
D E C K B L A T T   8 
 

z u m 
 

B E B A U U N G S - 
u n d 

G R Ü N O R D N U N G S P L A N 
 

„G e w e r b e- und I n d u s t r i e g e b i e t 
 

Reismühle II“ 
 

d e r 

 
S T A D T   G R A F E N A U 

 

 
 
 
 
 
 

 
nach § 13a BauGB  

(Bebauungsplan der Innenentwicklung)  
 
 

 
 
 
 

SATZUNG in der Fassung vom 28.02.2023 
 
 
 
 

Stadt Grafenau 
Landkreis Freyung-Grafenau 

Regierungsbezirk Niederbayern 
 



 

 Seite 2 von 2 

 

Satzung i. d. Fassung v. 28.02.2023 

ÜBERSICHT 

A.  Planzeichnung, Übersichtslageplan mit Luftbild und planliche 

und textliche Festsetzungen (M  1 : 1.000) 

 

B.  Begründung  

 

C. Schalltechnische Untersuchung vom 20.02.2023; Bearbeitung 

Ingenieurbüro Kottermair Gmbh  

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Entwurfsverfasser: 

 
 
 
 



A 





B 



B E G R Ü N D U N G 
 

z u m  
 

D E C K B L A T T   8  
d e s   

B E B A U U N G S - 
u n d  

G R Ü N O R D N U N G S P L A N S 
 
 

„Gewerbe- und Industriegebiet Reismühle II“ 
 

d e r 
 

S T A D T   G R A F E N A U  
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 

nach §13a BauGB  
(Bebauungsplan der Innenentwicklung) 

 
 

 
 

SATZUNG in der FASSUNG vom 28.02.2023 
 
 
 
 
 

Stadt Grafenau 
Landkreis Freyung-Grafenau 

Regierungsbezirk Niederbayern 
 

  



 

Begründung zum Deckblatt 8 des Bebauungs- und Grünordnung  

„Gewerbe- und Industriegebiet Reismühle II“, Stadt Grafenau  

Satzung i. d. Fassung v. 28.02.2023       Seite 2 von 29 

INHALTSVERZEICHNIS 

1 Planungsabsicht und Lage ........................................................................ 4 

2 Ausgangssituation .................................................................................... 6 

2.1 Bestandsbeschreibung .............................................................................. 6 

2.2 Verfahren nach § 13a BauGB .................................................................... 7 

2.3 Rechtsgültiger Bebauungs- und Grünordnungsplan .................................... 8 

3 Übergeordnete Planungen und Planungsbindungen ................................ 11 

3.1 Landesentwicklungsprogramm Bayern ...................................................... 11 

3.2 Regionalplan 12 – Donau-Wald ................................................................ 12 

3.3 Rechtswirksamer Flächennutzungsplan .................................................... 15 

3.4 Schutzgebiete ......................................................................................... 15 

3.4.1 Schutzgebiete nach Europäischem Recht  ..................................................... 15 

3.4.2 Schutzgebiete nach nationalem Recht  .......................................................... 15 

3.5 Überschwemmungsgebiete ...................................................................... 16 

3.6 Wassersensibler Bereich.......................................................................... 17 

3.7 Biotopkartierung und gesetzlich geschützte Biotope .................................. 18 

3.8 Artenschutz (saP) .................................................................................... 19 

3.9 Denkmalschutz ........................................................................................ 19 

3.10 Altlasten .................................................................................................. 19 

4 Städtebauliche Zielsetzung und Inhalte des Deckblatts 8 zum 

Bebauungsplan ............................................................................................. 20 

4.1 Art der baulichen Nutzung ........................................................................ 21 

4.2 Maß der baulichen Nutzung...................................................................... 21 

4.3 Verkehrliche Erschließung und Zufahrten .................................................. 22 

4.4 Bauweise und Gestaltung......................................................................... 22 

4.5 Wasserver- und -entsorgung .................................................................... 22 

4.5.1 Wasserversorgung ....................................................................................... 22 

4.5.2 Abwasserentsorgung .................................................................................... 23 

4.5.3 Stromversorgung und -leitungen ................................................................... 23 

4.5.4 Gasleitungen ................................................................................................ 23 

4.5.5 Abfallentsorgung .......................................................................................... 23 

4.5.6 Brandschutz ................................................................................................. 23 

4.5.7 Telekommunikation ...................................................................................... 24 

4.6 Grünordnung ........................................................................................... 24 

4.6.1 Bestand ....................................................................................................... 24 

4.6.2 Planung ....................................................................................................... 25 

4.6.3 Maßnahmen zur Vermeidung und Verringerung von Beeinträchtigungen  ........ 25 



 

Begründung zum Deckblatt 8 des Bebauungs- und Grünordnung  

„Gewerbe- und Industriegebiet Reismühle II“, Stadt Grafenau  

Satzung i. d. Fassung v. 28.02.2023       Seite 3 von 29 

4.7 Immissionsschutz .................................................................................... 26 

5 Literaturverzeichnis ................................................................................. 28 

6 Abbildungsverzeichnis ............................................................................. 28 

  



 

Begründung zum Deckblatt 8 des Bebauungs- und Grünordnung  

„Gewerbe- und Industriegebiet Reismühle II“, Stadt Grafenau  

Satzung i. d. Fassung v. 28.02.2023       Seite 4 von 29 

1 Planungsabsicht und Lage 

Die Stadt Grafenau beabsichtigt eine städtebauliche Entwicklung durch die Deck-

blattänderung 8 des Bebauungs- und Grünordnungsplanes „Gewerbe- und Indust-

riegebiet Reismühle II“, nachfolgend kurz Bebauungsplan. In einem bestehenden 

Industriegebiet sollen Flächen, die derzeit als Hallen- und Parkplatzflächen ge-

nutzt werden) baulich angepasst und es soll nachverdichtet werden. Um der 

neuen Planungssituation für den dort ansässigen Betrieb gerecht zu werden, 

müssen einige Festsetzungen wie beispielsweise das Baufenster oder die Gebäu-

dehöhen geändert werden. Ein weltweit agierendes und stark florierende Unter-

nehmen bekräftigt seinen Standort im Stadtgebiet von Grafenau und sucht an die-

sem Firmensitz nach Expansionsmöglichkeiten. Die Ermöglichung einer Nachver-

dichtung in einem bestehenden Industriegebiet ist städtebaulich sinnvoll, gerade 

unter dem Gesichtspunkt der Reduktion von neuer Flächeninanspruchnahme 

(Neuversiegelung). Die Stadt Grafenau sieht die Erforderlichkeit einer städtebau-

lichen Entwicklung und Ordnung durch die Nachverdichtung des Deckblatts 8 zum 

Bebauungsplan gegeben.  

 

Die Deckblattänderung 8 zum Bebauungsplan soll nach § 13a BauGB „Bebau-

ungspläne der Innenentwicklung“ im beschleunigten Verfahren aufgestellt wer-

den. Im Gegensatz zu Bebauungsplänen, die gezielt Flächen außerhalb der Orts-

lagen einer Bebauung zuführen, sind mit Bebauungsplänen der Innenentwicklung 

Planungen gemeint, die der Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung, Anpassung 

und dem Umbau vorhandener Ortsteile oder von Flächen im Siedlungszusammen-

hang (vgl. § 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB) dienen. Es können auch bestehenden Bebau-

ungspläne, die der Umnutzung von Flächen oder der Nachverdichtung dienen, im 

beschleunigten Verfahren aufgestellt werden. Diese Fortentwicklung, Anpassung 

und Umbau trifft auf das Planungsgebiet in Sicht der geplanten Deckblattände-

rung des Bebauungsplans zu. Es handelt sich hierbei um ein Planungsvorhaben, 

dass auf derzeit genutzte Industrieflächen weitere Entwicklungsmöglichkeiten zu-

lässt, den vorhandenen Raum nutzt und nachverdichtet. 

