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SATZUNG

Aufgrund des § 10 Abs. 1 des Baugesetzbuches (BauGB) vom 23. September 2004
(BGBI. | S 2414), zuletzt gedndert durch Art. 1 des Gesetzes vom 11. Juni 2013
(BGBI. | S. 1548) erlasst die Stadt Grafenau die Satzung:

»Bebauungsplan und Griinordnungsplan
Gewerbegebiet Reismiihle - Siid - Deckblatt 01,

bestehend aus den Planlichen Festsetzungen (Teil A), den Textlichen Festsetzungen (Teil B) sowie
der Begriindung (Teil C).

Die Grundstlicke mit den Flurnummern 1247, 1248/1, 1248/2, 1249, 1251, 1252 (Teilfliche), 1286/4,
1287, 1289, 1305 (Teilflache), 1246 (Teilflache), 1244 (Teilflache), alle Gemarkung Rosenau, sowie
die dem Bebauungsplan zugeordneten Teilflichen der Grundstiicke mit der Flurnummern 101, 190,
192 und 196 Gemarkung Heinrichsreit als externe Ausgleichsflachen fur Natur und Landschaft bilden
den Geltungsbereich dieses Deckblattes. Die genaue Abgrenzung ergibt sich aus den Planlichen
Festsetzungen im Anhang (Anlage 1).

Innerhalb der festgelegten Grenzen richtet sich die planungsrechtliche Zulassigkeit von Vorhaben
(§ 29 BauGB) nach § 30 Abs. 1 BauGB.

Inkrafttreten:
Die Satzung tritt am Tag ihrer Bekanntmachung in Kraft.
Grafenau, den ZI’NOV?U"’
Stadt Grafenau

A ;
J%fa&//’df/&\@eg '

Max Niedermeier, 1. Blirgermeister
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A. PLANLICHE FESTSETZUNGEN (siehe D. Anlagen - Anlage 1)
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B. TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

Grundlagen des Bebauungsplanes sind das Baugesetzbuch (BauGB), die Baunutzungsverordnung
(BauNVQ), die Planzeichenverordnung und die Bayerische Bauordnung, jeweils in der zur Zeit der

Planauslegung nach § 3 (2) BauGB geltenden Fassung. Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
sind in Erganzung der Planzeichen folgende Festsetzungen mafigebend:

Die planungsrechtlichen Festsetzungen (1.) und grinordnerischen Festsetzungen (2.) des
Deckblattes 01 ersetzen die planungsrechtlichen Festsetzungen (l.) und die griinordnerischen

Festsetzungen (Il.) des rechtskraftigen Bebauungs- und Griinordnungsplans ,,Gewerbegebiet
Reismihle - Siid“ vom 04.07.2006.

1. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

1.1. ART DER BAULICHEN NUTZUNG (8 9 Abs.1 BauGB )

GEWERBEGEBIET (8§ 8 BauNVO)

Abweichend von § 8 BauNVO sind nicht zugelassen:

- Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fir Betriebsinhaber und
Betriebsleiter

- Einzelhandelsbetriebe

- Lager- und Abstellflachen als selbststandige Anlagen und als unselbststandige Anlagen mit
mehr als 60% der ausgewiesenen Betriebsflache

- Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke

1.2. MASS DER BAULICHEN NUTZUNG (89 Abs.1 Nr. 1 BauGB)

1.2.1. GRUND- und GESCHOSSFLACHENZAHL ( § 16, 17, 19, 20 BauNVO)

Ausnahmen kénnen zugelassen werden, wenn
- die Obergrenze nach § 17 Nr. 1 nicht Giberschritten wird,
- die Uberschreitungen durch MaRnahmen ausgeglichen werden, durch die sichergestellt ist,
dass die allgemeinen Anforderungen o6ffentlicher Belange nicht entgegenstehen.

1.3. BAUWEISE (822 BauNVO)

Der gesamte Teil des zu bebauenden Areals wird in offener Bauweise festgesetzt.

