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Allgemeines Wohngebiet § 4 BauNVO
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PLANLICHE HINWEISE

bestehende Grundstiicksgrenzen

————————————— geplante Grundstiicksgrenzen

bestehende Mittelspannungsleitung mit Schutzstreifen
(wird teilweise verlegt)
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bestehende Bebauung
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39/2 vorhandene Flursticksnummer
450 Héhenschichtlinie
30.00 .
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VERFAHRENSVERMERKE:

1. Der Gemeinderat Grafenwiesen hat in der Sitzung vom 28.03.2022 gemé&B § 2 Abs. 1 BauGB die Aufstellung des
Bebauungsplans "Am Sattelweg" beschlossen. Der Aufstellungsbeschiuss wurde am 12.04.2022 ortsiiblich
bekannt gemacht.

2. Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB mit éffentlicher Darlegung und Anhérung fiir den Vor-

entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 28.03.2022 hat in der Zeit vom 20.04.2022 bis 20.05.2022 stattgefunden.

3. Die friihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Tréger éffentlicher Belange gemaB § 4 Abs. 1 BauGB fiir den Vor-

entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 28.03.2022 hat in der Zeit vom 20.04.2022 bis 20.05.2022 stattgefunden.

4. Nach Abschluss der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung und Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager ffentlicher
Belange wurde der Bebauungsplan in der Fassung vom 13.06.2022 vom Gemeinderat gebilligt.

5. Zu dem Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 13.06.2022 wurden die Behérden und sonstigen Trager
dffentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 11.07.2022 bis 12.08.2022 beteiligt.

6. Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 13.06.2022 wurde mit der Begriindung gem4R § 3 Abs. 2 BauGB
in der Zeit vom 11.07.2022 bis 12.08.2022 éffentlich ausgelegt.

7. Die Gemeinde Grafenwiesen hat mit Beschluss des Gemeinderates vom 10.10.2022 den Bebauungsplan "Am Sattelweg"
gemal § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom 10.10.2022 ; tzung beschlossen.

Grafenwiesen, den 20.10.2022

Grafenwiesen, den 25.10.2022

9. Der Satzungsbeschluss zu dem Bebauungsplan 'Am\Ba‘gjélw% i , e assung vom 10.10.2022 wurde am 25.10.2022
gemaR § 10 Abs. 3 Halbsatz 2 BauGB orisiiblich bekannt gefzcht. Der Bebauungsplan mit Begriindung wird seit diesem

Tag zu den iiblichen Dienststunden in der Gemeindeverwaliung zu jedermanns Einsicht auf Verlangen Auskunft

gegeben. Der Bebauungsplan 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.
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Grafenwiesen, den 25.10.2022

SATZUNG

liber den Bebauungsplan
"Am Sattelweg"

Aufgrund des § 2 Abs. 1 und des § 10 des BauGB in Verbindung mit Art. 23 ff. der Gemeindeordnung fiir den Freistaat
Bayern, Art. 81 BayBO, hat der Gemeinderat Grafenwiesen den Bebauungsplan i. d. F. vom 10.10.2022 als Satzung
beschlossen.

§ 1 Raumlicher Geltungsbereich

Fir den rdumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist der Lageplan vom 10.10.2022 malgebend.
Er ist Bestandteil der Satzung.

§ 2 Bestandteile der Satzung

Der Bebauungsplan besteht aus:

- Verfahrensvermerke

- Ubersichtsplan M = 1 : 5000 vom 10.10.2022

- Bebauungsplan mit zeichnerischem Teil M = 1 : 1000 und Legende vom 10.10.2022
- Textliche Festsetzungen mit Begrindung zum Bebauungsplan vom 10.10.2022

§ 3 Inkrafttreten

Grafenwiesen, den 25.10.2022

/-'
Josef Haring, 1. Bn‘iérmeister

Josef Haring, 1. Biirgermeister

Bebauungsplan
"Am Sattelweg"”
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ZEICHENERKLARUNG nach PlanZV
PLANLICHE FESTSETZUNGEN

Allgemeines Wohngebiet § 4 BauNVO

WA 1 Allgemeines Wohngebiet § 4 BauNVO
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PLANLICHE HINWEISE
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VERFAHRENSVERMERKE:

1. Der Gemeinderat Grafenwiesen hat in der Sitzung vom 28.03.2022 gemé&B § 2 Abs. 1 BauGB die Aufstellung des
Bebauungsplans "Am Sattelweg" beschlossen. Der Aufstellungsbeschiuss wurde am 12.04.2022 ortsiiblich
bekannt gemacht.

2. Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB mit éffentlicher Darlegung und Anhérung fiir den Vor-
entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 28.03.2022 hat in der Zeit vom 20.04.2022 bis 20.05.2022 stattigefunden.

3. Die friihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager éffentlicher Belange gemaB § 4 Abs. 1 BauGB fiir den Vor-
entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 28.03.2022 hat in der Zeit vom 20.04.2022 bis 20.05.2022 stattgefunden.

4. Nach Abschluss der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung und Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager ffentlicher
Belange wurde der Bebauungsplan in der Fassung vom 13.06.2022 vom Gemeinderat gebilligt.

5. Zu dem Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 13.06.2022 wurden die Behorden und sonstigen Trager
offentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 11.07.2022 bis 12.08.2022 beteiligt.

6. Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 13.06.2022 wurde mit der Begrindung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB
in der Zeit vom 11.07.2022 bis 12.08.2022 éffentlich ausgelegt.

7. Die Gemeinde Grafenwiesen hat mit Beschluss des Gemeinderates vom 10.10.2022 den Bebauungsplan "Am Sattelweg"
gemal § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom 10.10.2022 ; atzung beschlossen.
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attciweg! 'dgrFassung vom 10.10.2022 wurde am 25.10.2022
geméB § 10 Abs. 3 Halbsatz 2 BauGB orisiiblich bekannt bemaﬁﬁt Der Bebauungsplan mit Begrindung wird seit diesem
Tag zu den iiblichen Dienststunden in der Gemeindeverwaltung zu jedermanns Einsicht auf Verlangen Auskunft
gegeben. Der Bebauungsplan 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.

Grafenwiesen, den 25.10.2022




SATZUNG

iiber den Bebauungsplan
"Am Sattelweg"”

Aufgrund des § 2 Abs. 1 und des § 10 des BauGB in Veerbindung mit Art. 23 ff. der Gemeindeordnung fiir den Freistaat

Bayern, Art. 81 BayBO, hat der Gemeinderat Grafenwiesen den Bebauungsplan i. d. F. vom 10.10.2022 als Satzung
beschlossen.

§ 1 Radumlicher Geltungsbereich

Fir den rdumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist der Lageplan vom 10.10.2022 malgebend.
Er ist Bestandteil der Satzung.

§ 2 Bestandteile der Satzung

Der Bebauungsplan besteht aus:

- Verfahrensvermerke

- Ubersichtsplan M = 1 : 5000 vom 10.10.2022

- Bebauungsplan mit zeichnerischem Teil M = 1 : 1000 und Legende vom 10.10.2022
- Textliche Festsetzungen mit Begriindung zum Bebauungsplan vom 10.10.2022

§ 3 Inkrafttreten

Dieser Bebauungsplan tritt mit der ortsiiblichen Bekanntmac
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Josef Haring, 1. Birgermeister
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B. TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

5.1

Die beiliegende Bebauungsplanzeichnung unter A. ist Bestandteil dieses Bebauungspla-
nes.