Der Geltungsbereich des Deckblatts 8 zum Bebauungsplan beträgt ca. 15.000m². 

Somit ist die Grundfläche im Sinne § 19 Absatz 2 BauNVO weit unter 20.000m². 

Somit ist eine Vorprüfung des Einzelfalls hinsichtlich der Erheblichkeit von Um-

weltauswirkungen nicht erforderlich. Eine Umweltprüfung mit Umweltbericht sowie 

die Erforderlichkeit eines Ausgleichs für Eingriffe in Natur und Landschaft (vgl. § 

13a Abs. 2 Nr.4) ist nicht erforderlich. Es werden Planungsbindungen und dessen 

Vereinbarkeit mit den Inhalten des Bebauungsplans z.B. naturschutzfachliche 

Schutzgebiet, Schutzgebiete nach Wasserhaushaltsgesetz und weiteres geprüft 

(siehe Kapitel 3). 

 

Der Geltungsbereich des Deckblatts 8 zum Bebauungsplan liegt im nördlichen 

Stadtgebiet von Grafenau, ca. 2,6km vom Stadtplatz entfernt (Abb. 1).  
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Abbildung 1: Übersichtskarte mit Lage der Deckblattänderung 8 zum Bebauungs- und 

Grünordnungsplan „Reismühle II“ im Stadtgebiet von Grafenau, 2023 (Quelle: Bayernat-

las) 
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2 Ausgangssituation 

2.1 Bestandsbeschreibung 

Der Geltungsbereich der Deckblattänderung 8 zum Bebauungsplan umfasst 

15.250m² und betrifft die Flurstücke (TF = Teilflächen) mit den Nummern 1299 

(TF), 1301 (TF),1301/7 1301/9 und 1301/10, Gemarkung Rosenau (Abb. 2).  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Der Geltungsbereich der Deckblattänderung 8 zum Bebauungsplan liegt in einem 

bestehenden Gewerbe- und Industriegebiet und die Fläche ist als derzeit genutzte 

Industriefläche einzuordnen. Im Planungsgebiet befinden sich Verwaltungsge-

bäude, Betriebshallen und Parkplatzflächen. Auf ca. der Hälfte der Dachflächen 

sind Photovoltaikanlagen vorhanden. Die verkehrliche Erschließung des Pla-

nungsgebietes erfolgt über südliche und westliche Ein- und Ausfahrten zur Josef-

Buchinger-Straße und am nördlichen Ende dieser Straße befindet sich ein Wen-

dehammer mit einer weiteren Zufahrt in den Geltungsbereich. Östlich des Pla-

nungsgebietes verläuft die Staatsstraße 2132. Grünflächen sind im Nordwesten, 

nördlich des Parkplatzes, im Osten entlang der Verkehrsflächen und um das süd-

liche Bestandsgebäude vorhanden. Auf diesen Grün- bzw. überwiegend gepfleg-

ten Rasenflächen sowie den Parkplatzflächen gibt es Einzelgehölze, Gehölzgrup-

pen und lineare Heckenstrukturen.  

Abbildung 2: Luftbild mit Flurgrenzen und Geltungsbereich des  Deckblatts 8 zum Be-

bauungs- und Grünordnungsplan Reismühle II“ (rötliche Fläche), 2023 (Quelle: Bayer-

natlas) 
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Entlang der westlichen Geltungsbereichsgrenze sind neben bestehenden Park-

plätzen und Grünflächen außerhalb des Umgriffs Waldflächen vorhanden. Im Os-

ten befindet sich die Staatsstraße 2132 mit der Zufahrtstraße, der Josef-Buchin-

ger-Straße, die die westliche Hälfte des Gewerbe- und Industriegebietes Reis-

mühle II verkehrlich erschließt. Die Josef-Buchinger-Straße als öffentliche Ver-

kehrsfläche verläuft um das Planungsgebiet und endet im Norden mit einem ein-

seitigen Wendehammer. Nördlich und südlich des Planungsgebietes sind weitere 

Industriebauten und Gewerbeflächen vorhanden.  

 

Im Geltungsbereich der Deckblattänderung entlang der Josef-Buchinger-Straße 

sind Strom- und Gasleitungen vorhanden. Diese sind in der Planzeichnung der 

Deckblattänderung hinweislich dargestellt. Eine Änderung oder Verlagerung die-

ser Leitungen ist nach derzeitigem Stand nicht geplant.  

 

Das Gelände des Planungsgebietes weist mit zwei Ausnahme kaum topografische 

Sprünge auf, d.h. es gibt keine gravierenden Hänge, Böschungen und Gelände-

sprünge, da das Gelände überwiegend bebaut und somit anthropogen geprägt ist. 

Die erste erwähnte Ausnahme befindet sich im nordwestlichen Planungsgebiet 

entlang der Josef-Buchinger-Straße. In diesem Bereich zum bestehenden Wende-

hammer hin gibt es eine Böschung mit einer Höhensprung bis ca. 2,0m. Der 

zweite Geländeanstieg befindet sich zwischen der Staatsstraße und den Be-

standsbauten (Anbauverbotszone) und beträgt etwa 8,0m. Die niedrigste Gelän-

dehöhe befindet sich im südwestlichen Planungsgebiet auf ca. 634m ü. NN und 

die höchsten im Nordosten in der Nähe der Staatsstraße mit ca. 644m u. NN. So-

mit steigt das Gelände von West nach Osten zur Staatsstraße an, wobei die Ge-

ländesprünge an den Rändern auffällig sind und auf dem Gelände mit Bestands-

bauten kaum merklich. Das Orts- und Landschaftsbild wird überwiegend von be-

stehenden gewerblichen, industriellen und verkehrlichen Anlagen mit Gehölzbe-

stand und von einem dem Gewerbe- und Industriegebiet umgebenden Waldbe-

stand charakterisiert.  

 

Die Flächen des Planungsgebietes sind abgesehen von den bestehenden öffentli-

chen Verkehrsflächen im privaten Eigentum.  

 

 

2.2 Verfahren nach § 13a BauGB 

Die Voraussetzungen für die Anwendung des §13a BauGB, eines Bebauungs-

plans der Innenentwicklung, der die Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung, An-

passung und dem Umbau vorhandener Ortsteile oder von bebauten Flächen im 

Siedlungszusammenhang fokussiert, im Sinne einer organischen Siedlungsent-

wicklung sind gegeben. Das Planungsgebiet liegt in einem rechtgültigen Bebau-

ungsplan und wird derzeit gewerblich und industriell genutzt. Vor allem im westli-

chen Bereich der Deckblattänderung wird das Industriegebiet nachverdichtet.   

Der Geltungsbereich beträgt insgesamt ca. 15.000m². Somit ist die Grundfläche 

im Sinne § 19 Absatz 2 BauNVO weit unter 20.000m² und es findet § 13a Abs. 1 

Nr. 1 BauGB Anwendung. Da die Grundfläche weniger als 20.000m² beträgt, ist 

eine Vorprüfung des Einzelfalls, ob erhebliche Beeinträchtigung bestehen, nicht 

erforderlich. Von einer Pflicht zur Durchführung einer Umweltprüfung mit der Erar-

beitung eines Umweltberichtes ist somit abzusehen.  
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Im Geltungsbereich und in der näheren Umgebung sind keine Natura 2000-Ge-

biete, FFH-Gebiete und Vogelschutzgebiete vorhanden. Somit sind durch Aufstel-

lung dieses Deckblattes zum Bebauungsplan keine Anhaltspunkte für eine Beein-

trächtigung solcher Gebiete und derer Erhaltungsziele und Schutzzwecke ersicht-

lich und vorhanden. Diesbezüglich kann das beschleunigte Verfahren angewandt 

werden.  

