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A. Textliche Festsetzungen

Die Gemeinde Neuschdnau erlasst gemal §34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 2 Baugesetzbuch (BauGB) und Art. 23
der Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern folgende Entwicklungssatzung fiir den Bereich
Grinbach Sidwest:

§1

Die Grenzen fur den Geltungsbereich der Entwicklungssatzung Griinbach Stidwest werden gemaf den im
beigefugten Lageplan (M 1:1000) ersichtlichen Darstellungen festgelegt. Betroffen ist ein Teilstlick des
Grundstiicks mit des Flurnummer 1243, Gemarkung Neuschonau. Der Lageplan vom 30.11.2004 ist
Bestandteil dieser Satzung.

§2

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

Soweit fiir ein Gebiet des gemaR § 1 festgelegten Innenbereichs ein rechtverbindlicher, qualifizierter
Bebauungsplan vorliegt oder nach Inkrafttreten dieser Satzung bekannt gemacht wird, richtet sich die
planungsrechtliche Zulassigkeit von Vorhaben nach § 30 BauGB.

§3

Art der baulichen Nutzung: MD- Dorfgebiet (§ 5 BauNVO)
MaR der baulichen Nutzung: Grundflachenzahl 0,30 (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

§4

Griinordnerische Festsetzungen

1. Gestaltungs- und Bepflanzungskonzept

Die nicht GUberbaute Flache der bebauten Grundstiicke wird als Griinflache gartnerisch angelegt und
unterhalten, soweit diese Flache nicht fir eine andere zuldssige Nutzung wie Zufahrten/Zugadnge benétigt
wird. Die gesamte versiegelte Flache ist zu minimieren. Alle Griinflachen sind dauerhaft zu erhalten.
Arten und Qualitaten sind geman der Pflanzenliste (Ziffer 2) auszuwahlen. Zuséatzlich zu den Arten der
Pflanzenliste sind im direkt angrenzenden Bereich zu Gebauden (z.B. Eingangsbereiche) auch andere
standortgerechte Pflanzen (auch Bodendecker und Stauden) bis zu einem Anteil von 50% zuléssig. Es
dirfen nur griinlaubige Geholze verwendet werden.

Von der Parzellenflache sind mind. 15% im Sinne der Pflanzenliste gartnerisch als Pflanzflachen
anzulegen. Der vorhandene Gehdlzbestand im Norden der Parzelle 1 ist zu erhalten.

Die geschlossene Gehdlzpflanzung ist entlang der Parzellengrenze mind. 1- reihig, mind. 2,5 m breit,
anzuordnen.

Pro Parzelle sind funf Baume I. oder Il. Ordnung zu pflanzen. Die Anordnung erfolgt wie auf dem Lageplan
dargestellt. Geringfiigige Standortverschiebungen der Baume sind maglich.

Hinweis:

Die biotopkartierte Hecke stidlich der Parzellen sowie der ca. 3m breite Gehélzstreifen nérdlich der
Parzelle 2 diirfen nicht beeintrdchtigt werden. Zum Bau der Zufahrt zu Parzelle 2 diirfen die betroffenen
vorhandenen Gehélze geféllt und gerodet werden.

Die vorhandenen Baume und Straucher missen im Ast-, Stamm- und Wurzelbereich geschont werden und
dirfen durch die Bauarbeiten nicht in Mitleidenschaft gezogen werden.
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Erdwalle sind unzuldssig. Anfallendes Steinmaterial ist ggf. zur Hangabstiitzung auf den Parzellen wieder
zu verwenden. Boschungsober- und unterkanten sind auszurunden.

Boschungen und Abgrabungen mit einer Maximalneigung von 1 : 2 (Héhe : Lange) sind zuldssig. Sie sind
mit Gehdlzen der Pflanzenliste zu bepflanzen und zu unterhalten.

Der Nachweis der Notwendigkeit von Stiitzmauern ist im Eingabeplan durch Schnitte zu belegen. Sie sind
nur als Trockenmauer bzw. Findlingsmauer bis 0,80m Hohe zugelassen. Die Fundamentierung ist
wasserdurchlassig herzustellen.