Geltungsbereich / Abgrenzungen

Der Geltungsbereich ist durch Planzeichen, 15.13 Grenze des rdumlichen Geltungsbereichs des B-
Planes der PlanZV im Planteil festgesetzt. Das Planungsgebiet entspricht der FI.-Nr. 107 (Gmkg.
Grafenwiesen) mit einer Flache von 8.158 m?, ca. 0,82 ha.

Art der baulichen Nutzung

Das Baugebiet ist ,Allgemeines Wohngebiet* (WA) im Sinne des § 4 BauNVO in der aktuell gelten-
den Fassung (zuletzt gedndert am 14.06.2021, BGBI. |, S.1802). Die bauliche Nutzung in diesem
Bereich des Bebauungsplanes ist gem. § 4 Abs. 2 BauNVO zuldssig. Nutzungen nach § 4 Abs. 2 Nr.
3 BauNVO sind nicht zuldssig. Auf der Grundlage des § 1 Abs. 6 BauNVO ist die Nutzung gem. § 4
Abs. 3 BauNVO nicht zulassig.

Bauweise

Fur alle Hauptgebaude gilt die offene Bauweise gemal § 22 Abs. 2 BauNVO. Es sind Einzelhduser
und Doppelhduser zugelassen.

Maf der baulichen Nutzung

Im gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind GRZ und GFZ nach
§ 17 Abs. 1 BauNVO als Hochstwerte anzuwenden.

WA1: GRZ = 0,35
GFZ = 1,00
WA2: GRZ = 0,35
GFZ = 0,80

Folgende Traufwand- und Firsthbhen werden als Maximalwerte festgesetzt:

WA 1 WA 2
max. Traufwandhohe 9,00 m 7,00 m
max. Firsthéhe 12,00 m 10,00 m

Als Traufwandhéhe gilt das Maft von der geplanten (spéteren) Gelandeoberflache bis zum &uReren
Schnittpunkt der Auenwand an den Traufseiten mit der Dachhaut. Als Firsthéhe gilt das Mafk von
der geplanten (spateren) Geldndeoberfliche bis zum duReren Schnittpunkt der Aufenwand am First
mit der Dachhaut. Als First gilt der héchste Punkt des Gebaudes.

Wohnungen je Wohngebaude

max. zuldssige Wohnungen je Wohngebaude: WA1:. 6
WA2: 2

Bebauungsplan ,Am Sattelweg” — Textliche Festsetzungen und Begrindung i.d.F. vom 10.10.2022



Bauliche Festsetzungen Hauptgebiude

Fir Haupt- und Nebengebaude sind folgende Dachformen zuléssig:

Satteldach und Pultdach.

Fir die Dachneigung der Wohnbebauung und Garagen wird eine Dachneigung von 10° - 30° ge-
wahit.

Die Dachdeckung hat in den Farben rot, braun oder grau zu erfolgen. Als Material fiir die Dachein-
deckung sind Dachsteine, Dachziegel und Blecheindeckungen ohne Blendwirkung zulassig.

Solar- und Photovoltaikanlagen in und auf den Dachflachen sind zulZssig, aufgesténderte Solar- und
Photovoltaikanlagen sind unzuldssig.

Garagen, Nebengebdude und Stellplatze

Garagen sind innerhalb der Baugrenzen anzuordnen.

Verfahrensfreie Gebaude und Anlagen gem. Art. 57 BayBO ohne Feuerstétte mit einer Grundflache
< 20 m? sind auch aufderhalb der Baugrenzen zul&ssig. Zu den &ffentlichen ErschlieBungsstrafen ist
ein Mindestabstand von 3,00 m zu gewabhrleisten. Auf die Einhaltung der bauordnungsrechtlichen
Anforderungen (z. B. Abstandsflachen, Brandschutz) wird hingewiesen.

max. zuldssige Wandhohen: 3,50m

Als Wandhéhe gilt das Maft von der geplanten Geldndeoberfliche bis zum duReren Schnittpunkt der
Aufenwand mit der Dachhaut.

Zwischen Garagen und offentlichen Verkehrsflachen ist ein Stauraum von mind. 5,00 m einzuhalten.
Die Zufahrt zu den Garagen sowie zu samtlichen, weiteren Zufahrten zum Grundstiick, alle Stell-
und Lagerplatze sind wasserdurchlassig herzustellen (Abflussbeiwert y der Flache < 0,7). Es darf
kein Niederschlagswasser von befestigten Flachen auf dem Grundstiick auf die 6ffentlichen Ver-
kehrsflachen gelangen.

Stellplatze: Pro Wohnung sind mindestens zwei Stellplatze auf dem Baugrundstiick anzulegen.
Bei Gebduden mit 2 Wohnungen sind mind. 3 Stellplatze anzulegen, bei Mehrfamilien-
hauser 1,5 Stellpldtze pro Wohnung, bei ungerader Anzahl der Wohnungen ist die An-
zahl der Stellplétze auf ein Ganzes aufzurunden.

Abstandsflachen

Die Abstandsflachen regeln sich nach den Bestimmungen der jeweils gilltigen Fassung der BayBO.

Grundwasserschutz und Oberflachenwasser

Private Verkehrsflachen, Lager- und Stellplatze sind mit wasserdurchlassigen Oberflichen herzu-
stellen, soweit nicht andere gesetzliche Vorgaben dem entgegenstehen.

Bei der Befestigung von Stellplatzen und Zufahrten sind gem. § 9 Abs. 1 Nr. 16b BauGB fiir die
Oberflachenbefestigung und deren Tragschichten nur Materialien mit einem Abflussbeiwert kleiner
oder gleich 0,7 zu verwenden, wie z.B. Pflasterung mit mind. 30 % Fugenanteil, wasser- und |uft-
durchlassige Betonsteine, Rasengittersteine, Rasenschotter, wassergebundene Decke.

Bebauungsplan ,Am Sattelweg” — Textliche Festsetzungen und Begriindung i.d.F. vom 10.10.2022



10.

11.

12.

13.

14.

141

Auffillungen, Abgrabungen und Stiitzmauern

Folgende Aufflllungen, Abgrabungen und Stlitzmauerhéhen werden als Maximalwerte festgesetzt:

Die Auffillungen und Abgrabungen werden nach dem Urgeléndeverlauf nach den ErschlieRungsar-
beiten gemessen.

Aufflllungen und Abgrabungen auf dem Baugrundstiick diirffen max. 1,50 m betragen und missen
auf dem eigenen Grundstiick beendet sein, soweit kein Einverstdndnis mit dem betroffenen Nach-
barn vorliegt.

Zur Terrassierung sind auf dem Grundstiick Mauern von max. 1,50 m Hohe zulassig.

Als Hohe von Stiitzmauern gilt das Maf} von der geplanten Geléndeoberflache bis zur geplanten
Oberkante der Stiitzmauer (spétere Sichtfliche).

Einfriedungen

Bei Einfriedungen sind nur Punktfundamente zulassig, Sockel sind nicht zuldssig. Zwischen Zaunun-
terkante und Boden ist ein Abstand von 15 cm einzuhalten.

Zuldssig sind Einfriedungen bis max. 1,20 m Hohe.

