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A. SATZUNG MIT FESTSETZUNGEN

010000 SATZUNG MIT PLANERISCHEN FESTSETZUNGEN

Aufgrund des § 10 Abs. 1 des Baugesetzbuches (BauGB) vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634)
erladsst die Stadt Grafenau folgende Satzung:

Anderung des Bebauungsplanes
»Gewerbe- und Industriegebiet - Reismiihle -*
durch Deckblatt Nr. 2

§1

Geltungsbereich

Das Grundstick mit der Flurnummer 1306/3 Gemarkung Rosenau bildet den geanderten
Bereich des Bebauungsplans. Die genaue Abgrenzung ergibt sich aus den folgenden
Planerischen Festsetzungen.

Die Planerischen Festsetzungen auf Seite 3 sind Bestandteil dieser Satzung und ersetzen
die Planlichen Festsetzungen, Ziffer 01 0000 des Bebauungspianes ,Gewerbe- und
Industriegebiet — Reismuhle -* im Geltungsbereich des Deckblattes Nr. 2.

Die Textlichen Festsetzungen auf den Seiten 4 bis 8 sind Bestandteil dieser Satzung.

§2
Zulassigkeit von Vorhaben

Innerhalb der festgelegten Grenzen richtet sich die planungsrechtliche Zuldssigkeit von
Vorhaben (§ 29 BauGB) nach § 30 Abs. 1 BauGB.
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§3
Planerische Festsetzungen
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02 00 00 SATZUNG MIT TEXTLICHEN FESTSETZUNGEN

§4

Textliche Festsetzungen

Giiltigkeit von Festsetzungen im Verhidltnis zum Bebauungsplan ,Gewerbe- und
Industriegebiet — Reismiihle —*:

Es gelten die Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplans ,Gewerbe- und
Industriegebiet - Reismuihle -" Ziffer 02 00 00 vom 14.09.1989 im Geltungsbereich des
Deckblattes Nr. 2.

Ausnahmen bilden folgende textliche Festsetzungen des Bebauungsplans ,Gewerbe- und
Industriegebiet — Reismihle -“. Diese entfallen oder werden ersetzt, bzw. gedndert wie
folgt:

Zur besseren Vergleichbarkeit wird die Nummerierung aus dem Bebauungsplan “Gewerbe-
und Industriegebiet — Reismiihle -* beibehalten.

02 02 00 MASS DER BAULICHEN NUTZUNG

0202 01 entfallt

02 02 02 Es gilt § 17 BauNVO in Verbindung mit § 19 Abs. 4 Satz 4, das heil}t eine
Uberschreitung der Obergrenze der Grundflédchenzahl ist unter den genannten
Voraussetzungen mdéglich.

020204 Maximal zuldssige Wandhéhe, bezogen auf die festgesetzte
FuRbodenoberkante des Erdgeschosses von 629,85m GNN: 14,13m

02 05 00 GESTALTUNG DER BAULICHEN ANLAGEN

02 05 02 entfallt

020503 Als Dachform sind Flachdacher mit bis zu 5° Dachneigung zugelassen.

02 05 04 Als Dachdeckungen zugelassen sind Metalldacher, Extensivbegriinung,
Bekiesung und Dachterrasse.

02 05 05 entfallt

02 05 06 Zulassig sind Metallkassettenfassaden aus nicht glanzenden und nicht
reflektierenden Materialien.
Bei den Fenstern sind Schattenkanten auszuarbeiten. Die Fassade ist
horizontal zu gliedern.
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02 05 07

02 06 00

02 06 01

02 06 03

02 06 04

02 06 05

02 07 00

02 07 01

02 07 02

02 07 03

Photovoltaik-Anlagen

Eine Gefdhrdung durch Blendwirkung von Photovoltaikanlagen st
auszuschlieBen oder es ist in geeigneter Weise dafiir Sorge zu tragen, dass
die Verkehrsteilnehmer auf den Stralen und das Bahnpersonal in den
Regionalzigen der benachbarten Bahnstrecke durch die Elemente der
Photovoltaikanlage nicht geblendet oder irritiert werden.

Eine Erhéhung der Schallimmissionen im Bereich der Wohnbebauung auf der
gegenlberliegenden Strallenseite durch Reflektion des Verkehrslarms auf der
Staatsstralle an den Photovoltaikelementen ist auszuschlielen.
Gegebenenfalls hierdurch notwendige Larmschutzma3nahmen sind vom
Betreiber bzw. Eigentimer der Anlage auf eigenen Kosten durchzufuihren.

Eine Installation von Photovoltaikanlagen auf dem Dach im Baufenster ist
nicht zulassig.

EINFRIEDUNG

Die Einfriedungen angrenzend an den Rand der ErschlieBungsstralRe sind
mindestens 1,50m von der Grundsticksgrenze nach innen zu versetzen und
mit Gehdlzen der Pflanzenliste aus Ziffer 02 08 04 zu hinterpflanzen.
Zaunsockel sind nicht zuldssig. Als Einfriedung sind Maschendrahtzdune und
Gitterzdune bis zu einer Héhe von 2,00m zuldssig. Die Bodenfreiheit der
Einfriedung ist mit mindestens 10cm anzusetzen.

entfallt
entfallt

entfallt

FREIFLACHENSTRUKTUR

entfallt

entfallt

entfallt
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02 07 05

Freihaltezone/Anbauverbotszone
Der Anteil der vegetationsbedeckten Flachen an der Gesamtfliche der
Freihaltezone/Anbauverbotszone hat mindestens 70% zu betragen.

Anbaubeschrankungen (§ 9 FStrG, bzw. Art. 23 BayStrWG)

Auflerhalb der zur ErschlieBung der anliegenden Grundstiicke bestimmten
Teile der Ortsdurchfahrten (freie Strecke) ist, entlang der Bundes- und
StaatsstralRen das Anbauverbot bis zu einer Entfernung von 20m, gemessen
vom aufleren Rand der Fahrbahndecke, nach § 9 Abs. 1 FStrG, bzw. nach
Art. 23 Abs. 1 BayStr'WG zu beachten.

Die Mindestabstédnde fur die Einzaunungen und Bepflanzungen sind dariber
hinaus zum Schutz fur abkommende Fahrzeuge erforderlich.

Vom nachstgelegenen Fahrbahnrand der Staatsstrale 2132 ist folgender
Abstand einzuhalten:

bis zu allen baulichen Anlagen, wie Hochbauten,
Verkehrsflachen, Stellpldtzen, Aufschittungen mindestens 20m
und Abgrabungen, Stitzmauern, etc.

bis zu Einzdunungen mindestens 10m 1)

bis zu Baumen mindestens 10m 1)

bis zu Strauchern mit einem dauerhaften

Stammdurchmesser < 0,1m mindestens Fi29m t)

1) Sofern tieferliegend als Oberkante Fahrbahn
der St 2132 ist eine weitergehende
Abstimmung erforderlich.

Die Bauflachen sind vor abflieRendem Oberflaichenwasser der St 2132 zu
schiitzen.