Uberschiissiges Aushub- und Abbruchmaterial ist ordnungsgemaR zu entsorgen. Es darf nicht in der freien
Landschaft abgelagert werden.

2. Pflanzenliste
Fremdlandische Koniferen, wie Thujen oder Scheinzypressen bzw. zlichterisch beeinflusste Geholze wie
Trauer-, Hange- und Saulenformen sind nicht zuldssig. Bei den Obstbaumen sind Hoch- bzw. Halbstamme

zu verwenden. Fir freiwachsende Pflanzungen werden folgende Gehdlzarten verwendet:

Baume |. Ordnung, Mindestqualitét: Hochstamm, 3 x verpflanzt,
Stammumfang 12/14 cm

Acer platanoides Spitzahorn Quercus robur Eiche
Acer pseudoplatanus Bergahorn Tilia cordata Winter-Linde
Fraxinus excelsior Gemeine Esche Tilia platyphyllos ~ Sommer-Linde

Baume Il. Ordnung, Mindestqualitdt: Hochstamm, 3 x verpflanzt,
Stammumfang 12/14 cm

Prunus avium Vogelkirsche Sorbus aucuparia Vogelbeere

Apfel Obstgehdlz Pflaume Obstgehdlz
Kirsche Obstgehdlz Haferpflaume Obstgehdlz
Geholzpflanzung

mindestens 15% Solitérpflanzen, Mindestqualitét: 3 mal verpflanzt, mit Ballen, Héhe 100 — 150 cm,
hoéchstens 85 % Straucher, Mindestqualitat: verpflanzt, ohne Ballen, Hohe 60 — 100 cm

Cornus mas Kornelkirsche Rhamnus frangula Faulbaum

Cornus sanguinea Gemeiner Hartriegel Rosa canina Hundsrose

Corylus avellana Hasel Rosa rubiginosa Zaunrose
Crataegus monogyna Eingriffeliger WeilRdorn Rosa pimpinellifolia Bibernellrose
Crataegus laevigata Zweigriffeliger Weiltdorn Rosa pendulina Alpen-Heckenrose
Lonicera nigra Schwarze Heckenkirsche Rubus idaeus Himbeere

Malus sylvestris Wildapfel Salix aurita Ohrchen- Weide
Prunus padus ssp. borealis Gemeine Traubenkirsche Salix caprea Salweide

Prunus spinosa Schlehdorn Salix cinerea Grauweide

Pyrus pyraster Wildbirne Sambucus nigra Schwarzer Holunder
Rhamnus catharticus Kreuzdorn Viburnum opulus Gemeiner Schneeball
Taxus baccata* Heimische Eibe

(Nadelgehdlz, hochstens zu 3% der Gehdlzflache zu verwenden)
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3. Flachenversiegelung, Versickerung von Oberflichenwasser

Die Versiegelung von nicht tiberbauten Flachen ist zur Vermeidung von Abflussverscharfungen und zur
Starkung des Grundwasserhaushalts auf das unbedingt notwendige Maly zu beschranken.
KFZ-Stellplatze, Wege und Terrassen um das Gebaude sind wasser- und luftdurchldssig in Ober- und
Unterbau zu gestalten z. B. aus Pflaster mit wasserdurchlassiger Fuge oder aus wassergebundener
Decke.

Nicht verschmutztes Dachflachenwasser und Hofflichenwasser sind, soweit bodentechnisch maglich,
breitflachig, wenn dies nicht méglich ist, linienhaft in Mulden auf den Grundstiicken zuriickzuhalten bzw. zu
versickern.

Notiiberlaufe sind fir jeden Fall vorzusehen und Uberschiissiges Wasser ist dem Vorfluter zuzuleiten. Eine
Vernassung von Nachbargrundstiicken und allen darrunterliegenden Grundstiicken ist zu vermeiden.