 

Vorhaben im Sinne der Deckblattänderung 8, die zu einer Verpflichtung auf 

Durchführung einer Umweltverträglichkeitsprüfung nach dem Gesetz über die Um-

weltverträglichkeitsprüfung, kurz UVPG oder Landesrecht führen, sind nicht vor-

handen oder werden nicht durchgeführt. Diesbezüglich kann das beschleunigte 

Verfahren angewandt werden.  

 

Es ist zu prüfen, ob Anhaltspunkte für Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung 

der Auswirkungen von schweren Unfällen („Seveso-III-Richtlinie der EU“) gege-

ben sind. Zusätzlich ist zu prüfen, ob eine Gemengelage vorliegt, die zu Nut-

zungskonflikten führen könnte.  

Mit der Deckblattänderung werden keine baulichen Anlagen errichtet und in der 

näheren Umgebung sind keine Betriebe, die mit gefährlichen Stoffen umgehen, 

bekannt. Somit sind Störungen und schwere Unfälle durch solche Betriebe ausge-

schlossen. Die Arten der baulichen Nutzung im Bebauungs- und Grünordnungs-

plan Reismühle II sind Gewerbe und Industriegebiet. Die Deckblattänderung fin-

det jedoch nur im Industriegebiet statt. Eine Gemengelage, beispielsweise Wohn-

gebiete neben Misch- oder Gewerbegebiet ist durch die Deckblattänderung weder 

vorhanden noch geplant. Diesbezüglich sind Nutzungskonflikte auszuschließen.  

 

Abschließend kann gesagt werden, dass für die Deckblattänderung 8 das be-

schleunigte Verfahren nach §13a BauGB angewandt wird, da die Voraussetzun-

gen gegeben sind.  

 

Nach § 13a BauGB wird von der Umweltprüfung nach §2 Abs. 4 BauGB, von dem 

Umweltbericht nach §2a BauGB, von der zusammenfassenden Erklärung nach 

§10a Absatz1 BauGB und vom Monitoring nach §4c BauGB abgesehen. Bei der 

Beteiligung der Öffentlichkeit nach § 3 Abs. 2 BauGB ist darauf hinzuweisen, 

dass von einer Umweltprüfung abgesehen wird. Es besteht auch keine Pflicht 

zum Ausgleich im Sinne der Eingriffsregelung nach §1a Abs 3 Satz 5 BauGB.   

 

 

2.3 Rechtsgültiger Bebauungs- und Grünordnungsplan 

Im Planungsgebiet und in der angrenzenden Umgebung ist der rechtsgültige Be-

bauungs- und Grünordnungsplan „Gewerbe- und Industriegebiet Reismühle II mit 

seinen Deckblättern 1 - 6 vorhanden (Abb. 3). Durch die Deckblattänderung 8 

werden das gesamte Deckblatt 6 und in den planlichen Festsetzungen kleinere 

Teilbereiche des Bebauungsplanes an sich und von den Deckblätter 1 und 3 tan-

giert (Abb. 4). Die Festsetzungen zu Deckblatt 8 erlangen nach Satzung/Bekannt-

machung ihre Rechtsgültigkeit.  

Die Festsetzungen des Deckblattes 8 folgen der Gliederung des Ur-Bebauungs- 

und Grünordnungsplanes "Reismühle 2", soweit diese betroffen sind. Nach wie 
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vor sind die Festsetzungen, insbesondere die textlichen Festsetzungen zum Be-

bauung- und Grünordnungsplan "Reismühle" mit seinen Deckblättern, wenn diese 

nicht durch Deckblatt 8 geändert werden, rechtsgültig.  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Nachfolgend werden wesentliche Inhalte und planliche Festsetzungen des rechts-

kräftigen Bebauungsplans mit den Deckblättern 1, 3 und 6 im Geltungsbereich 

von Deckblatt 8 erläutert (Abb. 4).  

Als Art der baulichen Nutzung ist ein Industriegebiet festgesetzt. Es ist eine maxi-

male Grundflächenzahl bis zu 0,6 und eine Baumassenzahl von 4,7 zulässig. Im 

Deckblatt 6 ist im westlichen Teilbereich ein großes Baufenster mit festgesetzte 

Baugrenzen vorhanden, in welchem neben privaten Verkehrsflächen mit Parkplät-

zen auch private Grünflächen und zu pflanzende und zu erhaltende Gehölze ent-

halten sind. Auch im östlichen Teilbereich von Deckblatt 6 ist ein großes Baufens-

ter mit privaten Verkehrsflächen und Gehölzen vorhanden. Entlang der östlichen 

Geltungsbereichsgrenze befindet sich die Staatsstraße 2132, zu welcher ein 

freier Abstand von 20m einzuhalten ist (Anbauverbotszone). Die maximal zulässi-

gen Wandhöhen bzw. Traufhöhen bezogen auf die Fußbodenoberkante des Erd-

geschosses beträgt 10,00m (maximal zulässige Firsthöhe 10,50m).  Erlaubte 

Dachformen sind Flachdächer und geneigte Dächer bis 15°. Durch die Planzeich-

nung des Bebauungsplanes mit Deckblatt 1 und 3 ist ersichtlich, dass das Pla-

nungsgebiet verkehrlich durch öffentliche Verkehrsflächen (orange Flächen) er-

schlossen ist.  

 

 

 

Abbildung 3: Luftbild mit den Umgriffen des rechtsgültigen Bebauungs - und Grünord-

nungsplanes Reismühle II mit Deckblättern (gelbe Linien) und Geltungsbereich von 

Deckblatts 8 (rot gestrichelt), 2023 (Quelle: Bayernatlas) 
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Abbildung 4: Planliche Festsetzungen des Bebauungsplanes mit den Deckblätter 1, 3 

und 6 und dem Geltungsbereich des Deckblattes 8 (schwarze Linie mit Balken) , 2023 

(Quelle: Stadt Grafenau, Bearbeitung brunner architekten) 
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3 Übergeordnete Planungen und Planungsbindun-

gen  

Es ist notwendig, Aussagen anderer verbindlicher und informeller Planungen, die 

sich auf den Planinhalt des Bebauungsplans auswirken, darzustellen. Dazu gehö-

ren verbindliche Planungen, Pläne und Programme wie beispielsweise das Lan-

desentwicklungsprogramm Bayern, Regionalpläne und festgesetzte Wasser-

schutz- oder naturschutzfachliche bedeutsame Schutzgebiete. Der Flächennut-

zungsplan und gegebenenfalls informelle Planungen wie Wettbewerbsergebnisse, 

städtebauliche oder gutachterliche Konzepte, sobald diese einen Mehrwert dar-

stellen, sind in die planerischen Überlegungen miteinzubeziehen.  

 

3.1 Landesentwicklungsprogramm Bayern  

Das Planungsgebiet liegt im allgemein ländlichen Raum mit besonderem Hand-

lungsbedarf (Abb. 5). Der ländliche Raum soll so entwickelt und geordnet werden, 

dass seine Funktion als eigenständiger Lebens- und Arbeitsraum nachhaltig gesi-

chert und weiterentwickelt werden kann und gleichzeitig soll dieser seine eigen-

ständige Siedlungsstruktur bewahren können. Die Stadt Grafenau ist als Mittel-

zentrum dargestellt.  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Abbildung 5: Auszug aus der Strukturkarte des Landesentwicklungsprogramms Bayern, 

2018 (Quelle: Bayerisches Staatsministerium der Finanzen, für Landesentwicklung und 

Heimat) 

 

Ziele und Grundsätze des Landesentwicklungsprogramms Bayern:  

 

Gleichwertigkeit und Nachhaltigkeit  

1.1.1 Gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen  

(Z) In allen Teilräumen sind gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen zu 

schaffen oder zu erhalten. Die Stärken und Potenziale der Teilräume sind weiter  

zu entwickeln. Alle überörtlich raumbedeutsamen Planungen und Maßnahmen ha-

ben zur Verwirklichung dieses Ziels beizutragen. 