Die vorhandene Entwidsserungsmulde entlang der Staatsstralle muss auch
nach Abschluss der Gelandeverdnderungen bestehend bleiben. Sofern eine
diesbezlgliche Entwéasserungsmulde derzeit nicht vorhanden ist, ist bei
Bedarf eine derartige Entwasserungsmulde an der Grundsticksgrenze, in
Abstimmung mit dem Staatlichen Bauamt zu schaffen.

Aus Grinden des Anprallschutzes und der Absturzsicherung sind in
Abstimmung mit der- Stralenbauverwaltung die  erforderlichen
Schutzeinrichtungen gemaf der Richtlinie fiir passive Schutzeinrichtungen zu
errichten.

Entwéasserung der Baufléche

Abwasser und Oberflachenwisser aller Art von Baufldchen, einschlielich der
Verkehrsflachen, durfen nicht auf den Strallengrund der Staatsstrafle, bzw. in
deren Stralenentwésserungsanlagen abgeleitet werden.
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02 07 06

02 08 00

02 08 05

Die Anbauverbotszone ist als Magerrasenflache abzumagern und hierzu die
ersten drei bis vier Jahre 2x/Jahr ab dem 15. Juni und ab dem 01. September
zu mahen. Die weiteren Jahre wird 1x/Jahr ab dem 01. September gemaht.
Bei allen Mahgangen wird das Mahgut entfernt und wiederverwertet.

Nach erfolgter Bodenbewegung wird Magerrasen auf Rohboden angesit
(Saatgut aus der okologischen Grundeinheit ,Stddeutsches Higel- und
Bergland®), der 1x/Jahr nach dem 01. Juli gemaht wird. Das Mahgut ist
abzutransportieren und wiederzuverwerten. Jegliche Dingung unterbleibt.

entfallt

GRUNSTRUKTUR

MindestgréRe und Arten von festgesetzten Baumpflanzungen, sowie Erhalt
und Schutz von Bestandsbdaumen und Bestandsstrauchern

Auf der Sldseite des Bestandsgebdudes ist ein Baum, auf der Grinflache
entlang der Ostgrenze sind drei Baume (Stieleiche, Spitzahorn oder
Hainbuche) mit saulenartigem Wuchs in Hochstamm-Qualitdt mit
Stammumfang von mindestens 16-18cm zu pflanzen. Ein Baum mit derselben
Qualitat ist nordwestlich des Baufensters zu pflanzen.

Sollten bestehende Baume auf Strallengrund der Staatsstrale auflerhalb des
Geltungsbereiches des Deckblattes (z.B. aus Sicherheitsgrinden) vom
Staatlichen Hochbauamt entfernt werden, sind diese ersatzweise
entsprechend der planerischen Festsetzungen auf Seite 3 vom Eigentiimer
des Gewerbebetriebes auf privater Grinfliche spatestens in der
darauffolgenden Vegetationsperiode als Stieleiche in Hochstamm-Qualitat mit
Stammumfang von mindestens 16-18cm zu pflanzen.

Die drei vorhandenen Baume mit Stammumfang von 79cm bis 99cm und die
13 vorhandenen Haseln mit einer Héhe von 5-7m auf Privatgrund (siehe
planerische Festsetzungen) sind auf ausreichender offener Standflache
(mindestens Kronentraufe) zu erhalten und wéhrend der Bauarbeiten bis zur
Kronentraufe mit Schutzvorrichtung vor Beschadigung, Befahrung und
Ablagerung von Baumaterialien oder Baumaschinen zu schitzen. Bei
irreparabler Beschadigung ist ein Ersatz der Baume/Straucher mit gleicher Art
und gleicher Qualitat wie die vorhandenen Baume/Straucher zu erbringen.
Schadhafte Vegetationsfidchen sind wieder zu begriinen.
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02 09 00

02 09 02

GELANDESTRUKTUR

Stutzmauern und Béschungen

Die vorhandene Stutzmauer aus Drahtschotterbehaltern im Nordosten ist
vollstandig mit Kletterpflanzen, z. B. Wildem Wein zu begrinen.

Béschungen sind mit Gehdlzen der Pflanzenliste aus Ziffer 02 08 04 zu
bepflanzen.

Folgende Textliche Festsetzungen werden neu aufgenommen:

02 14 00

0214 01

02 14 02

AUSGLEICHSMASSNAHMEN UND VERMEIDUNGSMASSNAHMEN

Ausgleichsmalnahmen und deren Zuordnung zum Bebauungsplan

Dem Bebauungsplan werden aufgrund des Ausgleichsbedarfs flr die drei zu
entfernenden GroRbdume im Westen des Bestandsgebaudes (zwei Linden
Stammumfang ca. 135cm und eine Stieleiche mit Stammumfang ca. 110cm,
alle ca. 15-20m hoch) Baumneupflanzungen im Gebiet der Stadt Grafenau
zugeordnet. Es sind sechs Baume |[|.Ordnung mit einem
Mindeststammumfang von 18-20cm auf &ffentlichem Grund in vor Befahrung
geschutzte, ausreichend groRe Baumgruben mit mindestens 9m? Flache zu
pflanzen. Die Standorte der Baume sind mit der Unteren Naturschutzbehdrde
abzustimmen. Es sind wahlweise Stieleiche, Winterlinde, Bergahorn oder
Spitzahorn zu verwenden.

Mit diesen PflanzmalRnahmen erfolgt der notwendige Ausgleich der Eingriffe in
Natur und Landschaft gemé&fR § 1a BauGB.

Zeitliche Vorgaben

Die vorgenannten grunordnerischen Maflnahmen, bzw. Vermeidungs-
malnahmen auf privaten Freiflachen, einschliefllich der Baumpflanzung als
Ausgleichsmallnahme sollen méglichst zeitgleich mit den Eingriffen
vorgenommen werden, sind jedoch spatestens in der der Baufertigstellung
folgenden Vegetationsperiode fertigzustellen.

Vorhabentrager ist der Eingriffsverursacher, bei der Baumpflanzung zum
Ausgleich die Stadt Grafenau.
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§5

Inkrafttreten

Die Satzung tritt am Tag ihrer Bekanntmachung in Kraft.

18 Sep. 2018

Stadt Grafenau, den ..................

Max Niedermeier, 1.ﬁﬂ'§éermeister

B. HINWEISE

Die Hinweise des Bebauungsplans ,Gewerbe- und Industriegebiet — Reismihle -* werden
durch folgende Hinweise erganzt:

Zur besseren Vergleichbarkeit wird die Nummerierung aus dem Bebauungsplan “Gewerbe-
und Industriegebiet — Reismuhle - beibehalten.

050500  DENKMALSCHUTZ

Eventuell zutage tretende Bodendenkmaler unterliegen der Meldepflicht und
missen gemal Art. 8 Abs. 1-2 DSchG unverziglich dem Bayerischen
Landesamt fir Denkmalpflege oder der Unteren Denkmalschutzbehérde
gemeldet werden.