Hinweis:
Nach Fertigstellung des sich in Planung befindlichen Abwasserkonzepts der Gemeinde Neuschénau fiir die
Ortschaft Griinbach ist das anfallende Wasser entsprechend dem Inhalt des Konzepts abzuleiten.

4. Einfriedungen

Einfriedungen sind entlang der Parzellengrenzen als Maschendrahtzaun oder Holzstaketenzaun bis 1,2m
Hohe ohne befestigte Sockel und nur in Verbindung mit freiwachsenden Strauchern zulassig.

5. Zeitliche Vorgaben

Die vorgenannten griinordnerischen Vermeidungsmafnahmen sind vom Eingriffsverursacher moglichst
zeitgleich mit dem Eingriff vorzunehmen. Sie sind jedoch spatestens in der der Baufertigstellung folgenden
Vegetationsperiode fertigzustellen und anschlieBend weiterzuentwickeln und dauerhaft zu sichern.

6. Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Die festgesetzten Manahmen zur Griinordnung sind ausreichend, um den gesetzlichen Vorgaben der
Eingriffs- bzw. Ausgleichsregelung in der Bauleitplanung gentige zu leisten.

Es besteht kein zusétzlicher Kompensationsbedarf.

Hinweis:

Im Rahmen der Baugenehmigung werden die auf den Bauparzellen festgesetzten griinordnerischen
Malnahmen als Auflage abgesichert.

§5

Diese Satzung tritt mit ihrer Bekanntmachung in Kraft.

Gemeinde Neuschonau

1. Blrgermeister
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B. Plane/Festsetzungen durch Planzeichen

1. Ubersichtsplan M = 1 : 5.000

5\ e
(/@\/” | 1]

_‘.“T\Tmm‘, BN
e ==

E Grenze des raumlichen Geltungsbereichs




Entwicklungssatzung

Gemeinde
Landkreis

Neuschonau

Griinbach Siudwest

Freyung-Grafenau

30.11.2004
Seite 6

2. Lageplan/Festsetzungen durch Planzeichen M = 1 : 1.000

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs
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bestehende Gebaude
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ausserhalb des Geltungsbereichs
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C. Begriindung
1. Planungsanlass/Zweck und Ziel der Planung

Der Gemeinderat Neuschdnau hat am 19.10.2004 die Aufstellung der Entwicklungssatzung Griinbach
Stidwest mit Griinordnerischen Festsetzungen beschlossen, um mit der Planung die Rechtsgrundlagen fiir
die stadtebauliche Ordnung der im Lageplan dargestellten Erweiterung zu schaffen und dem Bedarf bzw.
der Nachfrage nach bebaubaren Flachen im Gemeindebereich genuge zu leisten. Fur Kinder und
Angehdrige der derzeitigen Grundstiicksbesitzer soll Bauland geschaffen werden. Entsprechende Antrage
und Voranfragen liegen vor.

Das geplante Dorfgebiet liegt im Siidwesten der bestehenden Siedlung Griinbach. Es besteht ein
raumlicher Zusammenhang mit der bereits vorhandenen Bebauung, so dass die Grundziige der
bestehenden Bebauung mit der geplanten Bebauung nicht entscheidend verandert werden.

Es ist davon auszugehen, dass die neue Bebauung sich in die Eigenart der nidheren Umgebung einfligt
und das Ortsbild im Zusammenhang mit der Erhaltung von Heckenstrukturen und mit der geplanten
Eingrlinung nicht beeintréchtigt wird.

Der Erlass der Entwicklungssatzung ist als zukunftssichernde MaRnahme zu sehen.

2. Planungsrechtliche Vorgaben

Mit der Fl&chennutzungsplan- Fortschreibung Deckblatt 1 wird das Dorfgebiet (MD) der Ortschaft
Griinbach u.a. im siidwestlichen Bereich erweitert, in dem eine Umwandlung von bisher landwirtschaftlich
genutzten Flachen in ein Dorfgebiet vorgenommen wird. Das Gelande der beiden Parzellen ist
stidexponiert und weist eine durchschnittliche Neigung von ca. 12% auf. Der Geltungsbereich befindet sich
innerhalb einer Hohenspanne von ca. 720 bis 730mUNN. Die biotopkartierten Feldgehdlze auf
Lesesteinriegel (Biotop-Nr. alt: 190.22 bzw. neu: X 7146-197) bleiben unberiihrt.

