KLARSTELLUNGS- UND EINBEZIEHUNGSSATZUNG
+NEUWUHN- NR. 1¢
GRAFLING
gem. § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 BauGB

SATZUNG VOM 31.01.2017
GEMEINDE GRAFLING
Neuwilhn
Landkreis Deggendorf
. Aufstellungsbeschluss:
Der Gemeinderat Grafling hat die Aufstellung einer Ergénzungssatzung nach § 34 Abs. 4
Satz 1 Nr. 3 BauGB in seiner Sitzung am 22.03.2016 beschiossen. Der Beschluss wurde

ortsiblich bekannt gemacht.

. Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit (§ 3 Abs. 1 BauGB), der Behérden und Tra-
ger 6ffentlicher Belange (§ 4 Abs. 1 BauGB):

Die friihzeitige éffentliche Beteiligung der Offentlichkeit (§ 3 Abs, 1 BauGB) sowie der Be-
hérden und Trager 6ffentlicher Belange (§ 4 Abs. 1 BauGB) hat im Zeitraum vom 11.04.2016
bis 17.05.2016 stattgefunden.

. Offentliche Auslegung (§ 3 Abs. 2 BauGB) und Beteiligung der Behdrden und Triger
6ffentlicher Belange (§ 4 Abs. 2 BauGB):

Die &ffentliche Auslegung (§ 3 Abs, 2 BauGB) hat zeitgleich mit der Beteiligung der Behér-
den und Tréger ¢ffentlicher Belange (§ 4 Abs. 2 BauGB) im Zeitraum vom 13.06.2016 bis
18.07.2016 stattgefunden.

. Satzungsbeschluss:
Der Gemeinderat Grafling hat die Klarstellungs- u. Erganzungssatzung in der Fassung vom
31.01.2017 in der Sitzung am 31.01.2017 als Satzung beschlossen und die Begriindung
hierzu gebilligt. o
Grpfiing, den 01.022017 /¢
[

iBlsberger, 1. Burgermelsterv{{};w_ :
Inkrafttreten (§10, Abs.3 BauGB):
Der Satzungsbeschluss wurde am 02.03.2017 ortstblich bekannt gemacht. Mit dieser Be-
kanntmachung ist die ,Klarstellungs- und Einbeziehungssatzung Neuwiihn Nr. 1¢ in

Kraft getreten.

Grafling, den 03.03.2017 -
giéi@@ger, _ M

Erster Burgermeister
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1.

Satzung

Die Gemeinde Grafling erlasst nach § 34 Abs. 4 Satz. 1 Nr.3 BauGB folgende Satzung:

§ 1- Geltungsbereich

Der im beiliegenden Lageplan M 1:1.000 flachig grin markierte Bereich wird als Geltungsbe-
reich der AuRenbereichssatzung aufgehoben. Stattdessen definiert eine neue (blau gestrichelte)
Linie den neuen Klarstellungsbereich des Bestands, eine weitere (rot- gestrichelte) Linie ergénzt

den Geltungsbereich durch eine Erganzungssatzung im Nordosten und im Stdwesten.

Die gekennzeichneten Flichen werden als Geltungsbereiche der vorliegenden Satzung definiert.
Der Lageplan ,2. Satzungsplan“ mit den Festsetzungen bzw. Hinweisen ist Bestandteil dieser
Satzung, ebenso der Plan ,3. Plan Ausgleichsflachen® mit den entsprechenden Festsetzungen.

§ 2- Minimierung des Eingriffs

Um die Auswirkungen des Eingriffs auf das notwendige MaR zu reduzieren, werden folgende

grunordnerische Festsetzungen getroffen:

2.1
2.2
2.3
2.4

Die Geléndeveranderungen mussen auf das notwendige Minimum reduziert werden.
Maximale Wandhéhe: 7 m, regionale Bauweise

Eingrtinung der Bauparzellen

Mit dem Bauantrag ist ein Freiflachengestaltungsplan mit detaillierter Darstellung der
ordnungsgemaRen Eingrinung abzugeben.
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2. Satzungsplan
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4, Begriindung

41. Anlass

Auf Antrag der Eigenttimer der Grundstticks FI. Nr. 928 und 928/2 sowie FI. Nr. 915/4 und 915/5
der Gemarkung Grafling, Herrn Georg Schmid, Dattinger Stral3e 4, 94539 Grafling sowie Herrn
Max Steininger, Neuwiihn 14,94539 Grafling, sollen am stidwestlichen sowie am norddstlichen
Ortsrand von Neuwihn die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Errichtung von 3 Einfami-
lienwohnhéuser mit zugehdrigen Garagen geschaffen werden.