05 06 00 LARMSCHUTZ

Auf das Schallgutachten der IFB Eigenschenk GmbH vom 10.01.2018,
Projekt-Nr. 71.15.1700, wird hingewiesen. Danach ergeben sich an den
beriicksichtigten mafgeblichen Immissionsorten Beurteilungspegel, die die
hier zuldssigen schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005 und die
Immissionsrichtwerte der TA Larm unterschreiten.
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C. BEGRUNDUNG mit Eingriffsregelung und Umweltbericht

1. Anlass und Ziele der Anderung des Bebauungsplans

Der Gewerbebetrieb in der W.-Sedlbauer-Strae 12, dessen nérdliches Betriebsgeldnde
tber die Gemeindestralle ,Technopark" erschlossen wird, beabsichtigt, sich wiederholt zu
vergréfern. Dazu soll der bestehende Gebaudekomplex flachen- und héhenmaRig erweitert
werden. Eine Genehmigung bezuglich des hierfur notwendigen Erdabtrages liegt bereits vor.
Der Erdaushub ist zum gréRten Teil getatigt. Zur Errichtung des Gebaudes ist eine Anderung
des rechtskraftigen Bebauungsplanes erforderlich.

Notwendige Stellplatzanlagen fur Mitarbeiter werden auf dem Betriebsgeléande (Flurnummern
1303 und 1305/2, Gemarkung Rosenau) zur Verfugung gestellt. Fiir die Stellplatze auf dem
Grundstiick mit der Flurnummer 1303 liegt ebenfalls bereits eine Baugenehmigung vor.
Inzwischen wurden die Stellplatze hergestellt.

Die Stellplatze auf dem Grundstiick mit der Flurnummer 1305/2 sind ebenfalls bereits
Bestand.

Der nordiich anschlieBende Teil des geplanten Gebaudekomplexes liegt im Bereich des
Bebauungs- und Grunordnungsplanes Gewerbe- und Industriegebiet Reismihle Il. Dieser
wird im Parallelverfahren durch Deckblatt 5 ebenfalls gedndert. In diesem Bereich wird auch
der Flachennutzungsplan durch Deckblatt 39 gedndert.

Das Deckblatt Nr. 2 kann aus dem Flachennutzungsplan entwickelt werden.

Bei der Uberprufung der Méglichkeiten zur Erweiterung kam man zu dem Schiuss, den
notwendigen Erweiterungsbau zur besseren Einbindung in die Landschaft nach Norden ,in
die Bdschung hineinzuschieben*. Dazu wird die FuRbodenhdéhe des Bestands-
Erdgeschosses auch fiir den Neubau festgesetzt, was einen erhéhten Bodenabtrag mit sich
bringt. Im gleichen Zuge wird das Baufenster auf die geplante Dimension des neuen
Baukérpers angepasst.

Der aktuell geplante Erweiterungsbau soll hinsichtlich Wirtschaftlichkeit, Erschlieung,
Ausnutzbarkeit der Gelandeflachen und Erhaltung des Landschaftsbildes optimiert werden.

2. Lage und Topografie

Der Geltungsbereich wird im Westen von der Staatsstralle 2132 mit der Flurnummer 1319/2
Gemarkung Rosenau begrenzt. Im Norden schlielt ein Gewerbegebiet mit der Flurnummer
1305/2 Gemarkung Rosenau an. Es handelt sich hierbei um das Areal desselben Betriebes,
der beabsichtigt, im Geltungsbereich des Deckblattes Nr. 2 seinen Betrieb zu erweitern.

Der Geltungsbereich wird im Suden von der GemeindestraBe W.-Sedlbauer-Stralle mit
Flurnummer 1228 und einem weiteren 6ffentlichen Grundstiick mit der Flurnummer 1228/3,
beide Gemarkung Rosenau begrenzt. Im Osten grenzt eine 6ffentliche asphaltierte
Sackgasse mit der Flurnummer 1228/4, ebenfalls der Gemarkung Rosenau an.
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Das Gelande steigt zunachst leicht von Stidwesten nach Nordosten an, wurde jedoch bereits
durch den Bau der bestehenden Gewerbebauten entsprechend terrassiert. Im letzten Drittel
stieg das Urgeldnde verhéltnisméRig steil in Richtung Nordosten an, was sich noch am
steilen Verlauf der sich éstlich anschlieBenden gemeindlichen Stralle als Sackgasse und an
der Hohe der sich im Gewerbegebiet bestehenden Stlitzmauer deutlich ablesen lasst.

Das Betriebsgelande liegt grofitenteils oberhalb des angrenzenden Staatsstralenverlaufes.

3. Planungsrechtliche Vorgaben

Da das Deckblatt Nr. 2 aus dem aktuellen Flachennutzungsplan entwickelt werden kann, ist
keine Flachennutzungsplananderung notwendig.

Die geplante Erweiterung des Gewerbebetriebes fugt sich nach Art und Mal} der baulichen
Nutzung, der Bauweise auf den Grundstlicksflachen, die Gberbaut werden sollen weitgehend
in die Eigenart der ndheren Umgebung ein. Die ErschlieBung ist gesichert, gesunde
Arbeitsverhélitnisse bleiben gewahrt und das Ortsbild wird nicht wesentlich beeintrachtigt.

4. ErschlieBung

Das geplante Betriebsareal wird von der gemeindlichen ErschlieBungsstralle mit Wendekreis
W.-Sedlbauer-Stralle” aus erschlossen.

Trink-, Brauch- und Léschwasserversorgung sind gesichert. Vor Ort wurde ein ausreichend
dimensioniertes Abwassersystem als Trennsystem zur Verfligung gestellt. Der
Regenwasserkanal fuhrt das nicht verschmutze Niederschlagswasser dem vorhandenen
Regenruckhaltebecken zu, dieses leitet das Wasser verzégert in den Viehbach ab.

Das Schmutzwasser wird der Klaranlage der Stadt Grafenau zugeleitet.

5. Technischer Umweltschutz

Gemal rechtskraftigem Bebauungsplan sind Anlagen und Betriebe, deren Betriebszeit die
Nachtzeit von 22.00 Uhr bis 6.00 Uhr beinhaltet, bzw. deren Betriebszeit in diese Nachtzeit
hineinreicht, unzuldssig.

Ein vom Planungstrager vorgelegtes Schallgutachten betrachtet den Gesamtbetrieb der
bestehenden Firma. Fiir den Betriebsteil im Geltungsbereich des vorliegenden geédnderten
Bebauungsplanes durch Deckblatt Nr. 2 ergeben sich danach an den berucksichtigten
mafgeblichen Immissionsorten Beurteilungspegel, die die hier zuldssigen schalltechnischen
Orientierungswerte der DIN 18005 und die Immissionsrichtwerte der TA Ladrm um mehr als
10 dB(A) unterschreiten. Somit verursacht dieser Betriebsteil keine wirksamen
Larmimmissionen auch im Hinblick auf die La&rmgesamtbelastung. In den Hinweisen wird auf
das Schallgutachten verwiesen.
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6. Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

6.1. Rechtsgrundlagen

GemaR § 1a Abs. 2 und Abs. 3 BauGB soll mit Grund und Boden sparsam und schonend
umgegangen werden. Dabei sind zur Verringerung der zusétzlichen Inanspruchnahme von
Flachen fur bauliche Nutzungen die Méglichkeiten der Entwicklung der Gemeinde,
insbesondere durch Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung und anderen
MaRRnahmen zur Innenentwicklung zu nutzen, sowie Bodenversiegelungen auf das
notwendige Mal zu begrenzen.