Zu den Umweltbelangen, zur Griinordnung und zur Naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung sind im
Erléuterungsbericht bzw. in der Begriindung zur Flachennutzungsplan- Anderung Deckblatt 1 bereits
Aussagen getroffen, die im Zusammenhang mit der Aufstellung dieser Entwicklungssatzung konkretisiert
werden.

3. ErschlieBungNVasserversorgung/Abwasserentsorgunngtromversorgung

Die verkehrsméaRige ErschlieRBung erfolgt fiir Parzelle 2 {iber die vorhandene Gemeindestralle
("Dorfstrae") und fiir Parzelle 1 {iber den 6ffentlichen Feld- und Waldweg (FI.Nr. 1729).

Die Wasserversorgung wird durch Anschluss der geplanten Gebaude an die bestehende gemeindliche
Wasserversorgung gewahrleistet.

Auf den sparsamen Gebrauch des Wassers durch geeignete Technologien bzw. Regenwassernutzung, um
dem Gebot der sparsamen Verwendung von Trinkwasser (§1 a WHG) gerecht zu werden, wird
hingewiesen.

Fur die geplante Entwasserung mit Dreikammergruben incl. nachgelagerter biologischer Klarstufe (vgl.
Bekanntmachung des Bayerischen Umweltministeriums vom 04.02.2002 Nr. 52e-4502-2000/16, TR-
Klaranlagen) ist von einem anerkannten Sachverstandigen Uberpriifen und nachweisen zu lassen, dass die
Art der Abwasserbeseitigung rechtlich und technisch moglich ist.

Nach Fertigstellung des geplanten Abwasserkanals ist das Schmutzwasser dieser Anlage zuzuleiten.

Oberflachenwasser darf nicht auf die StraRe geleitet werden. Wird durch die Bebauung der Grundstiicke
die natlirliche Ableitung des StraRenoberflaichenwassers beeintréchtigt, haben die Parzelleneigentiimer fiir
die ordnungsgemaRe Ableitung zu sorgen. Auf das Merkblatt "Hinweise fiir Bauvorhaben und
BaumaRnahmen" vom Oktober 2001 der Gemeinde Neuschénau wird verwiesen.

Die Stromversorgung erfolgt durch den regionalen Energieversorger.
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4. Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

4.1. Verfahren

Bei der Erstellung der Entwicklungssatzung wird die Eingriffsregelung gemaR den Empfehlungen des
"Leitfadens zur Anwendung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung in der Bauleitplanung in Bayern"
in der ergédnzenden Fassung vom Januar 2003 angewandt.

Es ist vorgesehen fir nur zwei Parzellen an landschaftsvertraglichem Standort verbindlich Baurecht zu
schaffen, sodass die Schwere des Eingriffs als gering einzustufen ist. Zur Abhandlung der
Eingriffsregelung kann somit das vereinfachte Vorgehen gemaR Leitfaden Abschnitt 3.1. angewandt
werden, da dieses zum gleichen Ergebnis wie ein differenziertes und entsprechend aufwindiges
Regelverfahren nach Leitfaden Abschnitt 3.2. fiihrt.

4.2. Vereinfachte Vorgehensweise (gemaR Leitfaden Abb. 2)

4.2.1 Planungsvoraussetzungen
Eine Entwicklungssatzung mit differenzierten griinordnerischen Festsetzungen zur
Eingriffsvermeidung wird aufgestellt, sodass somit die Planungsvoraussetzungen erfiillt sind.

