste 4 MaBnahmen als Grundlage fiir die Abwagung

4.2.1. Bewertung der Schutzgiiter und Vegetationstypen; Einordnung in Bestandskategorien
Schutzgut Einstufung Kategorie
Arten und Lebensraume:............ intensiv genutztes Griinland...........ieiiiiiiiiiin Kategorie I
Boden: ..o anthropogen Uberpragter Boden
unter Dauerbewuchs ... Kategorie II
WESSEI: .uvvreieriirniennnnneaeennnennenn Keine Oberfléchengewadsser,
kein GrundWasSel . errereiiisimisesrmmmms e Kategorie I
Klima und Luft:......c.ccserseeeennnnenns Flachen ohne klimatisch
wirksame Luftaustauschbahnen .........ccveeeiienin, Kategorie I
Landschaftsbild:......c.cceeiiiiniinnnns Kulturlandschaft......coccmm o, Kategorie II
Insgesamt erfolgt damit eine Einordnung in Kategorie IL.
4,2.2. Ermittlung der Eingriffsschwere auf Grundlage der Einbeziehungssatzung
Im Satzungsgebiet wird eine Grundfléchenzahl von 0,35 zugelassen. Somit erfolgt eine Einstu-
fung entsprechend dem Eingriffstyp (niedriger bis mittlerer Versiegelungs- und Nutzungsgrad).
4.2.3. Festlegung der Kompensationsfaktoren unter Berlicksichtigung der Planungsqualitat

Fiir den Typ BII ergibt sich eine Kompensationsfaktorspanne von 0,5 bis 0,8.

Auf der Grundlage der griinordnerischen Festsetzungen in § 4 der Einbeziehungssatzung wird
fir den Eingriffstyp BII ein Kompensationsfaktor von 0,6 angesetzt. Die Gstliche Randeingrii-
nung soll als eine einreihige Hecke aus Baumen (20 %) und Strduchern (80 %) angelegt wer-
den. Die Artenauswahl sol! nach gleicher Artenliste erfolgen, wie bei der AusgleichsmaBnahme.

4,2.4, Ermittlung der erforderlichen Ausgleichsflache

Eingriffsflache Typ BII 2.826 m2
Kompensationsfaktor 0,6
Erforderliche Ausgleichsfiache 1.696 m2 (=2.826 m2 x 0,6)
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Gemeinde Grafling, Ortsteil GraBlingsberg, Landkreis Deggendorf

4.2.5.

Auswah! geeigneter und naturschutzfachlich sinnvoller AusgleichsmaBnahmen
Der Ausgleich soll zum Teil auf Fléchen innerhalb des Geltungsbereichs der Einbeziehungssat-
zung als auch auf einer externen Waldfléche im Eigentum des Vorhabentragers erfolgen.

Folgende MaBnahmen werden vorgeschlagen:

1.

Innerhalb des Geltungsbereichs

Entlang der von Nord-Ost nach Siid-West verlaufenden geplanten ErschlieBungsstraBe ist
zwischen der StraBe und den Wohngeb&uden eine einreihige Hecke aus standortheimischen
Gehdlzen, Straucher: Pflanzabstand 1,2 m, vorgeschlagene PflanzgréBe 2xv., 60/100 cm
Héhe, Baume: Pflanzabstand 15 m, vorgeschlagene PflanzgréBe StU 20 - 25, 4 xv; m.B. zu
pflanzen.

Straucher:

Sambucus nhigra Schwarzer Holunder
Sambucus racemosa Traubenholunder
Corylus avellana Hasel

Cornus sanguinea Roter Hartriegel
Prunus spinosa Schlehe

Rosa canina Hundsrose

Rosa pendulina Alpen-Heckenrose
Frangula alnus Faulbaum

Lonicera nigra Schwarze Heckenkirsche
Rosa rubiginosa Weinrose

Baume:

Acer platanoides Spitzahorn

Tilia platyphyllos Sommeriinde
Prunus padus Traubenkirsche
Pyrus pyraster Wildbirne

Carpunus betuius Hainbuche

Prunus avium Vogelkirsche

Innerhalb der einzelnen Bauparzellen sollen bei einer realisierten Grundfléchenzahl von bis
zu 0,3 drei heimische Obstbaume gepflanzt werden, dariiber hinaus vier.