Die Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintrachtigungen des
Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts in seinen
in § 1 Abs. 8 Nr. 7 Buchstabe a bezeichneten Bestandteilen (Eingriffsregelung nach dem
Bundesnaturschutzgesetz) sind in der Abwagung nach § 1 Abs. 7 zu beriicksichtigen.

Gemaf § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe a sind bei der Aufstellung der Bauleitpldne insbesondere
die Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima und das Wirkungsgeflige
zwischen ihnen sowie die Landschaft und die biologische Vielfalt zu beriicksichtigen.

6.2. Verfahren

Bei der Aufstellung der 2. Anderung des Bebauungsplanes handelt es sich um eine
Nachverdichtung im Innenbereich, die im naturschutzrechtlichen Sinne grundséatzlich der
Bebauung neuer Flachen vorzuziehen ist.

Bei der Aufstellung des Bebauungsplanes werden soweit méglich und sinnvoll auch folgend
aufgelistete grinordnerische Belange beriicksichtigt. Es wird die Eingriffsregelung, angelehnt
an die Empfehlungen des "Leitfaden zur Anwendung der naturschutzrechtlichen
Eingriffsregelung in der Bauleitplanung in Bayern" in der ergdnzenden Fassung vom Januar
2003 angewendet. Fur dariiberhinausgehende, nur fir dieses Deckblatt erforderliche
Ausgleichsbedurfnisse werden die Vorgaben der Unteren Naturschutzbehérde beachtet.

Naturschutzrechtliche Belange sind wie folgt beriicksichtigt worden:

Grinordnerische Festsetzungen zur Eingrinung sind in das Anderungsverfahren
aufgenommen worden.

Im Bereich der privaten Gewerbeflachen liegen nur Flachen, die eine geringe Bedeutung fur
Natur und Landschaft haben. Der wertvolle Baumbestand auf éffentlichem Grund auf3erhalb
des Geltungsbereiches entlang der Staatsstralle und ein Teil der Bestandsbaume auf der
Gewerbefldche bleiben unbeschadet erhalten.

Es liegt augenscheinlich ein ausreichender Flurabstand zum Grundwasser vor. Es kann
davon ausgegangen werden, dass neu zu errichtenden Baukérper nicht ins Grundwasser
eindringen.

Quellen und Quellfluren, wasserfihrende Schichten und regelmaRig Uberschwemmte
Bereiche sind nicht berihrt.



Anderung Bebauungsplan GE und Gl Reismiihle durch DB 2 07.06.2018
Stadt Grafenau Seite 13

Das anfallende Regenwasser wird mittels Regenwasserkanal einem Regenriickhaltebecken,
das dem Viehbach vorgeschaltet ist, zugeleitet.

Frischluftschneisen und zugehérige Kaltluftentstehungsgebiete sind nicht betroffen.

Durch die Erhaltung des Grofteils der Bestandsbaume wird der geplante Gewerbekomplex
ausreichend eingegrint. Das Landschaftsbild wird weitgehend erhalten.

Far die unumgéngliche Entfernung von drei GroRbdumen (zwei Linden Stammumfang
ca. 135cm und eine Stieleiche mit Stammumfang ca. 110cm, alle ca. 15-20m hoch) besteht
jedoch Ausgleichsbedarf.

Es sind sechs Baume |. Ordnung mit einem Mindeststammumfang von 18-20cm auf
6ffentlichem Grund in vor Befahrung geschitzte, ausreichend groBe Baumgruben mit
mindestens 9m? Flache zu pflanzen. Die Standorte der Baume innerhalb des Stadtgebietes
der Stadt Grafenau, sowie die Arten, die genauen Pflanzzeitpunkte und der Pflegezeitraum
sind mit der Unteren Naturschutzbehérde abzustimmen.

Mit diesen Pflanzmallnahmen erfolgt der notwendige Ausgleich der Eingriffe in Natur und
Landschaft gemal § 1a BauGB.

7. Kostenerstattung

Die Finanzierung der Ausgleichspflanzungen auf o6ffentlichen Flachen, sowie die
Kostenerstattung fur die Planung wurden bereits schriftlich vom Investor gegeniber der
Stadt Grafenau zugesagt.

8. Umweltbericht

Fur Bauleitplanverfahren, die ab dem 20.07.2004 eingeleitet werden, finden die vor dem
Inkrafttreten des Europarechtsanpassungsgesetzes Bau-EAG vom 24.06.2004 (BGBI |,
S. 1359) geltenden Vorschriften Anwendung. Demnach ist prinzipiell fur jeden
Bebauungsplan eine Umweltprifung durchzufiihren und ein entsprechender Umweltbericht
zu erstellen.

Gemal § 2 Abs. 4 BauGB wird "fur die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7
und §1a eine Umweltprifung durchgefihrt, in der die voraussichtlich erheblichen
Umweltauswirkungen ermittelt werden und in einem Umweltbericht beschrieben und
bewertet werden."... "Die Kommune legt dazu fir jeden Bauleitplan fest, in welchem Umfang
und Detaillierungsgrad die Ermittlung der Belange flr die Abwagung erforderlich ist.
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8.1. Einleitung

8.1.1. Kurzdarstellung des Inhalts und wichtiger Ziele des Bauleitplanes

Mit der Aufstellung des Deckblattes Nr. 2 will die Stadt Grafenau dem bereits bestehenden
Gewerbebetrieb eine wiederholte Betriebserweiterung erméglichen.

Bereits in den Jahren 2015/2016 wurde der Betrieb erstmals erheblich erweitert. Im Zuge
dieser Erweiterung erfolgte von der Staatsstralle, bzw. von der Stichstrale ,Technopark” aus
die rihckwartige, noérdlich gelegene ErschlieBung des erweiterten Gebdudes und die
Herstellung der dreizligigen KFZ-Stellplatzanlage entlang der Bahnlinie Zwiesel-Grafenau.
Der nérdliche Zugang und die KFZ-Stellplatzanlage liegen im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes “Reismihle I1”.

Es ist geplant, den bestehenden Gebaudekomplex flachen- und héhenmalig zu erweitern.
Der geplante Gebaudeteil erstreckt sich lUber die Geltungsbereiche der Bebauungsplane
.Gewerbe- und Industriegebiet — Reismuhle -“ und ,Gewerbe- und Industriegebiet Reismihle
[I*. Dadurch wird u.a. eine Anderung des rechtskraftigen Bebauungsplanes ,Gewerbe- und
Industriegebiet — Reismihle -* erforderlich.

Eine Genehmigung beziglich des notwendigen Erdabtrages fur die Baugrube ist bereits
erteilt worden. Ein Grof¥teil des Erdabtrages ist zwischenzeitlich erfolgt.

Bei der Uberpriifung der Méglichkeiten zur Erweiterung kam man zu dem Schluss, den
notwendigen Erweiterungsbau zur besseren Einbindung in die Landschaft nach Norden ,in
die Bdschung hineinzuschieben“. Dazu wird die FuBbodenhéhe des Bestands-
Erdgeschosses auch fur den Neubau festgesetzt, was einen erhdéhten Bodenabtrag mit sich
bringt. Im gleichen Zuge wird das Baufenster auf die geplante Dimension des neuen
Baukdrpers angepasst.