Material strallenseitig: senkrechte Holzlattenzéune, Zaune aus senkrechten Metallstében

Material seitliche und riickwartige Grundstiicksgrenzen; senkrechte Holzlattenzdune, Z3une aus
senkrechten Metallstdben, Maschendrahtzdune mit Hinterpflanzung

Offentliche Verkehrsflachen

Die Hauptverkehrswege erhalten eine versiegelte Oberfliche auf bitumindser Basis.

Beleuchtungssysteme

Im Baugebiet sind ausschlieBlich insekten- und fledermausfreundliche, warmweiRRe LED-Beleuch-
tungssysteme und Lampen mit einer max. Farbtemperatur von 3.000 Kelvin zu verwenden.

Bepflanzung und Eingriinung

Pflanzliste

Fir die offentlichen Griinflachen stehen gemaR der Liste 402 der Hoheren Naturschutzbehorde
der Regierung der Oberpfalz folgende heimische Geholze und Strducher zur Auswahl:

GrolRgehdlze:

Spitz-Ahorn (Acer platanoides),
Berg-Ahorn (Acer pseudoplatanus),
Hainbuche (Carpinus betulus),
Esche (Fraxinus excelsior),
Vogel-Kirsche (Prunus avium),
Trauben-Kirsche (Prunus padus),
Holz-Birne (Pyrus communis),
Stiel-Eiche (Quercus robur),
Vogelbeere (Sorbus aucuparia),
Winter-Linde (Tilia cordata),
Sommer-Linde (Tilia platyphyllos),
Vogelbeere (Sorbus aucuparia),
Obstbaumhochstamme

Strducher:

Haselnuss (Corylus avellana),

Hainbuche (Carpinus betulus),

Schwarze Heckenkirsche (Lonicera nigra),
Schiehe (Prunus spinosa),

Kreuzdorn (Rhamnus catharticus),
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14.2

14.3

14.3

Faulbaum (Rhamnus frangula),
Hecken-Rose (Rosa canina),
Alpenhecken-Rose (Rosa canina alpinum),
Wein-Rose (Rosa rubiginosa),

Kratzbeere (Rubus caesius),

Sal-Weide (Salix caprea),

Purpur-Weide (Salix purpurea),
Ohrchen-Weide (Salix aurita),

Schwarzer Holunder (Sambucus nigra),
Trauben-Holunder (Sambucus racemosa),
Gewdhnlicher Schneeball (Viburnum opulus),
Schwarze Johannisbeere (Ribes nigrum).

Randeingriinung

Zur Eingrunung des Baugebiets im Nordwesten, Siidwesten und Siidosten ist eine 3-reihige Hecke
aus heimischen Strauchern und GroRstrduchern, sowie vereinzelten Streuobstbdumen oder heimi-
schen Baumen 2. Wuchsordnung (ca. alle 15m) zu pflanzen. (Artenauswahl siehe 14.1).

Begriinung der privaten Gartenflachen

Die Bepflanzung der Garten zur Gliederung und Auflockerung des Baugebietes muss landschaftsge-
recht mit standortheimischen Gehélzen erfolgen (Artenauswahl siehe 14.1).

Unbebaute Grundstiickflichen sind gartnerisch zu gestalten.

Je angefangene 300 m? Gartenfliche muss mindestens ein einheimischer Laub- oder Obstbaum
gepflanzt werden.

Als Nadelgehdlze sind nur solche erlaubt, deren natiirlicher Habitus nicht héher als 1,50 m wird.

Der Nadelholzanteil auf den privaten Grundstiicksflachen ist auf 10 % zu begrenzen.

Flachige .Steinwiisten ohne Bepflanzung als monotone Gartengestaltung sind zu unterlassen.

Begriinung der &ffentlichen Griinflichen

Entlang der ErschlieBungsstra®e sind die Griinstreifen als Schotterrasen auszufiihren.
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C. TEXTLICHE HINWEISE UND NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

1.

2.

Geologische und bodenmechanische Baugrunduntersuchungen werden angeraten.

Bei Funden historischer Art (z.B. Bodenfunde) ist umgehend die untere Denkmalschutzbehérde oder
das Landesamt fiir Denkmalpflege zu verstandigen. Dem Beauftragten der Denkmalpflege ist jeder-
zeit Zutritt zur Baustelle zu gestatten.

Bei auffalligen Bodenverfarbungen oder Gerlichen ist unverziiglich die Gemeinde Grafenwiesen und
das Landratsamt Cham zu verstandigen.

Die Anschliisse der einzelnen Gebaude erfolgen mit Erdkabel. Bei allen mit Erdarbeiten verbundenen
Vorhaben innerhalb des Baugebietes ist die Bayernwerk AG — Netzcenter Regen zu verstandigen.
Um Unfélle und Kabelschéden zu vermeiden, miissen die Kabeltrassen értlich genau bestimmt und
die erforderlichen Sicherheitsvorkehrungen festgelegt werden.

Bei Baumpflanzungen ist zu beachten, dass eine Abstandszone von je 2,50 m beiderseits von
Stromerdkabeln einzuhalten ist. Ist das nicht méglich, sind im Einvernehmen des zusténdigen Ener-
gieversorgers bzw. Telekommunikationsunternehmen geeignete Schutzmalnahmen durchzufihren.
Hierzu wird auf das ,Merkblatt Uber Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen®
hingewiesen.

Derzeit verlauft noch eine Freileitung (20 kV) im Planungsgebiet. Diese soll in Absprache mit dem
Netzbetreiber im Zuge der ErschlieRung erdverkabelt werden.

Fur Kabelhausanschlisse sind nur marktiibliche Einflihrungssysteme, welche bis mind. 1 bar gas-
und wasserdicht sind, zu verwenden.

Es ist im Planungsgebiet mit Schichtenwasser zu rechnen. Die Gebdude sind in diesem Fall gegen
driickendes Wasser und Rickstau zu sichern. Das Risiko bei Keller- und Schichtenwasser liegt beim
Bauherrn bzw. beim Architekten. Bei der Gebaude- und Freiflachenplanung ist das Risiko durch Ober-
flichenwasserabfluss zu beriicksichtigen.

Fur notwendige BauwasserhaltungsmaRnahmen sind mindestens zwei Wochen vor Baubeginn die
hierfur erforderlichen, wasserrechtlichen Erlaubnisse beim Landratsamt einzuholen.

Sollten Untergrundverunreinigungen festgestelit werden, so sind das Landratsamt Cham und das
Wasserwirtschaftsamt Regensburg umgehend zu benachrichtigen.

Schmutz- und Regenwasserentsorgung auf Privatgrundstiicken:

Die Grundstiicksentwésserungsanlage muss nach den anerkannten Regeln der Technik (DIN 1986 ff)
erstellt werden. Die Entwasserung ist in einem gesonderten Entwésserungsplan mit den angeschlos-
senen Flachen darzustellen. Der Entwasserungsplan ist mit dem Bauantrag bei der Stadt einzu-
reichen.

Auf die Entwasserungssatzung der Gemeinde Grafenwiesen wird an dieser Stelle verwiesen. Insbe-
sondere wird auf den § 9 Abs. 3 hingewiesen, wonach am Ende der Grundstiicksentwisserungsan-
lage ein Kontrolischacht zu errichten ist.

Die Versickerung ist nach dem geltenden Regelwerk (DWA-A 138) zu bemessen und auszufuhren.
Anfallendes Niederschlagswasser sollte in Zisternen oder Gartenteichen aufgefangen und auf dem
Grundstick versickern (Mulden-, Rigolen-, Rohr- oder Schachtversickerung). Als Grundlage zur Be-
messung der Versickerungsanlage ist zwingend ein Sickertest durchzufiihren.