Als Rechtsinstrument wird die Aufstellung einer Klarstellungs- und Einbeziehungssatzung nach
§34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 BauGB angewandt.
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Abb.1. Lage im Raum

4.2. Voraussetzung fiir die Aufstellung der Satzungen

421 Die Satzung ist mit einer geordneten stadtebaulichen Entwickiung vereinbar.

422 Die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertrag-
lichkeitspriifung unterliegen, wird nicht begriindet.

423 Es bestehen keine Anhaltspunkte fir eine Beeintréchtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buch-
stabe b genannten Schutzgter (européische Vogelschutzgebiete).



4.3. Stddtebauliche Erlduterung

Die geplante MaRnahme befindet sich am bestehenden stidwestlichen bzw. nordéstlichen Orts-
rand von Neuwihn. Obwohl im aktuellen Flachennutzungsplan als AuRenbereich mit einzelnen
Gebauden dargestellt, liegt bereits eine Aulenbereichssatzung zum Ortsteil Neuwihn vor.
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Abb.2. Ausschnitt aus FNP

Die fur den Ortsteil Neuwlihn geltende AuRenbereichssatzung ist auf beiliegendem Satzungs-
plan dargestellt. Nunmehr soll diese aufgehoben werden und im Rahmen der Klarstellungs- und
Einbeziehungssatzung fur die gesamten FI.-Nr. 928/2,915/4 und 915/5 die Méglichkeit geschaf-
fen werden, hierauf jeweils ein Einfamilienwohnhaus errichten zu kénnen.

Stadtebaulich scheint dies vertretbar, da die Grundstticke jeweils an bebauten Bestand ange-
gliedert sind.

Um filir ausreichend Parkplatzstellfiache zu sorgen, sind vor geplanten Garagen Stellplatze vor-
gesehen (Schlussel: 2,0). Die Garagenvorplatze sind mit einer Mindesttiefe von 5,50 Meter vor-

zusehen.

4.4. Festsetzungen fiir Bereiche der Ergdnzungssatzung

441, '---.) Baugrenzen Haupt- bzw. Nebengebaude
4.4.2. max. 2 Wohneinheiten pro Gebadude



443 Traufseitige Wandhohen: talseitig max. 7 m (gemessen von OK geplantem Ge-

lande zum Schnittpunkt Aulenwand- Dachkante)

4.4.4. Geléndeveranderungen:
Im Bereich der Hanglage sind zur Anpassung des Geb&udes Abgrabungen von 2,0 m
und Aufschittungen bis max. 1,0 m zulassig, Stutzmauern aus Naturstein sind bis 70 cm
zulassig

4.4.5. Einfriedung:
Zum offentlichen Strafenraum sind senkrechte Holzlatten- und Metallzdune mit einer
Héhe von max. 1,20 m zuléssig.
Zusétzlich sind bei seitlichen und rickwartigen Einfriedungen Maschenzdune mit natrli-
cher Hinterpfltanzung und einer Héhe von max. 1,20 m zuléssig.
Sichtbare Zaunsockel und Gartenmauern sind unzuléssig. Zwischen Boden und Zaunun-
terkante ist ein Abstand von mindestens 15 cm einzuhalten.

4.4.6. Dachform: Satteldach

447, "SESESSS  Eingrinung

2 bzw. 3-reihige freiwachsenden Hecken aus standortheimischen Gehélzen und 20%
Heisteranteil entstehen. Der Abstand der Pflanzreihen zueinander betrégt 1,2 m, die
Gehdlze sind versetzt zueinander zu pflanzen, Breite der Gesamthecke: min: 3,2 m
bzw. 4,4 m
Pflanzauswahl| Straucher fur freiwachsende Hecke: Str: 2xv, 60-100 cm,

- Cornus sanguinea, - Crataegus monogyna, - Viburnum lantana

- Corylus avellana, - Euonimus europeaeus, - Rosa canina,

- Ligustrum vulgare, - Lonicera xylosteum, - Rhamnus catharticus,

- Prunus padus, - Prunus spinosa, - Sambucus nigra
- Gehélze 2. Ordnung: h, 2xv, 150- 200 cm,