1.1.2 Nachhaltige Raumentwicklung  

(Z) Die räumliche Entwicklung Bayerns in seiner Gesamtheit und in seinen Teil  

räumen ist nachhaltig zu gestalten. 
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2.2.3 Teilräume mit besonderem Handlungsbedarf  

(Z) Teilräume mit wirtschaftsstrukturellen oder sozioökonomischen Nachteilen so-

wie Teilräume, in denen eine nachteilige Entwicklung zu befürchten ist, werden 

unabhängig von der Festlegung als Verdichtungsraum oder ländlicher Raum als 

Teilräume mit besonderem Handlungsbedarf festgelegt.  

 

2.2.5 Entwicklung und Ordnung des ländlichen Raums 

Der ländliche Raum soll so entwickelt und geordnet werden, dass 

- er seine Funktion als eigenständiger Lebens- und Arbeitsraum nachhaltig si-

chern und weiter entwickeln kann, 

- seine Bewohner mit allen zentralörtlichen Einrichtungen in zumutbarer Erreich-

barkeit versorgt sind, 

- er seine eigenständige Siedlungs- und Wirtschaftsstruktur bewahren kann  

 

Siedlungsstruktur 

3.1 Flächensparen 

(G) Flächensparende Siedlungs- und Erschließungsformen sollen unter Berück-

sichtigung der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden.  

3.2 Innenentwicklung vor Außenentwicklung 

(Z) In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwick-

lung möglichst vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zulässig, wenn Potenziale 

der Innenentwicklung nicht zur Verfügung stehen.  

3.3 Vermeidung von Zersiedelung – Anbindegebot  

(G) Eine Zersiedelung der Landschaft und eine ungegliederte, insbesondere 

bandartige Siedlungsstruktur sollen vermieden werden.  

 

 

3.2 Regionalplan 12 – Donau-Wald 

Die Stadt Grafenau ist dem Regionalplan der Region 12 „Donau-Wald“ zugeord-

net. Grafenau liegt als Mittelzentrum in einem ländlichen Teilraum, dessen Ent-

wicklung in besonderem Maße gestärkt werden soll und entlang einer Entwick-

lungsachse zwischen Freyung und Spiegelau nach Zwiesel (Abb. 6).  
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Folgende Grundsätze und Ziele sind im Regionalplan Donau-Wald dargestellt:  

 

A1 Leitbild  

1 (Z) Die Region soll zur Sicherung der Lebens- und Arbeitsbedingungen künfti-

ger Generationen nachhaltig entwickelt werden. In ihrer Gesamtheit und in ihren 

Teilräumen soll sie so entwickelt und gestärkt werden, dass die sich aus der Lage 

inmitten Europas und an der Nahtstelle zur Tschechischen Republik und zum Do-

nauraum ergebenden Herausforderungen bewältigt und gleichwertige Lebens- 

und Arbeitsbedingungen in allen Regionsteilen geschaffen werden.  

 

A II Raumstruktur  

1 Ökonomische Erfordernisse  

1.1 (Z) Die nördlichen und östlichen Teilräume der Region sollen in ihrer Entwick-

lung in besonderem Maße gestärkt werden.  

 

AIII Zentrale Orte  

2.4 Mittelzentren  

2.3.5 (G) Es ist von besonderer Bedeutung, das Mittelzentrum Grafenau in seinen 

mittelzentralen Versorgungsaufgaben zu stärken. Insbesondere sind anzustreben: 

die Stärkung des Handels- und Dienstleistungsbereiches, die Ausweitung des Ar-

beitsplatzangebotes im produzierenden Gewerbe und Beseitigung städtebaulicher 

und funktionaler Mängel.  

 

B II Siedlungswesen  

1.1 G Die Siedlungsentwicklung soll in allen Gemeinden der Region bedarfsge-

recht erfolgen. 

Die Siedlungsentwicklung soll so weit als möglich auf die Hauptorte der Gemein-

den konzentriert werden.  

Abbildung 6: Ausschnitt aus der Raumstruktur des Regionalplans „Region Donau -Wald 

(12), 2008 (Quelle: Regionaler Planungsverband Donau-Wald) 
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1.2 G Die für die Region charakteristischen Siedlungsstrukturen sollen erhalten  

und behutsam weiterentwickelt werden. 

 

1.3 G Die Siedlungsgebiete sowie sonstige Vorhaben sollen möglichst schonend 

in die Landschaft eingebunden werden. 

Für das Orts- und Landschaftsbild wichtige Siedlungsränder sollen erhalten  

und strukturreiche Übergänge zwischen Siedlung und Freiraum angestrebt  

werden. 

 

1.4 G Es ist von besonderer Bedeutung, dass der Nachfrage nach Siedlungs flä-

chen durch eine vorausschauende kommunale Bodenpolitik Rechnung getragen 

wird. 

 

B IV Wirtschaft 

2 Regionale Wirtschaftsstruktur / Standortentwicklung 

(Z) Im zunehmenden Standortwettbewerb um Fachkräfte, Investitionen und Wis-

sen soll die Region Donau-Wald in allen Teilräumen als attraktiver, leistungsfähi-

ger und innovativer Wirtschaftsraum gestärkt und gesichert werden.  

 

(G) Hierzu ist es von besonderer Bedeutung, dass zum Ausgleich des innerregio-

nalen Strukturgefälles, insbesondere im ländlichen Teilraum, dessen Entwicklung 

in besonderem Maße gestärkt werden soll, qualifizierte und saisonunabhängige 

Arbeitsplätze gesichert und geschaffen werden.  

 

(Z) Zur Stabilisierung der wirtschaftlichen Entwicklung und zur Weiterentwicklung 

des Wirtschaftsstandortes soll in der Region eine möglichst ausgewogene Be-

triebsgrößen- und Branchenstruktur im Produzierenden Gewerbe und in den 

Dienstleistungsbereichen angestrebt werden.   

 

(G) Dabei hat die Bestandspflege und Neuansiedelung klein- und mittelständi-

scher Betriebe in Industrie, Handwerk, Handel und Dienstleistungsgewerbe be-

sondere Bedeutung. 

 

 

Schlussfolgerungen: 

Grundsätze und Ziele des Landesentwicklungsprogramm Bayerns und des Regio-

nalplanes begründen und stärken die Entwicklungsabsicht der Stadt Grafenau im 

Bezug auf das Deckblatt 8 zum Bebauungsplan. So soll die Entwicklung des länd-

lichen Raumes Grafenau als eigenständiger Lebens- und Arbeitsraum und die 

Stadt Grafenau als Mittelzentrum entlang einer wichtigen verkehrlichen Entwick-

lungsachse vorangetrieben werden. Die Stadt Grafenau hat eine wichtige Versor-

gungsfunktion als Mittelzentrum. In diesem Teilraum mit besonderem Handlungs-

bedarf sollen vor allem wirtschaftsstrukturelle und sozioökonomische Nachteile 

verbessert werden. So sollen bestehende Gewerbe- und Industriegebiete als Wirt-

schaftsstandort stabilisiert und weiterentwickelt werden.  Qualifizierte Arbeits-

plätze sollen gesichert und neue geschaffen werden. Potentiale der Innenentwick-

lung und flächensparende Siedlungs- und Erschließungsformen werden mit der 

Deckblattänderung genutzt.  

 



 

Begründung zum Deckblatt 8 des Bebauungs- und Grünordnung  

„Gewerbe- und Industriegebiet Reismühle II“, Stadt Grafenau  

Satzung i. d. Fassung v. 28.02.2023       Seite 15 von 29 

 

3.3 Rechtswirksamer Flächennutzungsplan  

Im rechtswirksamen Flächennutzungsplan der Stadt Grafenau ist das Planungs-

gebiet als Industriegebiet dargestellt (Abb. 7). Im westlichen und östlichen Be-

reich sind wenige Grünflächen vorhanden. 