Planer und Bauherren werden auf die dauerhaft verbleibenden Hochwasser-, Starkregen- und Grund-
wasserrisiken und das gesetzliche Gebot zur Schadensreduktion (§ 5 Abs. 3 WHG) hingewiesen. Der
Abschluss einer Elementarschadensversicherung wird empfohlen. Informationen enthélt der Flyer
»Voraus denken — elementar versichern” der Bayerischen Staatsregierung sowie die folgende Inter-
netseite: https://www.elementar-versichern.de/

Es wird auch im Hinblick auf zunehmende Starkniederschldage empfohlen, alle Hausoffnungen (Keller-
schachte, Hauseingénge, Tiefgarageneinfahrten,...) mindestens 25 cm erhdht Gber Gelande- und
Stralenniveau sowie Keller (inkl. aller Offnungen) als dichte Wanne vorzusehen.

Jeder Bauherr hat wahrend der Bauphase auf eine schadlose Ableitung des Oberflichenwassers zu
achten.

Es wird empfohlen mit dem Bauantrag einen Freiflaichengestaltungsplan bei der Gemeinde einzu-
reichen.
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D. BEGRUNDUNG MIT UMWELTBERICHT

1.  Anlass und Erfordernis der Planung

In der Gemeinde Grafenwiesen herrscht derzeit, wie an vielen anderen Orten auch, eine groke
Nachfrage nach Bauland fir den privaten Wohnungsbau. Durch die Aufstellung des Bebauungspla-
nes soll dringend benétigtes Bauland fir den Wohnungsbau ausgewiesen werden. Das Ortsbild wird
durch das Baugebiet im Anschluss an die im Norden, Osten und Siiden angrenzende bestehende
Bebauung erweitert.

Leerstdnde im Ort, durch die der Bedarf gedeckt werden kdnnte, sind nicht vorhanden. Ehemals
baulich genutzte, brachliegende Flachen sind auch nicht vorhanden. Entsprechende andere Ver-
dichtungen in vorhandenen Siedlungsbereichen sind auf Grund der vorhandenen Parzellierungs-
und Eigentumsverhaltnisse ebenfalls nicht moglich. Die zur Verfiigungstellung von Bauland ist durch
die Wahrnehmung von Riickkaufsrechten bei unbebauten Grundstiicken leider nur sehr selten mog-
lich. Die Gemeinde Grafenwiesen verflgt derzeit iber keine freien Bauparzellen, die an Bauwillige
veraulRert werden kénnten. Sollten notarielle Bauverpflichtungen auslaufen, nimmt die Gemeinde,
wie bisher auch, das Riickkaufsrecht bei Bedarf wahr, um die vorhandenen Bauliicken zu schiieRen
und den neuen Baulandverbrauch zu reduzieren. Die bereits vorhandenen WA- und MI-Flichen in
der Ortschaft Grafenwiesen befinden sich ausnahmslos in Privatbesitz. Aktuell sind im Ortsbereich
ca. 30 Parzellen mit unmittelbarem Baurecht vorhanden. Die Gemeinde Grafenwiesen hat 2019 alle
Grundstiickseigentiimer angeschrieben, ob eine Abgabebereitschaft vorhanden wére. Da sich ledig-
lich 3 Grundstiickseigentiimer zu einem Verkauf an die Gemeinde bereit erklart haben, sind dem-
nach die Méglichkeiten der Innenentwickiung in Form von BaullickenschlieBungen und Nachverdich-
tung nur sehr eingeschrankt gegeben. Da schon mehr Anfragen, als potentielle Bauparzellen vorlie-
gen, ist die Aufstellung des Bebauungsplanes mehr als gerechtfertigt, um Bauland fur die junge Be-
volkerung zu schaffen.

Die bisherige Einwohnerentwicklung und die prognostizierte Weiterentwicklung des Bayerischen
Landesamtes fur Statistik (Demographie-Spiegel fir Bayern, Stand August 2021 sagen fiir Grafen-
wiesen einen leichten Riickgang von ca. 4 % voraus. Um dieser negativen Entwicklung entgegenzu-
wirken sind Bau- und Wohnmoglichkeiten fiir die heimische, junge Bevolkerung zu schaffen. Durch
die Aufstellung des Bebauungsplanes wird diesem Umstand Sorge getragen.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes strebt die Gemeinde Grafenwiesen eine kontinuierliche,
aber in Bezug auf den demographischen Wandel, verhéltnismaRige Bevolkerungsentwicklung an.
Es soll verhindert werden, dass bauwillige Biirger der Gemeinde Grafenwiesen, aufgrund fehlender
Baumdglichkeiten, in andere Gemeinden ausweichen miissen.

Im Sinne einer kontinuierlichen Gemeindeentwicklung, zur Sicherung der gemeindlichen Leistungs-
fahigkeit und der kommunalen 6ffentlichen Einrichtungen ist die Ausweisung von neuen, attraktiven
und bezahlbaren Baumaglichkeiten fiir Einheimische und Neubiirger mehr als gerechtfertigt.

Ein weiterer wesentlicher Grund fiir die Ausweisung des Baugebietes in diesem Bereich ist die Be-
reitstellung des Baulandes. Die betroffenen Grundstiicke werden nach Abschluss des Bauleitverfah-
rens bebaut. Durch die Bereitstellung von Bauland soll auch der Landflucht der jungen Bevélkerung
entgegengewirkt werden. Oft findet diese Nachfrage keine freien Flachen im innerérilichen Bereich,
so dass NeuerschlieRungen am Ortsrand etabliert werden miissen, die sich im Laufe von kiinftigen
Bauleitverfahren weiter verdichten lassen und final einen geschlossen Ortscharakter erzielen.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes ,Am Sattelweg“ soll die Grundlage fiir die Schaffung von 9
Bauparzellen geschaffen werden. Der Gemeinde Grafenwiesen und dem Grundstiickseigentiimer
liegen derzeit bereits mehrere konkrete Anfragen und Antrage fiir die neuen Bauflichen vor, wobei
der Uberwiegende Teil der Antrage aus dem Kreis der einheimischen, jungen Bevolkerung stammt.
Um ein méglichst breit gefachertes Spektrum an Bauplétzen bieten zu kénnen, weisen die geplanten
Parzellen Flachen von ca. 530 m? bis ca. 1.670 m? auf. Vom Tiny-Haus bis zum Mehrfamilienwohn-
haus soll alles méglich sein, wobei letzteres nur auf der Parzelle 1 mdglich sein soll. Auf den restli-
chen Parzellen sollen ausschlieBlich Einzelhduser errichtet werden.

Die Wiinsche und Anspriiche von Bauwerbern an ihr zukiinftiges Eigenheim haben sich in den letz-
ten Jahren, nicht zuletzt auch wegen der Corona-Pandemie, gewandelt. Zudem wird es durch die
teils enormen Preissteigerungen im Baubereich fir viele Menschen fast unmaglich, ein Einfamilien-
haus zu finanzieren. Dadurch steigt die Nachfrage nach Miet- und Eigentumswohnungen. Auch fiir
viele Singles und kinderlose Paare werden Wohnungen immer attraktiver. Dieser Trend trifft zum
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Teil auch auf Senioren zu, die im Alter nicht mehr ein Einfamilienhaus einschl. Garten unterhalten
kénnen und wollen. Um diesem Umstand Sorge zu tragen sollen auf der Parzelle 1 bis zu 6
Wohneinheiten zugelassen werden.