- Acer campestre, - Alnus glutinosa, - Carpinus betulus

- Prunus avium, - Salix- Arten, - Sorbus aucuparia,
Die freiwachsenden Hecken sind vom Grundstlicksbesitzer spéatestens in der ersten
Pflanzperiode nach Fertigstellung der Gebdude anzulegen.
Die freiwachsenden Hecken sind wie folgt auszufiuhren:
Bauparzellen 1 (Nordost):
90% der 6stlichen Grundstiicksgrenze, 50% der norddstlichen Grundsticksgrenze
Bauparzellen 2 (Stidwest):

90% der sudlichen Grundstiicksgrenze



4.5,

Ver/- Entsorgungsanlagen

Schmutzwasser: Einleitung in den gemeindlichen Mischwasserkanal
Oberflachenwasser: Einleiten in angrenzende Entwasserungsgraben

Wasser: Anschluss an die gemeindliche Wasserversorgungsanlage
Strom/Telefon: Anschluss an bestehende Leitungen der jeweiligen Versorgungsunter-

nehmen

Abfallentsorgung: Die Abfallentsorgung erfolgt nach den gesetzlichen Vorschriften tiber den

4.6.

ZAW Donau-Wald.

Reslimee

Durch eine dezente, regionaltypische Bebauung kénnen die Eingriffe in das Orts- und Land-
schaftsbild sowie Eingriffe in den Naturhaushalt weitestgehend reduziert werden. Die restlichen
Eingriffe sind durch die Abhandlung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung zu ermittein
und auszugleichen. Bei Vorlage des Bauantrages ist die Vorlage eines Freiflachengestaltungs-
planes verbindlich. Die Ver- und Entsorgung kann sichergestellt werden.

4.7.

Hinweise

Fur den Umgang und die Lagerung von wassergefshrdenden Stoffen (z.B. Heizdl) ist die
Anlageverordnung —VawS- einschl4gig.

Zu Tage tretende Bodendenkmaler sind beim Bayerischen Landesamt fir Denkmalpfle-
ge, der unteren Naturschutzbehodrde oder der Kreisarchéologie Deggendorf zu melden.
Durch die Einbeziehungssatzung reichen die bestehenden Anlagen der Telekom evtl.
nicht aus, um das zusatzliche Wohngeb#ude an das Netz anzuschlieen. Daher kénnten
evtl. bereits ausgebaute StraRen wieder aufgebrochen werden missen. Der Beginn der
ErschlieBungsmafnahmen ist so frilh wie méglich, mindestens 3 Monate vor Baubeginn,
der Telekom beim zustandigen Ressort Produktion Technische Infrastruktur Regensburg,
Bajuwarenstrae 4, 93053 Regensburg schriftlich anzuzeigen.

Die Voraussetzungen der Technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammel-
tem Niederschlagswasser in oberirdische Gewéasser (TRENOG) bzw. die Technischen
Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschliagswasser in das
Grundwasser (TRENGW) sind einzuhalten.

Das anfallende Niederschlagswasser ist breitflachig tber eine belebte Bodenschicht zu
versickern. Eine Versickerung von Niederschlagswasser iiber andere Versickerungsan-
lagen, insbesondere Rigolen, Sickerrohre oder Sickerschachte, ist nur zuldssig, wenn ei-



ne flachenhafte Versickerung nicht maglich ist. Die ausreichende Aufnahmeféhigkeit des
Untergrundes ist zu Uberprifen.

Sofern eine Versickerung aufgrund der Bodenverhaltnisse nicht méglich sein kann, soll
gesammeltes Niederschlagswasser in oberirdische Gewasser nur in gepufferter Form
eingeleitet werden. Das heift, es darf dem Vorfluter kunitig nicht mehr und nicht in ver-
scharfter Form Wasser zuflieBen, als dies nicht bei naturlichen Verhaltnissen gegeben
ist. Eventuell notwendige Bauwerke (z.B. Regentberlaufbecken), die zur Pufferung des
gesammelten Niederschlagswassers, fur die Einleitung in oberirdische Gewasser, not-
wendig werden, hat der jeweilige Grundstiickseigentimer auf eigene Kosten zu erstellen.
Die Ausweisung und optimale Gestaltung von ausreichenden Stellplatze fur Abfallbeh&l-
ter des 3- Tonnen- Systems ist vorzusehen.