Der aktuell geplante Erweiterungsbau soll hinsichtlich Wirtschaftlichkeit, ErschlieRung,
Ausnutzbarkeit der Gelandeflachen und Erhaltung des Landschaftsbildes optimiert werden.
Im Zusammenhang mit der Aufstellung des Deckblattes will die Stadt Grafenau die
Beeintrachtigung des Landschaftsbildes weit méglichst beheben, die Betriebserweiterung
naturvertraglich in die Landschaft einbetten, Umweltbelange absichern und die natirlichen
Lebensgrundlagen schitzen und weiterentwickeln.

Das Gelande steigt zunachst leicht von Sudwesten nach Nordosten an, wurde jedoch bereits
durch den Bau der bestehenden Gewerbebauten entsprechend terrassiert. Im letzten Drittel
stieg das Urgeldnde verhaitnismafig steil in Richtung Nordosten an, was noch am steilen
Verlauf der sich ostlich anschlieBenden gemeindlichen Stralle als Sackgasse und an der
Héhe der sich im Gewerbegebiet anschlieRenden bestehenden Stitzmauer deutlich ablesen
Iasst.

Der geplante Gebdudeanbau liegt groltenteils héher als die Staatsstrale.
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8.1.2. Darstellung der umweltschutzrelevanten Ziele und Art ihrer Beriicksichtigung
8.1.2.1. Bewertungskriterien und —-maRstidbe

Gemal § 1 BNatSchG sind "Natur und Landschaft auf Grund ihres eigenen Wertes und als
Grundlage fur Leben und Gesundheit des Menschen auch in Verantwortung fur die kiinftigen
Generationen im besiedelten und unbesiedelten Bereich ... so zu schiitzen, dass die
biologische Vielfalt, die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts einschlieflich
der Regenerationsfahigkeit und nachhaltigen Nutzungsfahigkeit der Naturgiter sowie die
Vielfalt, Eigenart und Schénheit sowie der Erholungswert von Natur und Landschaft auf
Dauer gesichert sind; der Schutz umfasst auch die Pflege, die Entwicklung und, soweit
erforderlich, die Wiederherstellung von Natur und Landschatft.*

Gemaly § 50 BImSchG sind "... die fur eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen
einander so zuzuordnen, dass schédliche Umwelteinwirkungen ... auf die ausschliefllich oder
Gberwiegend dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auf sonstige schutzbediirftige Gebiete
soweit wie méglich vermieden werden."

Bewertungskriterien sind dariber hinaus die umweltbezogenen Ziele der Raumordnung
gemafll § 1 Abs. 4 BauGB und die Vorgaben des § 1 Abs. 5 Satz2 BauGB, nach dem
Bauleitplane dazu beitragen sollen, eine menschenwirdigere Umwelt zu sichern und die
natlrlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln sowie den Klimaschutz und
die Klimaanpassung, insbesondere auch in der Stadtentwicklung, zu férdern, sowie die
stadtebauliche Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu
entwickeln.

8.1.2.2. Art der Beriicksichtigung

Neben den allgemeinen gesetzlichen Grundlagen wie dem Baugesetzbuch, der
Wassergesetzgebung, der Emissionsschutzgesetze und dem Bundes-Naturschutzgesetz
werden die Vorgaben aus dem Landschaftsplan und Angaben der Unteren
Naturschutzbehérde beriicksichtigt.

Die Darstellungen der Flachennutzungs- und Landschaftsplanung stehen der geplanten
Entwicklung nicht entgegen. Das Deckblatt kann aus dem Flachennutzungsplan entwickelt
werden. Einschrankende Aussagen aus der Regionalplanung liegen fur diese
Nutzungsanderung nicht vor.
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8.1.3. Scoping

Im Mai 2017 fand das erste Fachstellengesprach der Stadt, dem Investor und dessen Planer
mit Vertretern der Unteren Bauaufsichtsbehérde und der Kreisbaumeisterin statt. Am
01. Juni 2017 fand ein weiteres Gesprach der Stadt Grafenau mit dem Investor, dem Planer
des Investors und der Planerin der Bauleitplanung statt, um die Vorgehensweise zu den
Bauleitverfahren, bzw. zu den Genehmigungsverfahren zu besprechen. Im Januar 2018 fand
ein Gesprach der Stadt Grafenau mit der Kreisbaumeisterin und der Unteren
Bauaufsichtsbehérde statt. Telefonate mit dem Vertreter des Technischen Umweltschutzes
des Landratsamtes bezlglich der Larmschutzvorgaben folgten. Weitere Gesprache der
Planerin fur das Deckblatt 2 folgten u.a. mit dem Planungsbiro des Investors und mit der
Unteren  Naturschutzbehérde  bezilglich der notwendigen Vermeidungs- und
AusgleichsmalRinahmen. Nach der frihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit und der
Behérden fand noch ein abschlieRendes Klarungsgesprach zwischen dem Bauamt der Stadt
Grafenau und dem Vertreter des Staatlichen Bauamtes Passau statt. Die Anregungen und
Ergebnisse aus diesen Gesprachen wurden bei der Planung berlcksichtigt und in den
Umweltbericht, bzw. in die Begriindung eingearbeitet.

8.2. Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

Die Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen erfolgt verbal argumentativ.
Dabei werden drei Stufen unterschieden: geringe, maRige und hohe Erheblichkeit.

8.2.1. Schutzgut Mensch — Lirm

Beschreibung und Auswirkungen zur Larmbelastung:

Eine Emissionsschutzberechnung wurde bereits bei der Aufstellung des Bebauungsplanes
.,Gewerbe- und Industriegebiet — Reismihle -“ durchgefihrt. Die larmschutztechnischen
Festsetzungen des Deckblattes Nr. 2 beruhen auf dieser Berechnung des Biiros ebb
Architektur und Stadtebau, Regensburg vom 06.02.1989. Festgesetzte Einschrankungen
und Grenzwerte sind bei der Uberplanung des Gewerbegebietes, insbesondere wahrend der
Nachtzeit einzuhalten. Das vom Planungstrager vorgelegte Schallgutachten des Buros IFB
Eigenschenk GmbH vom 10.01.2018, Projekt-Nr. 71.15.177 betrachtet den Gesamtbetrieb
der bestehenden Firma. Fur den Betriebsteil im Geltungsbereich des vorliegenden
gednderten Bebauungsplanes durch Deckblatt Nr. 2 ergeben sich danach an den
bericksichtigten mafigeblichen Immissionsorten Beurteilungspegel, die die hier zuldssigen
schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005 und die Immissionsrichtwerte der TA
Larm um mehr als 10 dB(A) unterschreiten. Somit verursacht dieser Betriebsteil keine
wirksamen Larmimmissionen auch im Hinblick auf die Larmgesamtbelastung.