Das Ortsbild wird durch das Baugebiet im Anschluss an die bereits im Norden, Osten und Siden

bestehende Bebauung erweitert. Eine stadtebauliche Unvertraglichkeit des geplanten Baugebietes
ist nicht zu erwarten.

Bebauungsplan ,Am Sattelweg” — Textliche Festsetzungen und Begrindung i.d.F. vom 10.10.2022



10

2.  Planungsrechtliche Voraussetzungen und iibergeordnete Planungen

2.1 Landesentwicklungsprogramm (LEP)
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Abb. 1: Landesentwicklungsprogramm Bayern 2018, Auszug Strukturkarte

Grafenwiesen ist gem. Landesentwicklungsprogramm Bayern 2018 als landlicher Raum dargestelit
und liegt in der Region 11 ~ Regensburg. Der gesamte Landkreis Cham und somit auch die Ge-
meinde Grafenwiesen ist als Raum mit besonderem Handlungsbedarf ausgewiesen.

Ziel des LEP ist es, gleichwertige und gesunde Lebens- und Arbeitsbedingungen in Bayern zu
schaffen. Deshalb wurden u.a. folgende Ziele (Z) und Grundsatze (G) im LEP 2018 formuliert:

1. Grundlagen und Herausforderungen der rdaumlichen Entwickiung und Ordnung Bayerns
1.1  Gleichwertigkeit und Nachhaltigkeit
1.1.1 Gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen

Ziel: In allen TeilrGumen sind gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen zu schaffen
oder zu erhalten. Die Starken und Potenziale der Teilrdume sind weiter zu entwickeln.
Alle Uberdrtlich raumbedeutsamen Planungen und MaRnahmen haben zur Verwirkli-
chung dieses Ziels beizutragen.

Grundsatz: Hierflir sollen insbesondere die Grundlagen flir eine bedarfsgerechte Bereitstellung und
Sicherung von Arbeitsplatzen, Wohnraum sowie Einrichtungen der Daseinsvorsorge
und zur Versorgung mit Glitern geschaffen oder erhalten werden.

1.1.2 Nachhaltige Raumentwicklung

Ziel: Die rdumliche Entwicklung Bayerns in seiner Gesamtheit und in seinen Teilrdumen ist
nachhaltig zu gestalten.

1.2 Demographischer Wandel
1.2.1 Raumlichen Auswirkungen begegnen

Grundsatz: Die raumstrukturellen Voraussetzungen fir eine raumlich méglichst ausgewogene Be-
vélkerungsentwicklung des Landes und seiner Teilrdume sollen geschaffen werden.

Ziel: Der demographische Wandel ist bei allen raumbedeutsamen Planungen und Mafinah-
men, insbesondere bei der Daseinsvorsorge und der Siedlungsentwickiung, zu beach-
ten.

1.2.2 Abwanderung vermindern

Grundsatz: Die Abwanderung der Bevdlkerung soll insbesondere in denjenigen Teilrdumen, die be-
sonders vom demographischen Wandel betroffen sind, vermindert werden.
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3. Siedlungsstruktur
3.1 Flachensparen
Grundsatz: Die Ausweisung von Bauflachen soll an einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung unter
besonderer Berlicksichtigung des demographischen Wandels und seiner Folgen aus-
gerichtet werden.
Grundsatz: Flachensparende Siediungs- und ErschlieBungsformen sollen unter Beriicksichtigung
der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden.
3.2 Innenentwicklung vor Aulenentwickiung
Ziel: In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung mog-
lichst vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zulassig, wenn Potenziale der Innenent-
wicklung nicht zur Verfligung stehen.
3.3 Vermeidung von Zersiedelung — Anbindegebot
Grundsatz: Eine Zersiedelung der Landschaft und eine ungegliederte, insbesondere bandartige
Siedlungsstruktur sollen vermieden werden.
Ziel: Neue Siedlungsflachen sind méglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten
auszuweisen.
Die vorliegende Bauleitplanung steht weitestgehend im Einklang mit den Grundsétzen und Zielen
des Landesentwicklungsprogramms Bayern.
Das Ziel ,Innenentwicklung vor AuRenentwicklung"” 13sst sich in Grafenwiesen nur bedingt oder
kleinrdumig umsetzten. Nachverdichtungen in vorhandenen Siedlungsbereichen sind auf Grund der
vorhandenen Parzellierungs- und Eigentumsverhaltnisse meistens nicht méglich. Die derzeitige Ein-
wohnerentwicklung der Gemeinde Grafenwiesen erfordert ein groReres Angebot an Bauflachen,
welches innerorts schlichtweg nicht zur Verfligung steht.
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Abb. 2: Regionalplan 11 — Regensburg, Auszug Raumstrukturkarte

Die Gemeinde Grafenwiesen ist gem. Regionalplan 11 — Regensburg als landlicher Raum einge-
stuft. Der komplette Landkreis Cham ist als landlicher Raum ausgewiesen, dessen Entwicklung im
besonderen Mafe gestarkt werden soll.

Aus der vorliegenden Bauleitplanung lassen sich keine groReren Diskrepanzen zum Regionalplan
erkennen.
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2.3 Flachennutzungsplan

Abb. 3 Auszug aus dém Flachennutzungsplan Grafenwiesen

Im Flachennutzungsplan der Gemeinde Grafenwiesen ist das Planungsgebiet als Flache Allgemei-
nes Wohngebiet (WA) dargestellt. Mit der vorliegenden Planung werden die Vorgaben des Flachen-
nutzungsplans umgesetzt.

Bebauungsplan ,Am Satielweg" — Texiliche Festsetzungen und Begrindung i.d.F. vom 10.10.2022



13

3.1

3.2

3.3

3.4

35

3.6

Lage, GréRe und Beschaffenheit des Baugebietes

Das Planungsgebiet liegt am westlichen Ortsrand von Grafenwiesen und grenzt im Norden, Osten
und Slden an die bestehende Bebauung an. Im Westen wird es begrenzt durch landwirtschaftliche
Nutzflachen.

Die GréRe des gesamten Bebauungsgebietes betrigt ca. 0,82 ha.
Die Flurnummer 107 der Gemarkung Grafenwiesenentspricht dem Planungsgebiet.
Das Gelande ist ein Nordwesthang. Die mittlere Gelandeneigung betréagt ca. 10 %.

Der Boden besteht Giberwiegend aus sandig-steinigen Schiuff. In tieferen Lagen ist zu erwarten,
dass der Grobkornanteil zunimmt (Geh&ngelehm mit Blockschuttlagen).

ErfahrungsgemaR wird auf dem Grundstiick auf Grund des bindigen Untergrundes eine Versicke-
rung nur schwerlich méglich sein.

im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befinden sich keine Bau- oder Bodendenkméler.

Auf der {iberplanten Flache sind keine Altlasten bekannt.

Abb. 4: Luftaufnahme — geplantes allgemeines Wohngebiet
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41

4.2

4.3

4.3

5.1

5.2

5.3

54

55

Geplante bauliche Nutzung

Das Planungsgebiet wird entsprechend den Darstellungen des Flachennutzungsplanes und ist als
allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes entspricht der
Flurnummern 107 der Gemarkung Grafenwiesen mit einer Gesamtflache von ca. 0,82 ha.