1.4. UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHE ( § 23 BauNVO)

Die Uberbaubare Grundstiicksflache wird durch Baugrenzen definiert.
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1.5. FLACHEN FUR NEBENANLAGEN (89 Abs. Nr. 4 BauGB)

Innerhalb der nichtiiberbaubaren Grundstiicksflachen sind Nebenanlagen und bauliche Anlagen
offentlicher Versorgungsunternehmen nach §14 BauNVO zuldssig.
Garagen sind nur innerhalb der Baugrenzen zuléssig.

Hinweis:

Die notwendige Anzahl an Stellplatzen berechnet sich nach der geltenden Satzung der
Stadt Grafenau und ist ausschlieBlich innerhalb der Baugrundstiicke nachzuweisen und zu
realisieren.

1.6. GESTALTUNG DER GEBAUDE

1.6.2. MATERIAL UND FARBE

Materialien zur Dach- und Fassadengestaltung sind so zu wahlen, dass der natirliche Charakter in
Form, Farbe und Oberflachenstruktur erhalten bleibt.

Nicht zul&ssig sind:
- stark spiegelnde Oberflachen (z.B. hochglanzpoliertes Metall)
mit Ausnahme Glasfassaden mit Sonnenschutzbedampfungen.
Diese sind bei Verwendung nur unzulassig wenn eventuelle Beeintréachtigungen der
Umgebung und des StralRenverkehr (Blendwirkung)zu erwarten sind.
- gesundheitsgefahrdende Materialien, Oberflachen und Farben.

1.6.3. DACHFORMEN/ DACHDECKUNGEN

Prinzipiell bestehen bei Dacheindeckungen keine Einschrénkungen. Flachdacher sind zuléssig.
Vorgeschlagen werden jedoch geneigte und gegliederte Dachformen (Sattel,- Pult und Tonnenform).

Nicht zuléssig sind Kupferblechdeckungen aufgrund der wasserwirtschaftlichen Problematik durch
lonenltsbarkeit und der damit verbundenen Kontamination von Niederschlagswasser.

1.6.5. GEBAUDEHOHEN

Bauabschnitt |

Fir die FuBbodenoberkante des Erdgeschosses des Gebaudes im BA | ist die Hohe 621,00 m U.NN
mit einer Abweichung von +/- 50cm festgesetzt. Die maximale Traufhohe und Firsthéhe ab dieser
Hoéhenkote betragt 13,0m.

Bauabschnitt 1l

Fur die FuBbodenoberkante des ErdgeschoRes des Gebaudes im BA Il ist die Hohe 624,00 m . NN
mit einer Abweichung von +/- 50cm festgesetzt. Die maximale Traufhdhe und Firsthéhe ab dieser
Hohenkote betragt 11,0m.

Technische Dachaufbauten wie Klimagerate, Filteranlagen, Absaugtechnik etc. sind so anzuordnen,
dass sich diese innerhalb der festgesetzten Hohen befinden. Begriindete Ausnahmen sind zuléssig,
wenn z.B. aus Immissionsschutzgriinden die festgesetzten Hohen nicht ausreichen (Abgaskamine
etc.).

1.7. WERBEANLAGEN

1.7.1. LEUCHTWERBUNG

Leuchtwerbung, selbstleuchtend, hinterleuchtet oder indirekt beleuchtet ist zulassig.
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Nicht zugelassen sind:
- Blink- und Wechsellichtwerbung, sowie bewegte bzw. animierte Leuchtreklame
- Grelle Signalfarben sowie stark reflektierende Oberflachen und Leuchtmittel
- Leuchtwerbung, die die Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs gefahrdet
- Leuchtwerbung an den Réandern des Geltungsbereiches sofern sie in die freie Landschaft
hineinwirkt.