AuBerhalb des Geltungsbereichs

Die im Eigentum des Vorhabentrégers stehende Waldflache mit der FINr. 452/12, Gemar-
kung Grafling hat eine GesamtgréBe von 37.070 m2. Ca. 30 % der Flache ist mit einer auf-
geforsteten 40-50 jéhrigen Fichten-Monokultur bewaldet. Durch die siid-westliche Hangnei-
gung des Grundstiicks und der Héhenlage von 750m bis 860m U.N.N. ist der Fichtenreinbes-
tand als nicht standortgerecht anzusehen.

Es wird daher ein génzlicher Umbau auf einen standortgerechten Laubmischwald mit hohen
Tannenanteil (ca. 50 %) empfohlen.

Artenliste fir Waldumbau:

Abies alba WeiBtanne
Acer pseudoplatanus Bergahorn
Fagus sylvatica Rotbuche
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Fraxinus excelsior
Quercus robur

Esche
Stieleiche

Zusammenfassung der eingriffsmindernden MaBnahme:

Lage:
GréBe:
Bestand:

MaBnahmen:

Entwicklungsziel:

Ausgleichsflache:

Teilflache FINr. 348, Gemarkung Grafling
2,5mx70m = 175,0 m?
intensiv bewirtschaftete Mahweide

Anlage einer zweireihigen Hecke als Eingriinung
Pflanzung heimischer Obstb&dume

Hecke, Streuobst

Zusammenfassung der Ausgleichsflache:

AuBerhalb:
Lage:

GroBe:
Bestand:

MaBnahmen:

Entwicklungsziel:
Anerkennungsfaktor:

Ausgleichsflache:

Ges e Ausglei

Teilflache FINr. 452/12, Gemarkung Grafling

‘ca. 3.400,0 m2

Fichten-Monokultur, 40-50 jéhrig

Umwandlung in einen standortgerechten
Laubmischwald mit hohem Tannenanteil

Mischwald

0,5

175,0 m2

1.700,0 m2

1.700,0 m?
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4.3. Lageplan mit zeichnerischen Festsetzungen Ausgleichsflachen und eingriffsmindernden MaBnah-
men,

4.3.1. Innerhalb

\\

348/18 A _
ol » ez

4,3.2. AuBerhalb

W e onnI Y, a4t

Der Waldumbau wird auf einer ca. 10,000 m2 groBen Fldche durchgefiihrt (gelb markiert). Fiir die Aus-
gleichsflachenanerkennung werden nur ca. 3.400 m2 benétigt. Die Restflache wird auf freiwilliger Basis
umgewandelt. Die GesamtmaBnahme wird durch das Amt fiir Ernahrung, Landwirtschaft und Forsten
begleitet.
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4.4. Ausfiihrung

Die Ausgleichsflachen sind entsprechend dem Leitfaden ,Eingriffsregelung in der Bauleitpla-
nung® zeitnah nach dem jeweiligen Eingriff umzusetzen. Der Umbau des Waldbestandes kann
aufgrund der langen Umtriebszeiten schon vorher begonnen werden. Nach § 14 Abs. 1
BNatSchG sind Eingriffe in Natur und Landschaft ,Verédnderungen der Gestalt oder Nutzung von
Grundflichen oder Verénderungen des mit der belebten Bodenschicht in Verbindung stehenden
Grundwasserspiegels, die die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts oder des
Landschaftsbildes erheblich beeintrachtigen kénnen." Der Eingriff liegt somit mit der tatsachli-
chen Umnutzung bzw. Umgestaltung der Flache vor, also z.B. bei Herstellung der Erschlieung
oder Errichtung von Geb&uden auf einer bisher landwirtschaftlich genutzten Flache.

Die Ausfiihrung der Ausgleichsfldche obliegt dem Vorhabentréger. Durch Satzungsbestimmun-
gen sind diese festzusetzen.
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