Im Bauantrag ist auch der Umgang mit den Anforderungen des Immissionsschutzes dar-
zustellen bzw. die Einhaltung der Anforderungen des Standes der Technik nachzuwei-
sen.

Zur Sicherstellung der Léschwasserversorgung verpflichtet sich die Gemeinde Grafling
einen Oberflurhydranten zu errichten.

Evtl. notwendige LarmschutzmaRnahmen hat der Bauwerber auf eigene Kosten durchzu-
fuhren. Anspriche wegen Larmschutz kénnen an den Stralenbaulasttrager der B 11
nicht gestelit werden.

Bei der Zulassung von Brauchwassernutzungsanlagen im Geb&ude sind die Vorgaben
der gultigen Trinkwasserverordnung, sowie der DIN EN 1717 und DIN 806 einzuhalten.
Brauchwassernutzungsanlagen sind dem Gesundheitsamt unaufgefordert anzuzeigen.
Eine Bestatigung des Fachbetriebes zum Einbau der Anlagen nach dem Stand der
Technik und der Wirksamkeit der notwendigen Sicherungseinheit ist dem Gesundheits-
amt vorzulegen.

Die Gefahr einer méglichen teilweisen Uberschwemmung des Grundstucks FI.Nr. 928/2,
Gem. Grafling, konnte durch die vorliegende Hochwasserberechnung widerlegt werden.
Die Hochwasserberechnung liegt der Fachstelle WWA Deggendorf vor und wurde vollin-
haltlich gebilligt.

Durch die im vorliegenden Gutachten bekannten Feststellungen, sind keine weiteren
VorsichtsmaRnahmen (Hochwasserschutz) bezuiglich einer Bautétigkeit zu treffen.

Die Ausgleichsflache | (FLNr. 574, Gemarkung Grafling) wird von der o. g. 110-KV-
Freileitung der Bayernwerk AG Uberspannt. Die Schutzzone von 25 m beiderseits der
Leitungsachse ist einzuhalten.
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5. Eingriffs- Ausgleichsregelung

5.1 Bestandsaufnahme

Vorliegende Satzung soll den Geltungsbereich im Nordosten als auch im Stdwesten
um insgesamt 3 Bauparzellen erweitern.
Die Grundstiicksflachen umfassen bei den Bauparzelien 1 (Nordost) ca. 1.330 m?,
bei Bauparzelle 2 (Sudwest) ca. 780 m2.

el

Abb.3. Bauparzellen 1 (Blickrichtung West) ~ Abb.4. Bauparzellen 2 (Blickrichtung Ost)

Es handelt sich bei beiden Flachen um Grinland, kartierte Biotope sind nicht betrof-

fen. Der gesamte Satzungsbereich liegt im Naturpark .Bayerischer Wald“, Teile des
Satzungsbereichs sind entsprechend im Landschaftsschutzgebiet (ausgenommen
Trasse BundesstraRe).

Es wird vorgeschlagen die Flache zusammenfassend in Kategorie 2 (,Bisherige Ortsrandbe-
reiche mit eingewachsenen Griinstrukturen®) einzustufen.

il _ |
Abb.5. Luftbild mit Biotope Abb.6. Luftbild mit Landschaftsschutzgebiet
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5.2

Erfassen der Auswirkungen des Eingriffs
Wie bereits erldutert, gilt es die Eingriffe der beiden zusétzlichen Bauparzellen auszuglei-
chen.
Gesamtflache d. Eingriffs Bauparzelle 1 (Nordost): 1.330 m?
Gesamtflache d. Eingriffs Bauparzelle 2: (Stdwest) 780 m?
Da fiir beide Grundstiicke noch keine detaillierten Planungen vorliegen, werden die gesam-
ten Grundstiicksgréfen als Eingriffsflachen angenommen.

LEGENDE

l"" .I Kiarstelkingsbereich
iI' —_— = nnhn&uhnmmwmummnnﬁr
T L dngrismiimisrende ManatmenOnsrandengrinung

‘ . Bestehende 2u erhaltende Bapflanzung

m gepl. 2-3 rehige Heobe Enpeifisfidche
L)

Abb.7. Luftblld mlt Eingriffen 1 und 2 sowie Ausg/eichsflache 2
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5.3 Ermittlung des Umfangs erforderlicher Ausgleichsflachen

Da diese Flachen einen Versiegelungsgrad unter 0,35 aufweisen, kann hier die Eingriffs-
schwere Typ B angesetzt werden. Fur die Konstellation Kategorie 2 ~ Typ B gibt der Leitfa-
den eine Spanne von 0,5 0,8 vor.