Der Bebauungsplan weist insgesamt 9 Parzellen auf. Es sind generell Einzel- und Doppelhausbe-
bauungen vorgesehen.

Art und MaR der baulichen Nutzung
Der gesamte Geltungsbereich ist als ,Allgemeines Wohngebiet” (WA) im Sinne des § 4 BauNVO
festgesetzt. Die max. GRZ wird auf 0,35 und die max. GFZ auf 0,80, bzw. 1,0 festgesetzt.

Flachennutzung:

Nettobauland (Bauparzellen) ca. 7.294m? 89 %
Offentliche Verkehrsflachen ca. 577 m? 7%
Offentliche Griinflichen / Stralkenbegleitgriin ca. 222 m? 3%
Trafostation ca. 65 m? 1%
Bruttobauland ca. 8.158 m? 100 %
ErschlieBung

Das Planungsgebiet wird Uberdrtlich (iber die Staatsstrae St 2140 Bad Kétzting — Grafenwiesen
und im weiteren Verlauf lUber die Ortsstralle ,Am Sattelweg" erschlossen. Die innere Erschliefung
erfolgt {iber die neu zu errichtende Anliegerstrale.

Die Wasserversorgung wird durch Anschluss an die vorhandene, zentrale Wasserversorgung der
Gemeinde Grafenwiesen sichergestellt.

Die Schmutzwasser und die Oberflichenwasser des Baugebietes werden an die bestehende Kanali-
sation in der Ortsstrafte ,Am Sattelweg” angeschlossen. Die Stromversorgung ist durch den An-
schluss an das értliche Netz gesichert.

Die Beseitigung der Abféile ist durch die Mullabfuhr des Landkreises Cham sichergestellt.

Die Stromversorgung wird Uber das Netz der Bayernwerk AG sichergestellt. Derzeit verlduft noch
eine Freileitung (20 kV) im Planungsgebiet. Diese soll in Absprache mit dem Netzbetreiber im Zuge
der Erschliefdung erdverkabelt werden.

Gestalterische Ziele der Griinordnung

Durch Pflanzung von Bdumen und Strauchern auf den Privatgrundstlicken des Baugebietes soll die
Durchgriinung zusatzlich verstarkt werden. Die im Nordwesten, Slidwesten und Siidosten festge-
setzte 3-reihige Hecke aus heimischen Strauchern und Grof3strduchern mit vereinzelten Streuobst-
b&umen (ca. alle 15m) dienen als Pufferzonen hin zur freien Landschaft. Bestehende Hecken blei-
ben erhalten.
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7.2

7.3

Umweltbericht nach § 2 Abs. 4 und § 2a Satz 2 Nr. 2 BauGB

Standort

Das geplante Baugebiet ,Am Sattelweg" liegt am westlichen Ortsrand von Grafenwiesen, im Norden
und Osten grenzt das Planungsgebiet an die bestehende Bebauung im Sattelweg an. Im Westen
und Siden grenzt das Planungsgebiet an landwirtschaftlich genutzte Flachen an.

Das Baugebiet fallt nach Nordwesten ab und weist ein Gefélle von ca. 8 % auf.

Ergebnis:
Die Lage ist fur eine Besiedlung geeignet.

Spezielle artenschutzrechtliche Vorpriifung (saP)

Das Planungsgebiet wird derzeit intensiv landwirtschaftlich und als Gartenflache genutzt (Griinland-
nutzung), was eine nennenswerte Lebensraumfunktion fiir Flora und Fauna ausschlieft. Das grofi-
tenteils Fehlen von Gehdlzstrukturen schlieft einen Lebensraum fiir Végel oder Flederméuse aus.
Bestehende Gehdlze wurden im Rahmen eines notwendigen Gehdlzriickschnitts auRerhalb der Vo-
gelbrutzeit durchgefiihrt. Eine groe Wald-Kiefer bleibt erhalten und wird in die Planungen mit inte-
griert. Bei dem geplanten Vorhaben kann ausgeschlossen werden, dass artenschutzrechtliche Be-
lange durch die Bebauungsplanung beriihrt werden. Da im Planungsgebiet keine Biotope beein-
tréchtigt werden, die einen Lebensraum fiir europarechtlich geschiitzte Arten darstellen, ist eine po-
tentielle Betroffenheit von Verbotstatbestianden des § 44 BNatSchG nicht gegeben.

Die Erstellung einer speziellen artenschutzrechtlichen Vorpriifung ist daher nicht erforderlich.
Aus artenschutzrechtlicher Sicht spricht somit nichts gegen das geplante Vorhaben.

Abb. 5: Intensiv genutzter Garten bzw. Griinland
Mensch / Emissionen

Die vom geplanten Baugebiet ausgehende Larmemission ist als gering einzustufen.
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7.5

7.6

7.7

Klima / Luft

Die Gemeinde Grafenwiesen liegt auf 410 — 650 m . NN und gehért zur Landschaft des Bayeri-
schen bzw. des Oberpfalzer Waldes. Die durchschnittliche Jahrestemperatur liegt bei ca. 7 - 8° Cel-
sius, der durchschnittliche, jahrliche Niederschlag betrégt ca. 700 — 800 mm. Das geplante Bauge-
biet ist ein Nordwesthang.

Ergebnis:  Der Luftaustausch ist durch die offene Bauweise nicht eingeschrénkt. Eine ver-
starkte Aufheizung durch die Bebauung und die ErschlieBungsstrae ist nur in gerings-
tem MaRe méglich.

Boden / Wasser

Die Lage des Grundwasserspiegels im geplanten Baugebiet ist nicht bekannt. Anstehendes Schich-
tenwasser und Verndssungen durch solches konnten nicht festgestellt werden. Es ist jedoch még-
lich, dass Schichtenwasser bis nahe an die Geléndeoberfliche im Planungsgebiet vorhanden ist
und nicht grundsatzlich ausgeschlossen werden kann. Das anfallende Niederschlagswasser auf den
Baugrundstucken wird abgeleitet und dem geplanten Mischwasserkanal zugefiihrt.

Auffallungen und Abgrabungen auf dem Baugrundstiick diirfen jeweils max. 1,50 m betragen.
Baubedingt werden grélere Flachen verdndert und Oberboden zwischengelagert.

Durch die Anlage von Gebduden, Zufahrten und Strallen werden Flachen versiegelt. Durch die
Wohnungsnutzung entstehen keine nennenswerten Belastungen.

Ergebnis:
Um den Schutz des Bodens und des Wassers zu gewahrleisten werden entsprechende Festsetzun-
gen getroffen.

Kultur / Sachgiiter
Nicht betroffen.

Pflanzen / Tiere

Die intensiv, landwirtschaftlich genutzten Flachen werden von wenigen Arten, wie sie im Gebiet {ibli-
cherweise auf Fettwiesen auftreten, beherrscht. Die Artenzusammensetzung weist auf regelmaRige
hohe Diingergaben hin.

Nérdwestlich des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes, befindet sich das kartierte Biotop-Nr.
6843-0117-011, welches folgendermalen beschrieben wird:

.Boschungen ca. 0,5-1,2(2,5) m hoch, ca. (15)30-60 Grad geneigt, nordwest-exponiert, lokal anste-
hendes Gestein, mit verbreiterten Bereichen; dominierende Gehébize sind Eiche, Birke, Hasel und
Brombeere; Bdume ca. 10-20 jahrig, einzelne auch é&lter, Eichen bis ca.60 jéhrig (FI.1,2); Ranken mit
Grasfluren und kleinen Gebiischabschnitten; durch angrenzende Acker- und Wechselgriinlandfia-
chen sind die Grasfluren meist eutroph.; einige Teilflachen nur mit geringer Qualitét; bei angrenzen-
den Dauergriinland und entlang von Feldwegen (iberwiegend magere Bereiche; teils auch entlang
der Hecken schmale magere Grassdume, in sonnen-exponierten Lagen;

Zur Abmagerung sollten die Grasfluren gelegentlich geméht und das Méhgut entfernt

werden!