4.2.2 Vorhabenstyp
Die Art der baulichen Nutzung wird nicht als Wohngebiet, sondern als Dorgebiet (MD) festgesetzt.
Das Mal} der baulichen Nutzung entspricht jedoch dem eines Wohngebiets mit einer GRZ von 0,3,
sodass der zugelassene Versiegelungsgrad als gering eingestuft werden kann und die
Voraussetzungen fiir die Anwendung der vereinfachten Vorgehensweise erfiillt sind.

4.2.3 Schutzgut Arten und Lebensrdume
Der Geltungsbereich umfasst im wesentlichen landwirtschaftlich intensiv genutzte Griinlandflachen,
die lediglich eine geringe Bedeutung flir Natur und Landschaft haben. Vorhandene wertvolle
Heckenbereiche bleiben erhalten und diirfen wahrend der Bauarbeiten nicht beeintréchtigt werden.
Auf gesetzlich geschiitzte Biotope bzw. Lebensstétten erfolgt kein Eingriff.
Waldflachen werden nicht betroffen.
In der Satzung sind geeignete MaBnahmen zur Durchgriinung und zur Lebensraumverbesserung
vorgesehen (vgl. §4 Ziffer 1 und 2).

4.2.4  Schutzgut Boden
Der Versiegelungsgrad wird durch geeignete MaRnahmen begrenzt. GemaR §3 der Satzung wird
eine Grundflachenzahl von 0,3 festgesetzt.

4.2.5 Schutzgut Wasser
Es liegt ein ausreichender Flurabstand zum Grundwasser vor.
Die Baukorper werden nicht ins Grundwasser eindringen.
Quellen und Quellfluren, wasserfiihrende Schichten (Hangsschichtwasser) und regelmaBig
tberschwemmte Bereiche bleiben unbertihrt.
Im Baugebiet sind geeignete MaRnahmen zum Schutz des Wassers vorgesehen (vgl. §4 Ziffer 3).

4.2.6 Schutzgut Luft/Klima
Die geplanten Parzellen liegen nicht innerhalb von Frischluftschneisen oder
Kaltluftentstehungsgebieten, sodass keine Beeintrachtigung solcher Bereiche erfolgt.

4.2.7 Schutzgut Landschaftsbild
Das Baugebiet grenzt an eine bestehende Bebauung an.
Die vorgesehene Bebauung mit Einfamilienhdusern beeintrachtigt weder exponierte sichtbare
Hohenrlcken noch kulturhistorische bzw. landschaftspragende Elemente.
Erholungsrdume werden nicht beeintrachtigt.
Eine Abschirmung der Bebauung durch vorhandene Gehdlzstrukturen ist gewéhrleistet. Zur
landschaftstypischen Einbindung werden die Parzellen durchgriint und am Rand der Parzellen ist
die Ausbildung eines griinen Ortsrands vorgesehen, sodass die Beeintrachtigung des
Landschaftsbildes als ausgeglichen gelten kann.
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4.3. Zusammenfassung

GemaR den Aussagen aus den Ziffern 5.2.1 bis 5.2.7 kann der Eingriff bei Einhaltung der
Vermeidungsmalnahmen auf den Parzellen als ausgeglichen gelten.
Es besteht kein weiterer Kompensationsbhedarf.
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Verfahren
1. Aufstellungsbeschluss am  19.10.2004
2a. Fruhzeitige Birgerbeteiligung vom 02.12.2004 bis 03.01.2005
2b. Beteiligung der Trager offentlicher Belange vom 02.12.2004 bis 03.01.2005
3. Billigungs- und Auslegungsbeschluss am  20.01.2005
4.  Offentliche Auslegung
und Fachstellenbeteiligung entfallt!
5. Behandlung und Abwagung
der Bedenken und Anregungen der
Trager offentlicher Belange
und Burger entfallt!
6. Satzungsbeschluss am 20.01.2005
7. Bekanntmachung am 18.04.2005

Die Satzung tritt mit ihrer Bekanntmachung in Kraft und wird damit rechtsverbindlich.

Neuschonau, den 18.04.2005

Wolf, 1 Burgermeister