Der Planungsgrundsatz des § 50 BImSchG, nach dem "bei raumbedeutsamen Planungen
und MafRnahmen die fir eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen einander so
zuzuordnen sind, dass schéadliche Umwelteinwirkungen ... auf die ausschliellich oder
Uberwiegend dem Wohnen dienenden Gebiete ... so weit wie mdglich vermieden
werden ...." wird im vorliegendem Fall nicht verletzt.

Ergebnis: Es ist bau- und anlagebedingt mit Gblichen hohen Larm- und Staubbelastungen zu
rechnen. Im Vergleich zum rechtskraftigen Bebauungsplan sind durch die vorgesehenen
Nutzungsanderungen keine erheblichen betriebsbedingten Belastungen zu erwarten.
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8.2.2. Schutzgut Wasser

Beschreibung: Die Wasserversorgung erfolgt durch die Stadt Grafenau und ist somit
gesichert.

Die Schmutzwasserentsorgung ist Uber das bestehende Kanalnetz zur Klaranlage Grafenau
mdglich.

Fur das neu geschaffene Baufeld wird das nicht verschmutzte Niederschlagswasser tber
den vorhandenen Regenwasserkanal den bestehenden Regenriickhaltebecken zugeleitet.
Ein entsprechendes wasserrechtliches Verfahren als Gesamtverfahren fiir samtliche
bestehenden und geplanten Gewerbegebiete im Ortsteil Reismihle ist bereits durchgefiihrt
worden.

Die Durchgrinung und Eingriinung der Gewerbeflache mit Badumen und Strduchern, sowie
die Art der befestigten Flachen und die geplanten Bodenbewegungen im Verhaltnis zum
Urgelande, bzw. im Verhaltnis zum Verlauf der Staatsstrafle sind in einem qualifizierten
Freiflachengestaltungsplan nachzuweisen.

Der Bodenaufbau ist aufgrund der bereits erteilten Genehmigung zur Herstellung der
Baugrube des Gebaudekomplexes und der bereits erfolgten Erdarbeiten sichtbar. Ein fir das
Bauvorhaben relevantes Grundwasservorkommen ist nicht erkennbar. Zulauf von
Schichtwasser im Zuge der Bodenbewegungen ist soweit sichtbar nicht erfolgt. Dartber
hinaus gibt es keine flieRenden oder stehenden Gewasser im Planungsgebiet.
Auswirkungen: Es kommt zu einer Erhéhung der Versiegelung. Auf Grund der Planung, bzw.
der bereits erfolgten Baumallnahmen ist ein vermehrter und beschleunigter
Oberflachenabfluss zu erwarten. Das Rickhaltevolumen des belebten Bodens wird
vermindert. Entsprechende Vermeidungs- und AusgleichsmaRnahmen werden festgesetzt.
Der Regenwasserkanal kann das Niederschlagswasser aufnehmen.

Ergebnis: Im Hinblick auf das Schutzgut Grundwasser sind keine erheblichen
Umweltauswirkungen zu erwarten. Es ist kein Eindringen von Grundwasser in die
Auskofferungen zu erwarten. Baubedingt kann Schichtwasser austreten. Samtliche Schicht-
und Oberflachenwasser werden in einem Regenwasserkanal gefasst und Uber das
Gewerbegebiet in bestehende Regenwasserriickhaltebecken geleitet. Betriebsbedingt ist auf
Grund der Regenwasserriickhaltung von einer geringen Umweltwirkung auszugehen.

8.2.3. Schutzgut Boden

Beschreibung: Auf der Flache des Gewerbegebietes wurden, bzw. werden betrachtliche
Bodenbewegungen durchgefihrt. Durch den Neubau des Gebaudes in Baufenster wurden,
bzw. werden ca. 11.000m? Boden abgetragen und ca. 1.000m* Boden wieder aufgetragen.
Der Bodenaufbau ist aufgrund der bereits erteilten Genehmigung zur Herstellung der
Baugrube des Gebaudekomplexes und der bereits erfolgten Erdarbeiten sichtbar.
Ausgangsmaterial der Bodenbildung ist Gneis. Das Bodenprofil besteht aus flachgriindiger
Oberbodenschicht auf Braunerde aus skelettfuhrendem Sand bis Grussand. Im Untergrund
kommen brockige oder sandige Gesteinsverwitterungen kaum vor.

Es liegen der Stadt Grafenau keine Kenntnisse Uber Altlasten oder mit Kampfmitteln
kontaminierte Bereiche im Deckblattgebiet vor. Fur den Geltungsbereich liegen keine
Eintragungen im Altlastenverzeichnis der ABuDIS (Altlasten-, Bodenschutz- und
Deponieinformationssystem) und kein Eintrag im Kartenwerk Altlasten des ehemaligen
Landesamtes flr Wasserwirtschaft vor.
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Auswirkungen: Bau- und anlagebedingt wurden, bzw. werden im Vergleich zum
rechtskraftigen  Bebauungsplan nahezu samtliche Flachen durch vermehrte
Bodenbewegung, Uberwiegend durch Bodenabtrag verandert. Durch den Neubau von
Gebauden, Zufahrten und Lagerflachen wurden bereits auf Grund der Baumafnahme in den
Jahren 2015/2016 grofle Teile der Flache dauerhaft versiegelt. Da aktuell beabsichtigt ist,
die Verdichtung von Gewerbe auf vorhandenen Gewerbeflichen Vorrang zu geben vor der
Versiegelung von neuen Flachen ist der Versiegelungsgrad hier sehr hoch. Es sind bau- und
anlagebedingte Auswirkungen auf das Schutzgut Boden hoch. Auf Grund des Vorzugs von
Nachverdichtung vor Neuversiegelung werden die Auswirkungen jedoch nur als maRig
eingestuft.

Es bestehen Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern Wasser und Boden.

Durch die vorgesehene Gewerbenutzung entstehen magige betriebsbedingte Belastungen,
Ergebnis: Obwohl auf Grund des hohen Versiegelungsgrades die Auswirkungen auf das
Schutzgut Boden als hoch eingestuft werden mussten ist auf Grund dessen, dass der
Nachverdichtung Vorrangs vor Neuversiegelung anderorts eingerdumt wird nur eine magige
Auswirkung auf das Schutzgut Boden zu erwarten.

8.2.4. Schutzgut Landschaftsbild

Beschreibung: Von der Staatsstrale und von der umgebenden Landschaft aus ist der zu
bebauende Bereich einsehbar. Die Einsehbarkeit wird jedoch abgemildert durch die
Bestandsbdume entlang der Staatsstralle, die unbedingt notwendig sind um das
Landschaftsbild durch die geplante Bebauung nicht erheblich und nachhaltig zu
beeintrachtigen. Der geplante Gebaudekomplex ist allerdings wesentlich héher als die
Festsetzungen es im rechtskraftigen Bebauungsplan zulassen. Dort wurde u.a. auf Grund
des zu erhaltenden Landschaftsbildes die Bebauung auf héchstens zwei VollgescholRe
beschrankt. Darliber hinaus sind die Strallenbdume entlang der Staatsstrafle — sollten diese
z.B. aus Verkehrssicherungsrinden vom Staatlichen Bauamt Passau entfernt werden
missen — durch Baume |. Ordnung vom Eigentimer des Gewerbebetriebes auf privater
Grunflache entlang der Staatsstralle ersatzweise nachzupflanzen.