Somit kann gesagt werden, dass das Deckblatt 8 zum Bebauungsplan aus den 

Darstellungen des Flächennutzungsplans entwickelt wird.  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

3.4 Schutzgebiete 

 

3.4.1 Schutzgebiete nach Europäischem Recht 

Das Netz „Natura 2000“ besteht aus den Gebieten von gemeinschaftlicher Bedeu-

tung nach der Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie (FFH-RL) und den Europäischen Vo-

gelschutzgebieten (VSG) nach der Vogelschutzrichtlinie. Diese Schutzgebiete 

werden von den einzelnen EU-Mitgliedern nach einheitlichen Standards ausge-

wählt und unter Schutz gestellt.  

Im Planungsgebiet und in der näheren Umgebung sind keine Schutzgebiete nach 

europäischem Recht vorhanden. 

 

 

3.4.2 Schutzgebiete nach nationalem Recht 

Schutzgebiete nach nationalem Recht in Deutschland sind Landschaftsschutz - 

und Naturschutzgebiete, Natur- und Nationalparke. 

Das Planungsgebiet liegt in keinem Landschaftsschutz- (LSG), Naturschutzgebiet 

(NSG) oder Nationalpark (NP). Es liegt im Naturpark Bayerischer Wald (NP-

Abbildung 7: Auszug aus dem rechtsgülti-

gen Flächennutzungsplan der Stadt Gra-

fenau und Planungsgebiet (roter Umgriff), 

ohne Maßstab (Quelle: Stadt Grafenau) 
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00012), welcher eine Größe von 278.625ha besitzt (Abb. 8). Das Planungsgebiet 

mit ca. 1,5ha wirkt sich nicht erheblich auf die Größe und Eigenart des Naturpark 

Bayerischer Wald aus. Erhebliche Auswirkungen auf den Naturpark sind somit 

auszuschließen.  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Im Umfeld und im westlichen Bereich an das Planungsgebiet angrenzend ist das 

Landschaftsschutzgebiet „Bayerischer Wald“, LSG -00547.01 mit einer Flächen-

größe von 231.132ha vorhanden. Die Deckblattänderung mit einer Größe von 

1,5ha wirkt sich nicht erheblich auf die Größe und die Eigenart des Landschafts-

schutzgebietes aus. Dabei muss gesagt werden, dass es sich um ein bestehen-

des Industriegebiet handelt und sich die Änderungen nur darauf beziehen. Eine 

Erweiterung des Geltungsbereiches des ursprünglichen Bebauungsplanes ist 

nicht gegeben. Somit sind erheblich Auswirkungen der Deckblattänderung 8  auf 

das Landschaftsschutzgebiet auszuschließen.  

 

 

3.5 Überschwemmungsgebiete 

Das Planungsgebiet liegt in keinem Überschwemmungsgebiet und in keinem Be-

reich mit Hochwassergefahrenflächen. Diesbezüglich ist mit keinen Restriktionen 

zu rechnen.  

 

 

Abbildung 8: Luftbild mit Planungsgebiet (rote Fläche), Naturpark Bayerischer Wald 

(gelbe Schraffur) und Landschaftsschutzgebiet Bayerischer Wald (grüne Linie mit Punk-

ten), 2023 (Quelle: Bayernatlas) 
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3.6 Wassersensibler Bereich 

Wassersensible Bereiche sind durch den Einfluss von Wasser geprägt. Sie kenn-

zeichnen den natürlichen Einflussbereich des Wassers, in dem es zu Über-

schwemmungen und Überspülungen kommen kann. Nutzungen können hier be-

einträchtigt werden durch: über die Ufer tretende Flüsse und Bäche, zeitweise ho-

hen Wasserabfluss in sonst trockenen Tälern oder zeitweise hoch anstehendes 

Grundwasser. Im Unterschied zu amtlich festgesetzten oder für die Festsetzung 

vorgesehenen Überschwemmungsgebieten kann bei diesen Flächen nicht ange-

geben werden, wie wahrscheinlich Überschwemmungen sind. Die Flächen können 

je nach örtlicher Situation ein häufiges oder auch ein extremes Hochwasserereig-

nis abdecken. An kleineren Gewässern, an denen keine Überschwemmungsge-

biete oder Hochwassergefahrenflächen vorliegen, kann die Darstellung der was-

sersensiblen Bereiche Hinweise auf mögliche Überschwemmungen und hohe 

Grundwasserstände geben und somit zu Abschätzung der Hochwassergefahr her-

angezogen werden.  

 

Ein westlicher Teilbereich im Planungsgebiet liegt sehr geringfügig in einem was-

sersensiblen Bereich (Abb. 9). Es ist wahrscheinlich nur die öffentliche Grünflä-

che mit Böschung, wie in der Planzeichnung zu Deckblatt 8 dargestellt betroffen. 

Im Westen befindet sich der in Nord-Süd-Richtung verlaufende Viehbach. Der 

wassersensible Bereich bezieht sich auf dieses Gewässer und seine nähere Um-

gebung. Da zwischen dem Viehbach und der Josef-Buchinger-Straße ein Gelän-

desprung bzw. eine Böschung mit einem Höhenunterschied von ca. 2,0m Höhe 

vorhanden ist, kann eine Überschwemmung des östlichen Planungsgebietes sehr 

wahrscheinlich ausgeschlossen werden. Diesbezüglich ist mit keinen Restriktio-

nen zu rechnen.  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Abbildung 9: Luftbild mit Planungsgebiet (roter Umgriff) und wasser-

sensiblen Bereichen (grünliche Flächen), 2023 (Quelle: Bayernatlas) 
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3.7 Biotopkartierung und gesetzlich geschützte Biotope 

Die Biotopkartierung liefert wichtige Grundlagen für den Naturschutz und trägt 

dadurch wesentlich zur Erhaltung der ökologisch wertvollen Landschaftsbestand-

teile für die nachfolgende Generation bei. Da nach einheitlichen Vorgaben kartiert 

wurde, erhält man eine Übersicht über wertvolle und erhaltenswerte Biotope in 

Bayern. Meist gehören diese kartierten Biotope zu den gesetzlich geschützten Bi-

otopen nach § 30 BNatSchG / Art. 23 BayNatSchG. Welche Biotope gesetzlich 

geschützt sind, sind unter den vorher genannten Paragrafen/Artikel einsehbar.  

 

Im Planungsgebiet sind keine kartierten Biotope vorhanden.  

 

 

Im näheren Umfeld im Westen ist folgendes kartiertes Biotop vorhanden (Abb. 

10):  

 

- Gewässer-Begleitgehölze entlang des Viehbach (Erhebungsdatum 1986) mit 

der Nummer 7146-0017-001 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Da das Biotop außerhalb des Geltungsbereiches von Deckblatt 8 liegt und im 

westlichen Geltungsbereich keine Änderungen an der derzeitigen Bestandssitua-

tion erfolgen, d.h. an den öffentlichen Grünflächen (Böschung) und Parkplätzen, 

können erhebliche Auswirkungen auf das bestehende Biotop durch Deckblatt 8 

zum Bebauungsplan ausgeschlossen werden.  

 

 

Abbildung 10: Luftbild mit Planungsgebiet (roter Umgriff) und amtlich kartierte Bio-

tope (beige Flächen), 2023 (Quelle: Bayernatlas)  
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3.8 Artenschutz (saP) 

Nach derzeitigem Kenntnisstand liegen keine Hinweise vor, die eine artenschutz - 

rechtliche Prüfung notwendig machen würden. Die Fläche ist derzeit als Industrie-

gebiet mit bestehenden baulichen Anlagen einzuordnen und somit für Tier und 

Pflanzen uninteressant. 