1.7.2. FASSADENWERBUNG UND FREISTEHENDE WERBEANLAGEN
1.7.2.1. Fassadenwerbung

An der Fassade ist eine Gesamtwerbeflache (auch bei Einzelbuchstaben) auf maximal 7% der
betreffenden Gebaudeansicht begrenzt, jedoch maximal je Betrieb/ Grundstiick: 10 m2,

1.7.2.2. Freistehende Werbeanlagen

Freistehende Werbeanlagen sind innerhalb der baulichen Festsetzungen auszufihren. Die reine
Werbeflache ohne Konstruktion ist auf 5,0m2 zu begrenzen. Die Gesamthéhe der Werbeanlage ist auf
die zulassige Wandhothe (Traufe) des zugehorigen Gebaudes/ Gebaudeteils begrenzt.

1.7.3. DACHWERBUNG

Dachwerbung ist unzulassig.

Ausnahmen nach 831 Abs.1 BauGB sind zulassig und genehmigungsfahig bei Betrieben deren

Betriebsgebaude/ Betriebsgelande durch z.B. bauliche Anlagen, Erd-/ Larmschutzwalle oder dichter
Randeingrinung fast vollstandig verdeckt sind.

1.7.4. SONSTIGE WERBEMASSNAHMEN

Fahnenmasten sind zuldssig, max. Hohe 10m Uber OK Gelande, begrenzt auf 4 Masten je Betrieb.
Inhaltlich betriebs- und branchenfremde Werbung ist unzulassig.

1.8. TECHNISCHER UMWELTSCHUTZ

1.8.1. ART DER BETRIEBE UND BAULICHEN ANLAGEN

Betriebe und Anlagen, deren Gerdusche die Emissionskontingente L (EK) nach DIN 45691 von
tags (6:00 - 22:00 Uhr) 61 dB(A) oder von nachts (22:00 - 6:00 Uhr) 51 dB(A) Uberschreiten, sind
unzuléssig.

Die Prufung der Einhaltung der Emissionskontingente erfolgt nach DIN 45691:2006-12, Abschnitt
5. Bei der Prifung der planungsrechtlichen Zuléssigkeit eines Vorhabens sind nur Immissionsorte
aulRerhalb des Planungsgebietes zu berlcksichtigen.

Die Gerauschkontingente sind in der Gerauschkontingentierung des Fachbtiros GEO.VER.S.UM
vom 16.04.2014 definiert. Die Gerauschkontingentierung ist Bestandteil des Bebauungsplanes
und ist als Anlage 3 beigefigt.

Hinweise:

Bei der Neuerrichtung und Anderung von Bauvorhaben, bzw. im Genehmigungsverfahren ist mit
der Bauaufsichtsbehdrde die Vorlage eines Larmschutzgutachtens auf Basis der BauVorlV
abzustimmen.

Die den schalltechnischen Festsetzungen zugrunde liegenden Vorschriften, Richtlinien und
Normen sind archivmafig hinterlegt beim deutschen Patentamt.
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1.9. TECHNISCHE ERSCHLIESSUNG

1.9.1. STROM / TELEKOMMUNIKATIONSVERSORGUNG

Strom und Telekommunikationsleitungen sind im Geltungsbereich des Gewerbegebietes als
unterirdische Leitung zu verlegen.

2. GRUNORDNERISCHE FESTSETZUNGEN

2.1. RECHTSGRUNDLAGEN UND HERSTELLUNG DER BEZUGE

Der Grinordnungsplan ist integriert in den Bebauungsplan und mit diesem als ein
zusammengehdrendes Planwerk zu betrachten. Die getroffenen Festsetzungen verstehen sich auf
der Grundlage des § 1a, § 9 Abs.1a und § 200a BauGB.

2.2.  GESTALTUNG DER FREIFLACHEN

2.2.1. Gestaltung und Bepflanzung

Die nicht Uberbauten Flachen der bebauten Grundstiicke werden als Griunflachen angelegt und
unterhalten, soweit diese Flachen nicht fir eine andere zulassige Nutzung wie Stellplatze und Arbeits-
oder Lagerflachen bendtigt werden. Die Eingriffsflache ist im Rahmen der zulassigen GRZ zu
minimieren. Alle Grunflachen sind dauerhaft zu erhalten.