Auswirkungen: Bau- und anlagebedingt, sowie betriebsbedingt ist. durch die erheblich
erweiterte Gebaudehéhe mit einer Wandhéhe von maximal 14,13m mit einer hohen
negativen Auswirkung auf das Landschaftsbild zu rechnen.

Ergebnis: Um negative Auswirkungen zu vermeiden, sind entsprechende Festsetzungen zur
Erhaltung der Bestandsbdume und zur Baumpflanzung mit entsprechend hohen Baumen zur
Eingrinung und Durchgriinung des Baugebietes erforderlich und vorgesehen. Durch die
Vermeidungsmafnahmen sinkt die Beeintrachtigung des Landschaftsbildes.

Die Auswirkungen auf das Landschaftsbild werden durch die Bestandsbadume, v.a. entlang
der Staatsstrafle und den Festsetzungen zur Baumpflanzung, auch bei Bedarf als Ersatz fur
die Stralenbdaume insgesamt als maRig eingestuft.
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8.2.5. Schutzgut Arten und Lebensrdaume

Beschreibung: Bezlglich dieses Schutzgutes kénnen auf Grund des hohen
Versiegelungsgrades nur relativ wenige VermeidungsmaBnahmen auf der Gewerbeflache
festgesetzt werden. Zum Ausgleich fir die Entfernung von drei GroBbaumen ist jedoch ein
Ausgleich Ober Baumpflanzungen im Stadtgebiet Grafenau festgesetzt.
Auswirkungen: Die Baumalnahmen fiihren zum Verlust, bzw. zur Stérung von belebten
Boden und Vegetation. Betriebsbedingt ist ebenfalls mit dem Verlust von belebten Boden
und Wiesengesellschaft zu rechnen. Eine Schwéchung des Biotopverbundes ist die Folge.
Ergebnis: Um negative Auswirkungen zu vermeiden sieht der Bebauungsplan den Erhalt der
Eingrinung mit Bestandsbaumen und eine geringe bis malige Durchgriinung des gesamten
Baubereiches vor. Zusammen mit der Baumpflanzung als AusgleichsmaRnahme kénnen die
negativen Auswirkungen des Eingriffs im Wesentlichen ausgeglichen werden. Es ist
insgesamt nur mit geringen bau-, anlage- und betriebsbedingten Auswirkungen zu rechnen.

8.2.6. Schutzgut Luft und Klima

Frischluftschneisen in Siedlungsgebiete und zugehdrige Kaltluftentstehungsgebiete werden
nicht beeintrachtigt.

Durch Versiegelung budt die Gewerbeflache ihr kleinklimatisches
Frischluftentstehungspotential ein. Die Ausdehnung der Versiegelungsflache im Deckblatt
Nr. 2 fihrt jedoch nicht zu einer erheblichen Betroffenheit des Schutzgutes innerhalb der
Gesamtflache des Bebauungsplans ,Gewerbe- und Industriegebiet — Reismuhle -“.

8.2.7. Schutzgiiter Kultur- und Sachgiiter , sowie Erholung

Die Schutzguter Kultur- und Sachgiter, sowie das Schutzgut Erholung werden hier nicht
behandelt, da keine Betroffenheit vorliegt.

8.2.8. Zusammenstellung der Umweltauswirkungen

In der folgenden Tabelle sind die Bewertungen der Auswirkungen auf die Schutzgiter
zusammengefasst.

. Anlagen- und
B t
Schutzgut au?edlng © betriebsbedingte
Auswirkungen .

Auswirkungen
Mensch — Larm hoch keine
Wasser gering gering
Boden maRig maRig
Landschaftsbild maig maRig
Arten u. Lebensraume gering gering
Luft/Klima, Kultur- und keine keine

Sachguter, Erholung
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8.2.9. Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung
der Planung

Wiurde Deckblatt Nr.2 nicht aufgestellt, wirden alle Festsetzungen des rechtskréftigen
Bebauungsplanes weiterhin gelten, wobei durch die genehmigten BaumafRnahmen
2015/2016 bereits erhebliche Verdnderungen, bzw. Versiegelungen auf der Gewerbeflache
vorgenommen wurden, die Uber die Festsetzungen des Bebauungsplanes hinausgehen. Die
im Bebauungsplan enthaltenen grinordnerischen Festsetzungen wirden bestehen bleiben.

8.2.10. MaBnahmen zur Vermeidung, zur Verringerung und zum Ausgleich der
nachhaltigen Auswirkungen

Angelehnt an den Bayerischen Leitfaden "Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft" und
in Absprache mit der Unteren Naturschutzbehérde werden, bezogen auf den Naturhaushalt
und das Landschaftsbild, folgende geeignete MaRnahmen zur Vermeidung und zum
Ausgleich festgesetzt:

e Eingranung und Durchgriinung der Gewerbegebiete mit Baumen und Stréuchern

e Verzdgerung des Abflusses von Niederschiagswasser durch Zulauf des Regenwassers
in ein Ruckhaltebecken

e Ausschluss von Blendwirkung und Gerduschentwicklung durch Photovoltaik-Anlagen

o Festsetzung von externen Baumpflanzungen als Ausgleichsmalhahmen fur die
Entfernung von Bestandsbaumen

e Verbot von Nachtarbeit

Die genannten MaBnahmen reichen aus, den Eingriff in Natur und Landschaft
auszugleichen. Es sind keine weiteren Malnahmen zum Ausgleich erforderlich.

8.2.11. Darstellung von Alternativen und anderweitigen Planungsmaéglichkeiten

Auf Grund dessen, dass es sich nicht um eine Betriebsansiedlung, sondern um eine
Betriebserweiterung in direktem Bereich des bestehenden Gewerbebetriebes handelt und
auf Grund der Tatsache, dass im Gewerbegebiet Reismuhle keine zur Bebauung geeigneten
Flachen mehr zur Verfigung stehen, die Flachen verfugbar sind und die ErschlieBung
gesichert ist, kann der gewahlte Standort und die gewahlte Art und Weise der Planung bei
entsprechender Durchfuhrung der erforderlichen Vermeidungs- und Ausgleichsmaf3nahmen
als bestmégliche Alternative betrachtet werden. Es wurden daher keine alternativen
Standorte untersucht.
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8.3. Zusiatzliche Angaben

8.3.1. Technische Verfahren und fehlende Kenntnisse

Konkrete Verfahrenstechniken sind nur in besonders umweltrelevanten Anlagen
anzuwenden, v.a. bei projektbezogenen Bebauungsplanen und in diesem Verfahren aktuell
nicht absehbar.

Vom Planungstrager wurde ein Schallgutachten vorgelegt, das neben dem Gebaudeteil im
Geltungsbereich des Deckblattes Nr. 2 auch den Gesamtbetrieb der Firma betrachtet.
Dieses Gutachten gibt Auskunft darliber, ob wirksame Larmimmissionen zu erwarten sind.
Im Bebauungsplan wird auf das Gutachten hingewiesen.