 

 

3.9 Denkmalschutz 

Im Planungsgebiet und in angrenzender Umgebung sind keine Boden- Bau- und 

landschaftsprägende Denkmäler vorhanden. Diesbezüglich ist mit keinen Restrik-

tionen zu rechnen. 

 

Hinweis zur Auffindung von Bodendenkmälern (Art. 8 DSchG):  

Wer Bodendenkmäler auffindet, ist verpflichtet, dies unverzüglich der Unteren 

Denkmalschutzbehörde oder dem Landesamt für Denkmalpflege anzuzeigen. Zur 

Anzeige verpflichtet sind auch der Eigentümer des Grundstücks sowie der Unter-

nehmer und Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund geführt haben.  

Die aufgefundenen Gegenstände und der Fundort sind unverändert zu belassen, 

wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehörde die Gegenstände vorher frei gibt 

oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet. 

 

 

3.10 Altlasten 

Im Geltungsbereich sind keine Altlasten bekannt. Im Altlastenverzeichnis von 

ABuDIS (Altlasten-, Bodenschutz- und Deponieinformationssystem) und im Kar-

tenwerk „Altlasten des ehemaligen Landesamtes für Wasserwirtschaft “ liegen 

keine Eintragungen vor. 
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4 Städtebauliche Zielsetzung und Inhalte des 

Deckblatts 8 zum Bebauungsplan  

Die Stadt Grafenau beabsichtigt, derzeit genutzte Industrieflächen im Stadtgebiet 

einer städtebaulichen Entwicklung und Nachverdichtung zuzuführen. In einem be-

stehenden Industriegebiet soll nach §13a BauGB im beschleunigten Verfahren 

(Bebauungsplan der Innentwicklung) nachverdichtet werden. Die Fläche wird im 

Flächennutzungsplan als Industriegebiet dargestellt.  

 

Die im Landesentwicklungsprogramm Bayern, Regionalplan Donau-Wald und Flä-

chennutzung dargestellten Ziele, Grundsätze und Inhalte berühren und begrün-

den zusätzlich die Planungsabsicht der Stadt Grafenau (siehe Kapitel 3.1 - 3.3). 

Es kann von einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung gesprochen werden, da 

sich die Planung an der Nachverdichtung und Weiterentwicklung der gewachse-

nen Siedlungsstrukturen, des bestehenden Industriegebietes orientiert. Die Stadt 

Grafenau möchte bestehende Industrieflächen nutzen und diesen Standort maß-

voll nachverdichten. Naturschutzfachliche und wasserrechtliche Planungsbindun-

gen stehen dem Vorhaben nicht entgegen (siehe Kapitel 3.4 - 3.8).  

 

Vorrangiges Ziel der Deckblattänderung 8 zum Bebauungsplan ist die Schaffung 

der planungsrechtlichen Voraussetzungen für Entwicklung und Neuordnung im 

Sinne einer Nachverdichtung der bestehenden Industrieflächen. Das dort ansäs-

sige Unternehmen möchte seinen Standort bekräftigen und weitreichende Umbau-

maßnahmen umsetzten. Bestandbauten werden abgerissen und bestehende Hal-

len sollen erweitert werden. Daher sind die Anpassungen der Baugrenzen und 

Wandhöhen in Teilbereichen wesentliche Änderungen des Deckblatts 8. Die über-

baute Grundflächenzahl von 0,6 soll weiterhin beibehalten werden. Somit bleibt 

die maximal zulässige, überbaute Grundfläche die gleiche wie im ursprünglichen 

Bebauungsplan mit seinen Deckblättern. Die Nachverdichtung bezieht sich somit 

auf die zulässigen Wandhöhen im westlichen Teilbereich. Bestandsbauten haben 

eine maximal zulässige Wandhöhe von 10m und mit einer westlichen Erweiterung 

soll diese bis zu 15m erweitert werden. Somit ist von einer Staffelung der Gebäu-

dehöhen von der Staatsstraße aus mit 10m der Bestandsbauten hin zu 15m für 

geplante Gebäude zu sprechen (siehe Schnitt A in der Planzeichnung).  

Öffentliche Verkehrsflächen und Einfahrten auf die Betriebsflächen sind vorhan-

den. Im westlichen Planungsgebiet sind neue Zufahrten für den Schwerlastver-

kehr geplant. Über die Josef-Buchinger-Straße und private Verkehrsflächen soll 

für den Schwerlastverkehr eine Wendemöglichkeit ohne Zurückstoßen ermöglicht 

werden.  

Um den Anforderungen an gesunden Wohn- und Arbeitsverhältnissen gerecht zu 

werden, wurden schalltechnische Untersuchungen für das Bauvorhaben der Hal-

lenerweiterung nach Westen durchgeführt. Das Ergebnisse besagt, dass das Bau-

vorhaben die im Bebauungsplan festgesetzten und erforderlichen Lärmschutz-

werte einhält und somit mit keinen Lärmbelastungen zu rechnen ist  (siehe auch 

Kapitel 4.7 „Immissionsschutz“).  

Das Planungsgebiet soll auch grünordnerisch entwickelt werden. Soweit möglich 

sind Gehölze zu erhalten. Dazu werden Solitärgehölze und bestehende Hecken 

zum Erhalt festgesetzt. Zu pflanzende Solitärgehölze und neue Gehölzstrukturen 

werden in das Deckblatt 8 übernommen.  
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Städtebauliche Zielsetzung des Deckblatts 8 zum Bebauungsplan:  

• Städtebaulich geordnete Entwicklung und Neuordnung, dazu  

o Weiterentwicklung und Nachverdichtung des bestehenden Industriege-

bietes 

o Anpassung der Zu- und Abfahrten für den Schwerlastverkehrs  

o Sicherstellung von gesunden Wohn- und Arbeitsverhältnissen über die 

Durchführung einer schalltechnischen Untersuchung  

o Erhaltung von Gehölzstrukturen und angemessene Ein- und Durchgrü-

nung des Planungsgebietes  

 

 

4.1 Art der baulichen Nutzung 

Als Art der baulichen Nutzung ändert sich durch das Deckblatt 8 zum Bebauungs-

plan nichts. In der Deckblattänderung 8 bleibt weiterhin ein Industriegebiet  (GI) 

nach §9 BauNVO festgesetzt. Es wird lediglich zwischen GI 1.1 und GI 1.2 unter-

schieden, da eine Nutzungsschablone verwendet wird und das Maß der baulichen 

Nutzung (Wandhöhe und Baumassenzahl) nach GI 1.1 und GI 1.2 unterschiedlich 

ist. 

 

 

4.2 Maß der baulichen Nutzung  

Das Maß der baulichen Nutzung ist durch die Grundflächenzahl, kurz GRZ von 

0,6 in den Bereichen GI 1.1 und GI 1.2, Baugrenzen, durch die maximal zulässige 

Wandhöhen der baulichen Anlagen ab Fußbodenoberkante und der maximal zu-

lässigen Baumassenzahl festgesetzt (textlich Festsetzungen und Nutzungsschab-

lone in der Planzeichnung der Deckblattänderung 8).  

Die Grundflächenzahl ändert sich nicht und beträgt weiterhin 0,6. Die Baugrenzen 

ändern sich in Sicht von Deckblatt 1 und 6 und werden zu einem zusammenhän-

gendem Baufenster. Dies hat den Vorteil, dass der Eigentümer der Baugrundstü-

cke zusammenhängende Gebäude und Hallen realisieren kann. So soll die beste-

hende Halle im Nordosten des Geltungsbereiches nach Westen erweitert werden. 

Das bestehende Gebäude und der Parkplatz sollen abgerissen bzw. entfernt wer-

den.  