Flache 11: Ranken mit Grasfluren, nur vereinzelt Gebiische oder B&ume.*

Das Biotop befindet sich auBerhalb des Geltungsbereichs und wird von den Baumafnahmen nicht
bertihrt.
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Abb. 6: Luftaufnahme — kartierte Biotope

Das Landschaftsschutzgebiet Oberer Bayerischer Wald beginnt erst im Anschluss in nordwestlicher
bzw. siidwestlicher Richtung.

Das FFH-Gebiet ,Oberlauf des Weiten Regens bis Kétzting mit Kaitersbachaue” beginnt erst 300 m
in westlicher Richtung im Flusstal des Weilen Regens, das Gebiet ist vom Vorhaben nicht betroffen.

Potenzielle, natlirliche Vegetation:

Nach der potenziellen natiirlichen Vegetation ist das Planungsgebiet ein Beerenstrauch-Tannenwald
im Komplex mit Hainsimsen-Tannen-Buchenwald; értlich mit Torfmoos-Fichtenwald.

Die reale Vegetation im Planungsgebiet zeichnet sich durch ein intensiv genutztes, landwirtschaftli-
ches Acker- und Griinland aus. Die angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen weisen &hnliche
Nutzungen auf. Bestehende Heckenstrukturen und Einzelstrducher bleiben erhalten.

Formen der potentiellen, natiirlichen Vegetation sind auf dem Areal des Planungsgebiets durch die
gegenwartige Nutzung nicht mehr erkennbar.

Baubedingte Auswirkungen:

Durch die Baumafnahmen sind nur angrenzende landwirtschaftlich, genutzte Fldchen durch Stau-
bentwickiung und Bauldrm betroffen.

Anlage- und betriebsbedinate Auswirkungen:

Durch den taglichen Betriebsablauf werden Stérungen fiir die angrenzenden Lebensrdume erwartet.
Versorgungsleitungen und Wege werden gebiindelt.

Sowohl! der Lebensraum als auch das Gleichgewicht der vorhandenen Tierwelt soli so gut wie még-
lich erhalten und geschiitzt werden. Hierzu werden folgende MaRnahmen getroffen:

e Schutz von Insekten: - fir die Straenbeleuchtung werden nur insektenfreundliche
Beleuchtungssysteme (LED) verwendet
e Schutz von Kriechtieren: - bei Einfriedungen sind keine Sockel zuldssig (nur Punktfundamente)
- zwischen Boden und Zaununterkante ist ein Abstand von
mindestens 15 cm einzuhalten
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7.8

Ergebnis:

Im Hinblick auf Beachtung des gesetzlichen Gebotes zur Vermeidung und zum Ausgleich von
Eingriffen in die Natur und Landschaft sind die zu erwartenden Umweltauswirkungen als
mittlere Erheblichkeit einzustufen.

Landschaftsbild

Das Untersuchungsgebiet liegt nach Ssymank in der naturrdaumlichen Haupteinheit ,Oberpféizer und
Bayerischer Wald“ und in der Naturraum-Untereinheit ,Regensenke® (Quelle; LfU).

.Die Landschaft der Regensenke trennt die Gebirgskdmme des Hinteren Bayerischen Waldes vom
Vorderen Bayerischen Wald und dem Falkensteiner Vorwald. Die durchschnittlichen Héhen der un-
gegliederten Muldenregion, die sich hin zur Cham-Further-Senke 6ffnet, liegen bei 600-700 m (.
NN. Die Béden sind steinig und flachgriindig, in den Muldenlagen herrschen anmoorige Nassbéden
vor. Die klimatischen Voraussetzungen sind im Vergleich zu den umgebenden Naturrdumen fir die
Landwirtschaft glinstiger. Wald, Griinland und Acker verteilen sich etwa zu gleichen Teilen in sehr
kleinrAumigem Wechsel.

Die Regensenke wird als geologische Besonderheit vom Pfahl durchzogen, der an vielen Stellen in
Form markanter Felsgruppen in der Landschaft sichtbar wird. Entstanden ist der Pfahl durch Bewe-
gungen der Erdkruste im Erdaltertum. Dadurch &ffnete sich vor (ber 300 Millionen Jahren ein Sys-
tem von Spalten, das sich mit Quarz aus tieferen Zonen fiilite. Im Laufe der Zeit wurden die Deckge-
steine abgetragen und die Quarzgange blieben als sogenannte Hartlinge stehen. Diese wallartigen
Strukturen haben schon unsere Vorfahren beeindruckt, die daflir die Bezeichnung ,Teufelsmauer”
fanden. Der Pfahl gilt als Extremstandort mit besonderen Pflanzen- und Tierarten, die dort ihren opti-
malen Lebensraum finden.

HauptflieRgewasser der Senke ist der Regen, der sich aus dem Zusammenfluss von Schwarzem
und WeiRem Regen bildet. Kurz vor dem Zusammenflieen ist der Schwarze Regen zum Blaibacher
See aufgestaut. Viele Bereiche des Schwarzen und WeiRen Regens sind jedoch als weitgehend na-
turnah zu bezeichnen. Der WeilRe Regen entsteht durch die Zusammenfiiisse zahlreicher Quellba-
che aus dem Arbergebiet und dem Osser-Seewand-Kamm und durchflieRt als schmaler, sich leicht
windender Fluss die Regensenke.”

Im Bereich von Grafenwiesen ist diese Landschaft von einem hiigeligen Charakter gepragt. In den

Télern ist die Landschaft von zahlreichen Bachen durchzogen, die zum Regen hin nach Norden o-

der nach Siiden zum Perlbach entwassern.

Das Planungsgebiet ist nicht gepragt von dieser Strukturvielfalt, der landschaftstypische Charakter
tritt hier nicht hervor. Einen Kontrast dazu bildet ein Blick in die ndhere Umgebung, wodurch der fa-
cettenreiche Charakter am Landschaftsbild durch Waldrander, Feldgehdlze und Bachtéler verdeut-
licht wird.

Das Landschaftsbild im Untersuchungsgebiet wird durch die angrenzende, bestehende Bebauung
im Baugebiet ,Am Sattelweg” und die Staatsstrale St 2140 gepréagt.

Ergebnis:

Das geplante Baugebiet stellt einen geringen Eingriff in das Landschaftsbild der fiir das Gebiet
typischen land- und forstwirtschaftlich genutzten Kulturlandschaft dar.