8.3.2. MaRnahmen zur Uberwachung - Monitoring

GemaR der Liste zur Bewertung der Auswirkungen auf die Schutzgiter (Ziffer 8.2.1 bis 8.2.8)
ist erkennbar, dass durch die Aufstellung des Deckblattes Nr. 2 Uberwiegend geringe bis
maRige Auswirkungen auf die Schutzgiter zu erwarten sind.

Da bei den bereits erfolgten Baumafnahmen erhebliche Versiegelungen getatigt wurden, ist
besonders darauf zu achten, dass im Geltungsbereich des Deckblattes Nr. 2 alle
Pflanzungen durchgefuhrt werden und besonderes Augenmerk auf die unbeschadete
Erhaltung der Bestandsbdume entlang der Staatsstralle gelegt wird. Die Vorgaben der
Strallenbaubehdrde bezuglich der Staatsstralle sind zu beachten, bzw. umzusetzen. Weitere
Monitoring-MalRnahmen sind aktuell nicht absehbar.

8.3.3. Zusammenfassung

Aufgrund der geringen bis maRigen negativen Auswirkungen auf den Naturhaushalt und das
Landschaftsbild durch die Gewerbebetriebserweiterung sind entsprechende Vermeidungs-
und Ausgleichsmaf3nahmen zur Kompensierung des Eingriffs festgesetzt worden, die im
zeitlichen Zusammenhang mit dem Eingriff vom Eingriffsverursacher und von der Stadt
Grafenau durchgefuhrt werden missen. Als MafRstab zur Benennung des Ausgleichsbedarfs
orientiert man sich am Leitfaden des Bayerischen Staatsministeriums fir Landesentwickiung
und Umweltfragen "Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft" und stimmt die Ziele und
MalRnahmen mit der Unteren Naturschutzbehérde ab.

Orientiert an den Leitzielen Ubergeordneter Planungen und an den Vorgaben des
Bundesnaturschutzgesetzes, den Belangen des Schallschutzes in der Bauleitplanung im
Sinne der DIN 18005 und des Landschaftsplans der Stadt Grafenau kann die vorliegende
Deckblattdnderung des Bebauungsplanes in Verbindung mit der Durchfihrung aller
vermeidenden und kompensierenden Maflnahmen als natur- und landschaftsvertraglich
eingestuft werden und der Eingriff als ausgeglichen gelten.

Quellenverzeichnis:

BauGB 2017

Flachennutzungsplan der Stadt Grafenau mit integriertem Landschaftsplan

Aussagen der Stadt Grafenau (Frau Gruber und Herr Schwarz)

Aussagen der Unteren Naturschutzbehérde (Herr Nienhaus)
Emissionsschutzberechnung des Biros ebb, Architektur und Stadtebau, Regensburg vom 06.02.1989
Schallgutachten der IFB Eigenschenk GmbH vom 10.01.2018, Projekt-Nr. 71.15.1700
Ausziige aus dem Genehmigungsplan der Betriebserweiterung des Investors
Umweltatlas Bayern, Ubersichtsbodenkarte 1:25.000

Bayern Atlas plus

Eigenen Ortsbegehungen
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D.

VERFAHRENSVERMERKE (06 00 00 VERFAHRENSVERMERKE)

Anderungsbeschluss

Der Stadtrat hat in der Sitzung vom 17.10.2017 die Anderung des Bebauungsplanes
,Gewerbe- und Industriegebiet - Reismuhle -* durch Deckblatt Nr. 2 beschlossen.

Der Anderungsbeschluss wurde am 23.02.2018 im Grafenauer Anzeiger ortsiblich
bekannt gemacht.

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit und der Behdrden

Die Offentlichkeit wurde friihzeitig gem&R § 3 Abs. 1 BauGB Uber die Planung in der
Fassung vom 15.02.2018 durch Auslegung im Rathaus vom 27.03.2018 bis
24.04.2018 unterrichtet und es wurde ihr Gelegenheit zur AuRerung und Erérterung der
Planung gegeben. Ort und Dauer der Auslegung wurden am 24.03.2018 im Grafenauer
Anzeiger ortstiblich bekannt gemacht.

Gleichzeitig wurden die Behérden und Trager Ooffentlicher Belange, deren
Aufgabenbereich durch die Planung beriihrt sein kann, mit Schreiben vom 22.03.2018
gemal § 4 Abs. 1 BauGB uber die Planung unterrichtet und bis zum 24.04.2018 um
AuRerung auch im Hinblick auf den erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der
Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB gebeten.

Der Stadtrat hat am 12.06.2018 die vorgebrachten Anderungen und Bedenken
behandelt.

Offentliche Auslegung und Beteiligung der Behérden

Der Satzungsentwurf in der Fassung vom 07.06.2018 wurde im Rathaus gemaB § 3
Abs. 2 BauGB vom 28.06.2018 bis 27.07.2018 &ffentlich ausgelegt.

Ort und Dauer der Auslegung wurden am 16.06.2018 im Grafenauer Anzeiger
ortstblich bekannt gemacht.

Gleichzeitig wurden die Behdérden und Trager offentlicher Belange, deren
Aufgabenbereich durch die Planung berlihrt sein kann, mit Schreiben vom 14.06.2018
gemall §4 Abs.2 BauGB bis zum 27.07.2018 um Stellungnahme zum
Satzungsentwurf und zur Begriindung gebeten.
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Abwidgungs- und Satzungsbeschluss

Die Stadt Grafenau hat mit Beschluss des Stadtrats am 21.08.2018 die wahrend der
offentlichen Auslegung und Beteiligung der Behérden und Trager éffentlicher Belange
vorgebrachten Anregungen und Bedenken einzeln mit Beschluss behandelt.

Der Entwurf zur Anderung des Bebauungsplanes ,Gewerbe- und Industriegebiet -
Reismuhle -* durch Deckblatt Nr. 2 in der Fassung vom 07.06.2018 wurde im Stadtrat
am 21.08.2108 als Satzung beschlossen.

Stadt Grafenau, den '8 swzmﬂ

e e .........................;/ .......................................................
Max Niedermeier:)/B’Urgermeister

Ausgefertigt:

........................................................................................

Bekanntmachung

2 1, Sep. 2018

Der Satzungsbeschluss wurde am ..o 0700 B0 durch Veréffentlichung im
Grafenauer Anzeiger ortstblich bekannt gemacht (§ 10 Abs. 3 BauGB). Die
2. Anderung des Bebauungsplanes ,Gewerbe- und Industriegebiet - Reismihle -*
durch Deckblatt Nr. 2 ist damit in Kraft getreten.

Stadt Grafenau, den 2" Sepmw 4
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E. ANLAGEN (07 00 00 ANLAGEN)

Anlage 1: Lageplan M 1 : 25.000 Ubersichtsplan
Anlage 2: Lageplan M 1: 5.000
Anlage 3: Luftbild M 1 : 1.500

Anlage 4: Auszug genehmigter Flachennutzungsplan M 1 : 5.000
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Anlage 1: Lageplan M 1 : 25.000 Ubersichtsplan
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Anlage 3: Luftbild M 1 : 1.500
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Anlage 4: Auszug genehmigter Flachennutzungsplan M 1 : 5.000