Die maximal zulässige Wandhöhe von 10m im östlichen Geltungsbereich zur 

Staatsstraße hin soll weiterhin bestehen bleiben. Neue technische Anlagen im 

westlichen Teil benötigen jedoch zulässige Wandhöhe bis zu 15m. Somit werden 

in diesem Bereich (GI 1.1) Wandhöhen bis zu 15m zugelassen. Eine Folge davon 

ist, dass auch die zulässige Baumassenzahl erhöht werden muss. Diese wird auf 

10,0 erhöht. Diese Höhenstaffelung von 10m auf 15m ist städtebaulich vertretbar, 

da die Staatsstraße erhöht verläuft (ca. 8m höher als die Fußbodenoberkante der 

bestehenden Halle) und die Gebäudeerweiterung mit einem Wandhöhensprung 

zwischen Alt- und Neubau von 5m nicht erheblich auffallen werden. Dazu werden 

zwischen Staatsstraße und Baufeld auch Gehölze festgesetzt, die einer mögli-

chen Beeinträchtigung entgegenwirken. Teilweise sind auf diesen freien Flächen 

der Anbauverbotszone schon Gehölstrukturen vorhanden.      
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4.3 Verkehrliche Erschließung und Zufahrten 

An der verkehrlichen Erschließung ändert sich grundsätzlich nichts : diese verläuft 

über die Staats- und Josef-Buchinger-Straße. In die Deckblattänderung 8 wird die 

bestehende südliche Einfahrt auf das Baugrundstück aufgenommen. Der westli-

che Zufahrtsbereich entlang der Josef-Buchinger-Straße wird für den Schwerlast-

verkehr angepasst. Teilbereiche des bestehenden privaten Parkplatzes werden in 

Zukunft als Verladezone des Schwerlastverkehr genutzt. Daher werden in diesem 

Bereich zwei Zu- und Abfahrt zwischen Josef-Buchinger-Straße und dem Bau-

grundstück festgesetzt. Am Gebäude entlang der Westfassade können zu den Zu- 

und Abfahrten mehr als zwei Einfahrtstore für den internen Betriebsablauf ange-

bracht werden, d.h. die festgesetzte Anzahl von Zu- und Abfahrten stehen mit der 

möglichen Anzahl von Einfahrtstoren nicht in Verbindung. Begründet wird dies mit 

der Ermöglichung von größerer Flexibilität in der Verladezone.  

Der Schwerlastverkehr fährt entlang der Josef-Buchinger-Straße und kann ohne 

Rückstoßen in einem Zug in die Verladezone einbiegen (gebogener Pfeil in der 

Planzeichnung der Deckblattänderung). In dieser Zone auf dem Privatgrundstück 

wird ent- und beladen und nach der Beladung kann der Schwerlastzug in Fahrt-

richtung das Grundstück in Richtung Josef-Buchinger-Straße verlassen. 

 

 

4.4 Bauweise und Gestaltung 

Es ist geplant, dass die bestehende Halle im Nordosten nach Westen zur Josef -

Buchinger-Straße erweitert wird. Daher wird das bestehende (Verwaltungs-)Ge-

bäude und der Parkplatz abgerissen und entfernt. Die fertige Fußbodenhöhe des 

geplanten Hallenbaues schließt an die Fußbodenhöhe der bestehenden Halle an, 

so dass keine Stufen und Treppen entstehen. Aus anlagebedingten und techni-

schen Gründen muss diese Fußbodenhöhe eingehalten werden. Da das Gelände 

nach Westen leicht abfällt, ist im Mittel ca. 1,0m Boden aufzuschütten (siehe 

Schnitt in der hinweislichen Plandarstellung unter Punkt 04.01.01). Da es einen 

Höhenunterschied zwischen der Fußbodenhöhe der bestehenden bzw. geplanten 

Halle und der Grundstückgrenze im Bereich der südwestlich Baugrenzen und be-

stehenden Busparkplatz von ca. 3,0m gibt, ist es in diesem Bereich erforderlich, 

3,0m hohe Stützwände und dementsprechend auch Aufschüttungen zuzulassen.  

 

Die Dachform der geplanten Halle im GI 1.1 wird wie der Bestandsbau als Flach-

dach ausgebildet, um ein einheitliches Erscheinungsbild zu gewährleisten. Dar-

über hinaus sollen auf der Dachfläche Photovoltaikanlagen errichtet werden. Es 

sind matte und blendarme sowie nach Süden ausgerichtet Solarmodul zu verwen-

den, damit eine Blendwirkung von Verkehrsteilnehmer entlang der Staatsstraße 

auszuschließen ist. Auf den bestehenden Bauten sind bereits Photovoltaikanla-

gen vorhanden und bisher sind keine Blendwirkungen von Verkehrsteilnehmern, 

die auf der Staatsstraße fahren, bekannt.  

 

 

4.5 Wasserver- und -entsorgung 

4.5.1 Wasserversorgung 

Die Wasserversorgung kann auf Grund bestehender Siedlungsflächen als gesi-

chert angesehen werden. Die Wasserversorgung erfolgt über bestehende Was-

serleitungen der Stadt Grafenau. 



 

Begründung zum Deckblatt 8 des Bebauungs- und Grünordnung  

„Gewerbe- und Industriegebiet Reismühle II“, Stadt Grafenau  

Satzung i. d. Fassung v. 28.02.2023       Seite 23 von 29 

 

 

4.5.2 Abwasserentsorgung  

Schmutzwasser  

Die Schmutzwasserbeseitigung erfolgt durch den Anschluss an das bestehende 

Kanalnetz der Stadt Grafenau und kann als gesichert angesehen werden.  

 

Niederschlagswasser  

Nicht verschmutztes Niederschlagswasser wird über den vorhandenen Regen-

wasserkanal des Betriebsgeländes dem bestehenden Regenrückhaltebecken zu-

geleitet. Ein entsprechendes wasserrechtliches Verfahren als Gesamtverfahren 

für sämtliche bestehenden und geplanten Anlagen des Industrie- und Gewerbege-

bietes im Ortsteil Reismühle ist bereits durchgeführt worden. 

 

Wassergefährdende Stoffe 

Für den Umgang mit wassergefährdenden Stoffen (z. B. Lagerung und Verwen-

dung von Betriebsstoffen, Trafostation usw.) sind die Anforderungen der Bundes-

anlagenverordnung - AwSV - zu beachten. 

 

 

4.5.3 Stromversorgung und -leitungen 

Die Stromversorgung kann auf Grund des bestehenden Industriegebietes und der 

Nähe zu bestehenden Leitungen entlang der Josef-Buchinger-Straße als gesi-

chert angesehen werden.  

Bei Änderungen an diesen Stromleitungen oder Arbeiten in der Nähe von diesen 

geschieht dies in Abstimmung mit dem Spartenträger. Die Betreiber sind vorab 

über die Planung in Kenntnis zu setzen und miteinzubeziehen. Eine Abstimmung 

zwischen Bauträger und Betreiber hat zu erfolgen.  

 

 

4.5.4 Gasleitungen 

Gasleitungen (Mitteldruck) sind entlang Josef-Buchinger-Straße vorhanden.  

Derzeit sind in diesem Bereich keine Änderungen und Bautätigkeiten geplant, so-

mit ist mit keinen Änderungen zu rechnen.  

Bei Änderungen an diesen Gasleitungen oder Arbeiten in der Nähe von diesen 

geschieht dies in Abstimmung mit dem Spartenträger. Die Bet reiber sind vorab 

über die Planung in Kenntnis zu setzen und miteinzubeziehen. Eine Abstimmung 

zwischen Bauträger und Betreiber hat zu erfolgen.  

 

 

4.5.5 Abfallentsorgung 

Die Abfallentsorgung kann über die bestehende Josef-Buchinger-Straße erfolgen 

und wird durch den Zweckverband Abfallwirtschaft Donau-Wald vorgenommen. 