Zur Eingrinung der Bauflache im Osten, Norden und Westen ist eine mindestens zweireihige
Heckenpflanzung mit Pflanzen der Pflanzenliste und mit einem Pflanzabstand von minimal 1m x 1m
und maximal 2m x 2m anzupflanzen. Geschnittene Hecken sind angrenzend an 6ffentliche Flachen
nicht zulassig.

In der Hecke sind in regelmafRigen Abstanden von hdochstens 25m Baume I. oder Il. Ordnung geman
Pflanzliste zu pflanzen.

Die stdliche Ortsrandeingriinung ist, bedingt durch die erhdhte Gebéaude-Ful3Bbodenoberkante im
Erdgeschol? und die zugelassene Gebaudehdhe mit sechs Baumen der . Ordnung mit einem
Stammumfang von mindestens 18-20cm in 1m Stammhohe in anndhernd gleichem Abstand
voneinander herzustellen. Der Abstand der Baume zum Fahrbahnrand der Kreisstral3e betréagt
mindestens 8,5m.

Stellplatzanlagen sind bei senkrechter Aufstellung nach jedem fiinften Stellplatz, bei Langsaufstellung
nach jedem zweiten Stellplatz mit einem Baum |. Ordnung auf ausreichender Standflache zu
bepflanzen.

Dem Bauantrag ist ein qualifizierter Freiflachengestaltungsplan beizufligen.

Hinweise:

Die Vorschriften der Art 47 und 48 AGBGB Uber Grenzabsténde sind zu beachten. Hiernach ist fur
Geholze uber 2 m Hohe ein Grenzabstand von mindestens 2 m, zu landwirtschaftlichen Flachen
mindestens 4 m einzuhalten.

Bei der Durchfiihrung von Baum- und Strauchpflanzungen im Bereich der Erdkabel der
Versorgungsunternehmen ist ein beidseitiger Abstand von 2,50 m einzuhalten. Sollte dieser
Mindestabstand unterschritten werden, sind im Einvernehmen mit dem
Energieversorgungsunternehmen geeignete SchutzmafRnahmen durchzufihren.
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2.2.2. Pflanzenliste

Fremdlandische Koniferen wie Thujen oder Scheinzypressen, bzw. ziichterisch beeinflusste Gehdlze
wie Trauer-, Hange- und Saulenformen sind nicht zulassig.

Fur Pflanzungen auf privaten Gewerbeflachen und auf Ausgleichsflachen sind folgende
standortgerechte Gehdlzarten zu verwenden:

Baume I. Ordnung, Mind.qualitdt: Hochstamm, 3x verpflanzt, Stammumfang 16-18 cm

Acer pseudoplatanus Bergahorn
Fraxinus excelsior Esche
Quercus robur Stieleiche
Tilia cordata Winterlinde

Baume |l. Ordnung, Mind.qualitdt: Hochstamm, 3x verpflanzt, Stammumfang 16-18 cm

Acer campestre Feldahorn
Carpinus betulus Hainbuche
Prunus avium Vogelkirsche
Sorbus aucuparia Vogelbeere

Geschlossene Gehdlzpflanzung

10 % Heister Mindestqualitat 2x verpflanzt, H6he 150 — 200 cm,

90 % Straucher, Mindestqualitat verpflanzt, Hohe 60 — 100 cm

Alnus incana Grauerle
Betula pendula Sandbirke
Cornus mas Kornelkirsche
Corylus avellana Hasel

Lonicera nigra
Prunus padus

Schwarze Heckenkirsche
Trauben- Kirsche

Prunus spinosa Schlehdorn
Rhamnus catharticus Kreuzdorn
Rhamnus frangula Faulbaum

Rosa canina Hundsrose

Rosa pendulina Alpenheckenrose
Rosa pimpinellifolia Bibernellrose
Rubus fruticosus Brombeere

Salix aurita Ohrchen- Weide
Salix caprea Salweide

Salix cinerea Grau- Weide

Salix purpurea
Sambucus nigra
Sambucus racemosa

Purpur- Weide
Schwarzer Holunder
Roter Holunder

2.2.3. Flachenversiegelung, Versickerung von Oberflachenwasser

Die Versiegelung von nicht tberbauten Flachen ist auf das unbedingt notwendige Maf3 zu
beschranken.