Es werden Festsetzungen (s. Teil B, Pkt. 15) zum Erhalt und Schutz des Landschaftsbildes
getroffen.
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8.1

8.2

8.3

8.4

8.5

8.6

8.7

8.8

MaRnahmen zur Eingriffsvermeidung und -reduzierung

Die Eingriffe in den Naturhaushalt und das Landschaftsbild, wie sie fiir das geplante Allgemeine
Wohngebiet entstehen, werden durch VermeidungsmaRnahmen méglichst geringgehalten. Unver-
meidbare Eingriffe werden soweit als méglich reduziert. Im Einzelnen sind innerhalb der Bebauung-
bzw. Griinordnungsplanung folgende Maltnahmen vorgesehen:

Schutzgut Wasser

Ortliche Versickerung durch wasserdurchlassige Beldge und Abfilhrung des Oberflaichenwasser in
die innerhalb des Baugebietes liegenden Griinziige,
Vermeidung von Grundwasseranschnitten

Schutzgut Mensch

Die Fahrwege von Parkplatzen sind gegebenenfalls zu asphaltieren. Alternativ kénnen fiir die
Fahrwege ungefaste Pflastersteine verwendet werden.

Schutzgut Kultur und Sachgiiter

Bereiche der archaologischen Befunde des Mittelalters und der friihen Neuzeit werden durch das
Vorhaben nicht tangiert.

Schutzgut Boden

Groltmégliche Reduzierung des Versiegelungsgrades
Verwendung von versickerungsfihigen Belagen bei Stellflachen
kinftige Grinflachen sollen in der Bauphase vor Bodenverdichtung geschiitzt werden.

Schichtengerechte Lagerung und Wiedereinbau der unterschiedlichen Bodenhorizonte wahrend
der Bauphase.

Schutzgut Arten und Lebensraume

Verwendung von Vogelschutz- und Vogelnahrgehdlzen in der Eingriinung

Verwendung von insektenfreundlicher und energiesparender, warmwei3er LED-Beleuchtung
Vermeidung von Sockelmauern bei Einfriedungen, nur Punktfundamente bei Z&unen

Bei Einz3unungen eine Bodenfreiheit von mind. 15 cm einhalten, damit Wechselbeziehungen von
Kleintieren zur freien Landschaft gefordert werden kénnen.

Schutzgut Landschaftsstruktur und Landschaftsbild

Verwendung von standorttypischen Geholzarten
Durchgriinung der Grundstiicksfidchen
Begrenzung und Staffelung der Gebaudehdhen

Schutzgut Klima / Luft

Pflanzung von Hecken und Baumen zur Staubbindung.

Griinordnerische Mainahmen

Fassadenbegriinung
geringmdglichste Versiegelung von Stellflachen
Festlegung von Baumstandorten
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9.

9.1

AusgleichsmaBnahmen

Ermittlung des Ausgleichsflichenbedarfs

Gesamtflache des Grundstlicks: 8.158 m?
abzgl. Trafostation: 65 m?
abzal. Grinflachen im Baugebiet mit Eingriinung: 1.355 m?
Gesamtflédche Eingriffs: 6.738 m?

Kompensation (lt. des neuen Leitfadens Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft)

Bewertung Schutzgut Arten und Lebensrdume

Biotop und Nutzungstypen (BNT) geringerer Bedeutung
= 3 Wertpunkte (Griinland)
= 5 Wertpunkte (Privatgarten, strukiurarm)

festgesetzte GRZ = 0,35

Ermittlung Ausgleich in Wertpunkten:

(3.278 x 3 WP x 0,35) 3.442 WP
(3.460 x 5 WP x 0.35) 6.055 WP
Summe 9.497 WP
abzgl. Planungsfaktor (festgesetzte VermeidungsmaRnahmen): -20%
Ausgleichsbedarf in Wertpunkten: 7.598 WP
Ausgleich auf intensiv bewirtschaftetem Griinland (G11) = 3 Wertpunkte
Aufwertung zu einer Hecke trocken warmer Standorte (B111)= 12 Wertpunkte
Ermittlung des Aufwertungspotentials: 9 Wertpunkte
7.598 WP : 9 WP = 844 m?
Summe Ausgleichsbedarf 844 m?

Der Grundstuckseigentiimer stellt in Absprache mit der Unteren Naturschutzbehérde innerhalb des

Baugebietes eine Flache von ca. 960 m? (Hecke mit 160 x 6 m) zur Verfligung (Teilflachen der FI.-

Nr. 107 Gemarkung Grafenwiesen).
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9.2 Ausgleichsflaichen und Ausgleichsmafnahmen

9.3

Folgende Einzelmallnahmen sind in Absprache mit der Unteren Naturschutzbehérde als
Ausgleich der zu erwartenden Eingriffe durch das Baugebiet ,Am Sattelweg” vorgesehen:

Entwicklung dkologisch hochwertigere Fliche auf interner Ausaleichsflache:

Das bisher intensiv landwirtschaftlich genutzte Griinland (Teilflichen der FI.-Nr. 107 Gemarkung
Grafenwiesen) soll an den Randern des Flurstiicks-Nr. 107 zur freien Landschaft hin durch nach-
stehende Malnahmen aufgewertet werden:

—~ Herausnahme der Fidchen aus intensiver landwirtschaftlicher Nutzung, keine Bodenbearbei-
tung, kein Pflegeumbruch, keine Neusaat / Narbenverbesserung

— Keine Verwendung von Pflanzenschutzmittel

— Keine Dingung

— Pflanzung einer 3-reihigen Hecke mit standortheimischen Pflanzen in autochthoner Pflanzqua-
litat als Ausgleichsfliche nach der Pflanzliste unter Teil B 14.1 mit einer Breite von 6 m

— Schutz der jungen Pflanzen vor Wildverbiss.

— Anlage von Lesesteinriegeln mit lockeren Sandsubstrat an den sonnenbeschienenen Seiten
der Hecke
Evtl. Freistellen des direkt anstehenden Grundgesteins in Abschnitten

Der Flachenbedarf fir diese Malinahme wird mit ca. 960 m? angesetzt (160 x 6 m). Die Flachen
werden rechtlich gesichert, solange der Eingriff besteht.

Die MalRnahmen fiir den Ausgleich auf der Fl.-Nr. 107 Gemarkung Grafenwiesen soll einen naturna-
hen, strukturreichen Trockenstandort schaffen. Dadurch werden beste Voraussetzungen bei der
Entwicklung zu einer hochwertigen Flache fiir die Flora und Fauna geboten.

Mit der Ausgleichsflache wird der Komplex der strukturreichen Hecken in der westlichen und siidli-
chen Umgebung, die direkt in der angrenzenden Umgebung des Eingriffs stocken, vergroRert. Li-
cken im Bereich des Biotopverbundes werden geschlossen. Langfristig stellt sich eine erhebliche
Qualitatsverbesserung in Form eines Trockenstandortes mit natiirlichen Steinschiittungen fiir Repti-
lien und Insekten ein.

Landschaftliches Leitbild fiir Ausgleich und Ersatz

Aufgrund der landschaftlich sensiblen Situation liegt der Schwerpunkt der Manahmen auf dem
Ausgleich der Beeintrachtigung des umgebenden Landschaftsraumes und der Einbindung des Bau-
gebietes in das Landschaftsbild.

Als Leitbild der Eingriinung dienen die vorhandenen Hecken- und Feldgehdlzrander in der Umge-
bung des Planungsgebietes.

Verwirklichung der Planung

Mit der Verwirklichung des Bebauungsplanes soll im Herbst 2022 / Frithjahr 2023 begonnen werden.

Cham, den 10.10.2022

"_ Ingeniearblro fir Bauwesan Bermtung

w

ndi & Prelschi Baulefuny
WeinbergstraBe 28 - 93413 Cham

Tel.: 0997119964430 Fax: 09971/996443-9  email:info@brand}-preischl.de
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