 

 

4.5.6 Brandschutz 

Löschwasserversorgung:  

Das Planungsgebiet wird mit ausreichend Löschwasserentnahmestellen versorgt. 

Hydranten sind entlang der Josef-Buchinger-Straße vorhanden. 
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Zufahrt und Wendemöglichkeit: 

Die Zufahrt von Löschfahrzeugen ist über die Josef-Buchinger-Straße sicherge-

stellt. Eine Wendemöglichkeiten ist am Ende der Josef-Buchinger-Straße vorhan-

den.  

 

 

4.5.7 Telekommunikation 

Die Telekommunikation kann auf Grund bestehender Siedlungsflächen als gesi-

chert angesehen werden.  

 

 

4.6 Grünordnung 

4.6.1 Bestand 

Wie bereits beschrieben wird das Planungsgebiet als Industriefläche genutzt, in 

dem Grün- und Freiflächen mit und ohne Gehölze vorhanden sind. Abb. 11 zeigt 

die bestehende Zufahrtsituation zum Verwaltungsgebäude von der Josef-Buchin-

ger-Straße aus, in der bauliche Anlagen in Form von Gebäuden und Parkplätzen 

mit Einzelbäumen und gepflegte Rasenflächen mit Gehölzstrukturen vorhanden 

sind. Die Gehölze, vor allem die Bäume sind in einem eher jungen bis mittlere Al-

tersstadium. Weitere Grün- und Freiflächen mit und ohne Gehölze sind zwischen 

den Bestandbauten und der Staatstraße in der Anbauverbotszone, um das südli-

che Gebäude im Geltungsbereich und entlang der Grundstücksgrenze zum Bus-

parkplatz vorhanden. Der Großteil der Flächen sind bebaut, versiegelt und befes-

tigt.  

 

In der Deckblattänderung 6 (Abb. 4) sind im nordwestlichen Geltungsbereich in-

nerhalb der Baugrenze und auf privater Grünfläche zu erhaltende Bäume und 

Sträucher festgesetzt. In der Begründung wird darauf verwiesen, dass nicht über-

baute Grundflächen als Grünflächen gärtnerisch angelegt und unterhalten werden 

sollen, soweit diese Flächen nicht für eine andere zulässige Nutzung wie S tell-

plätze, Zufahrten und Arbeits- oder Lagerflächen verwendet würden. Dies kann zu 

Missverständnissen führen und wird im Zuge der Deckblattänderung 8 berichtigt.  
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Abbildung 11: Fotoaufnahme zum bestehenden Verwaltungsgebäude nach Osten, aufge-

nommen von der Josef-Buchinger-Straße aus (Quelle: Brunner Architekten, September 

2021) 

 

 

4.6.2 Planung 

Öffentliche Grünflächen und Straßenbegleitgrün mit Gehölzen des rechtsgültigen 

Bebauungsplanes mit seinen Deckblättern in Verbindung mit der Bestandssitua-

tion werden in das Deckblatt 8 übernommen. Die überbaubare Grundflächenzahl 

von 0,6 bleibt erhalten. Somit ist von keiner weiteren Bebauung (Versiegelung) im 

Sinn der zulässigen Grundflächenzahl zu rechnen. Soweit dies mit der Nachver-

dichtung im Sinne der Gebäudeerweiterung verträglich ist,  werden vorhanden Ein-

zelgehölze und Gehölzstrukturen in Form von Hecken zum Erhalt festgesetzt. Um 

eine gute Ein- und Durchgrünung zu erhalten, sind auch nach Sicht der Deckblat-

tänderung 6 weitere Einzelbaum- und Gehölzpflanzungen festgesetzt. Zwischen 

Bestandsbauten und Staatstraße sind in einem Pflanzkorridor (Anbauverbots-

zone) Heckenstrukturen und Bäume zu pflanzen. Dies soll vor allem auch die 

Sicht- und Blickachsen auf das Industriegebiet einschränken und mögliche Beein-

trächtigung im Sinne des Ortsbildes minimieren. Entlang der Grundstückgrenze 

zur Josef- Buchinger-Straße und dem Busparkplatz sind auch Heckenstrukturen 

und Bäume zu pflanzen. So werden diese Bereiche entlang der Grundstückgren-

zen durch Anpflanzungen klar abgegrenzt und eingegrünt. Zusätzlich ist je 500m² 

privater Grundstücksflächen ein Baum zu pflanzen, um eine angemessene Durch-

grünung zu gewährleisten. Wenn neue PKW-Stellplätze errichtet werden, ist zu 

jedem fünften Stellplatz ein Laubbaum zu pflanzen. Grund dafür ist eine Beschat-

tung der Stellplätze.  

 

 

4.6.3 Maßnahmen zur Vermeidung und Verringerung von Beeinträchtigun-

gen 

Als Vermeidungs- und/oder Minimierungsmaßnahmen im Sinne der Grünordnung 

sind im Geltungsbereich des Deckblattes 8 folgende Maßnahmen nach Schutzgü-

ter sortiert umzusetzen:  
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Tiere und Pflanzen:  

- Aufbau verschiedener Gehölzpflanzungen (Solitärgehölze und Heckenstrukturen 

aus Sträuchern und Bäumen) 

- Verwendung von standortheimischen Baum- und Straucharten 

- Verbot der Pflanzung von fremdländischen Laub- und Nadelgehölzen, z.B. Thu-

jen und Kirschlorbeer  

- Wanderung von Kleintieren möglich, da Abstandsfreihaltung von 15cm  

zwischen Geländeoberfläche und Zaununterkante  

- Verwendung von „insektenfreundlicher“ Außenbeleuchtung  

 

Boden/Wasser:  

- Erhalt der Wasseraufnahmefähigkeit des Bodens durch Verwendung versicke-

rungsfähiger Beläge im Bereich von möglichen PKW-Parkplätzen 

 

Orts- und Landschaftsbild:  

- Erhaltung und Pflanzung von bestehenden Gehölzen in der Anbauverbotszone 

- Eingrünung des Planungsgebietes durch unterschiedliche Bepflanzungen (Soli-

tärgehölze und Hecken)  

 

 

4.7 Immissionsschutz 

Im Zuge der Bebauungsplanaufstellung „Reismühle II“ wurden schalltechnische 

Untersuchungen durchgeführt. Dieses Gutachten zum Schallschutz ist Bestandteil 

des Ur-Bebauungsplanes vom 09.11.1993 und somit auch für die Deckblätter 

rechtsverbindlich. Es wird auf die textlichen Festsetzungen zum technischen Um-

weltschutz unter Punkt 02.13.00 und das Gutachten vom 04.03.1992 verwiesen.  

 

Im Rahmen der Genehmigungsplanung für die Betriebserweiterung nach Westen 

wurde vom Ingenieurbüro Kottermair GmbH ein Schallschutzgutachten erstellt, in 

welchem die Einhaltung der im Bebauungsplan geforderten Schallschutzwerte 

überprüft wurden. Dieses Gutachten mit der Nummer 8237.1/2023-AS vom 

20.02.2023 ist Bestandteil des Deckblattes 8 und als Anlage C beigefügt.  

Gemäß dem Gutachten werden die Immissionswert der TA Lärm eingehalten und 

sogar unterschritten. Unter dem Kapitel 1 „Zusammenfassung“ (Seiten 4-6) sind 

die Ergebnisse zusammengefasst. Mit der Einhaltung der für die Berechnung vo-

rausgesetzten baulichen und betrieblichen Bedingungen (z.B. Beachtung von 

Schalldämmmaßen bei der Wand- und Torplanung oder der geplanten Zeiten des 

Schichtbetriebes) ist mit keinen negativen Auswirkungen durch das Bauvorhaben 

(die Erweiterung der bestehenden Halle nach Westen) im Bezug auf Lärmbelas-

tungen zu rechnen.  
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