Um den Eingriff zu minimieren und das Bauvorhaben zur freien Landschaft hin abzugren-
zen, soll jeweils als Ortsrandeingriinung eine 2- 3-reihige freiwachsende Hecke aus unter-
schiedlichen Strauchern (standortheimische Gehélze) und 20% Heisteranteil entstehen.

Der Abstand der Pflanzreihen zueinander betrsgt 1,2 m, die Gehélze sind versetzt zuei-
nander zu pflanzen. Siehe hierzu die Festsetzungen unter 4.4.7.

Vor dem Hintergrund dieser eingriffsminimierenden MaRnahmen kann hier der Faktor 0,5
verwendet werden.

Ausgleich Bauparzellen 1 (Nordost):  1.330 m?2x 0,5 = 665 m?

Ausgleich Bauparzelle 2: (Sudwest) 780 m2x 0,5 = 390 m?
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5.4  Auswihlen geeigneter Flachen fur den Ausgleich

5.4.1. Ausgleich Bauparzellen 1 (Nordost):
Ca. 500 m nordlich von dem hier auszugleichenden Eingriff liegt auf der Fl. Nr. 574, Gemar-
kung Grafling, eine ca.1.340 m? grofe, brachliegende Wiesenfléache, welche von Wald bzw.
von einer StraRe begrenzt ist, momentan nicht mehr bewirtschaftet wird und teilweise bereits

verwaldet.

Bauparzellen 1 (Nordost) {
T/ T T8 e )

Abb.9. Luftbild Ausgleichsflache 1
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Abb. 10. Blick auf Ausgleichsfldche Abb.11. Aufwuchs in Ausgleichsfléche
Geplant ist hier der Erhalt einer extensiven Wiesenflache, d.h. Entfernen des Gehdlzauf-

wuchses, ein- bis max. zweimalige Mahd pro Jahr mit Abtransport des Mahgutes, restloser
Verzicht auf Pftanzenschutzmittel und Dungemittel sowie Verbot jeglicher Ablagerungen. Als
Ausgleichsfaktor kann hier 0,5 angesetzt werden, somit ergibt sich:

1.340 m?x 0,5 = 670 m?

Erforderliche Ausgleichsflache: 665 m?

670 m? > 665 m?

2 Der Ausgleich ist erbracht

Die Fiache ist durch eine entsprechende Dienstbarkeit zu sichern.

5.4.2. Ausgleich Bauparzelle 2: (Stidwest):
Es wird vorgeschiagen, westlich des Eingriffs diesen auszugleichen (siehe Abb.5).
Das Grundstiick grenzt an einen Wiesengraben und es befinden sich einzelne Gehél-
ze darauf. Darauf aufbauend soll der Bereich zum Graben in Teilen abgeflacht und na-
turnah gestaltet werden, um so die 6kologische Wertigkeit zu verbessern.
Hierzu ist dieser méaanderartig auf eine Breite von bis zu 3 m abzuflachen, so dass bei
verschiedenen Wasserstanden unterschiedliche Teilbereiche unter Wasser stehen.
Die Gestaltung des Grabens ist in dem Freiflachengestaltungsplan mit darzustellen.
Zuséatzlich sollen einzelne freiwachsende Heckenstrukturen die Habitatsvielfalt erhs-
hen.
Diese Malnahme kann mit einem Ausgleichsberechnungsfaktor von 1 berechnet werden.
Die Flache umfasst ca. 380 m2 Es wird vorgeschlagen, diese Flache abschlieRend als Aus-
gleich fir den Eingriff (erforderlich: 390 m?) anzuerkennen.
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Abb.12. geplante Ausgleichsfléche Abb.13. angrenzender Wiesengraben

Die Flache ist durch eine entsprechende Dienstbarkeit zu sichern.

Dipl.-Ingenieure

Deggendorf, 31.01.2017
Kiendl & Moqsbqugr .
mz%ggégzgn%on ...

Tel.: 0991 - 37007 -
Fox: 0991 - 37007 - 20 ..
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