Kfz- Stellplatze sind wasser- und luftdurchlassig in Ober- und Unterbau zu gestalten, KFZ- Stellplatze
z.B. aus wassergebundener Decke, Schotterrasen, Rasengitterstein oder Rasenpflaster mit ca. 3 cm
Rasenfuge. Wege z.B. aus Pflaster mit wasserdurchléassiger Fuge.

Dachflachenwasser und nicht verschmutztes Oberflachenwasser sind an die Zuleitung zum geplanten
Regenwasserrickhaltebecken anzuschlieRen.
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2.2.4. Einfriedungen

Einfriedungen sind mit einem Mindestabstand von 7,5m zu den Fahrbahnrandern der Kreisstra3en zu
errichten.

Zaunsockel sind nicht zulassig. Als Einfriedung sind Maschendrahtzdune und Gitterzaune bis zu einer
Héhe von 2,00 m zulassig. Die Bodenfreiheit der Einzaunung ist mit mindestens 10cm anzusetzen.

2.2.5. Gelandemodellierungen

Aufschuttungen und Abgrabungen sind auf ein Mindestmalf? zu begrenzen. Sie missen in den
Bauvorlageplanen dargestellt werden. Erdwaélle sind nicht zulassig.

Aufschittungen und Abgrabungen mit einer Maximalneigung von 1 : 1,5 und einer H6he von max.
5,00 m ab dem Urgelénde (Gelandeaufnahme Bliro EBB - Anlage 4) sind zulassig. Entstehende
Bdschungen sind mit Gehélzen aus der Pflanzenliste zu bepflanzen und zu unterhalten.
Freistehende Stitzmauern Gber 2,0 m Héhe sind unzuldssig. Davon ausgenommen sind Gebaude-
AulRenwéande.

2.3.  ZUORDNUNG DER AUSGLEICHSFLACHEN ZUM BEBAUUNGSPLAN

Dem Bebauungsplan und Griinordnungsplan werden aufgrund des Ausgleichsbedarfs zwei
sudwestlich des Baugebietes befindliche, eine im Gewerbegebiet Reismihle Il liegende und drei
externe Ausgleichsflachen am Heinrichsreiter Graben aus dem Okokonto der Stadt Grafenau
zugeordnet.

Es handelt sich um folgende Flachen:

Ausgleichsflache A: FINr. 1287 und FINr. 1286/4, Gemarkung Rosenau

Ausgleichsflache B: FINr. 1289, Gemarkung Rosenau

Ausgleichsflache C: Teilflache der FINr. 1305, Gemarkung Rosenau

Ausgleichsflache D: Teilflache der FINr. 101, Gemarkung Heinrichsreit

Ausgleichsflache E: Teilflachen der FINr. 196 und 190, Gemarkung Heinrichsreit
Ausgleichsflache F: Teilflachen der FINr. 192 und 190, Gemarkung Heinrichsreit

Auf diesen offentlichen Grundstiicken erfolgt der notwendige Ausgleich von Eingriffen in die Natur
durch die geplante Bebauung im Rahmen von Ausgleichsmaflinahmen.

Die MaRnahmen zum Ausgleich wie in der Begriindung, Naturschutzrechtliche
Eingriffsregelung Ziffer 12.2.4.1. - 5. aufgefiihrt, sind verbindlich durchzufiihren.

24. ZEITLICHE VORGABEN

Die vorgenannten griinordnerischen MaRnahmen einschlieflich aller Ausgleichsmaflinahmen sollen
maoglichst zeitgleich mit den Eingriffen vorgenommen werden, sind jedoch spétestens in der der
Baufertigstellung folgenden Vegetationsperiode fertigzustellen. Vorhabentrager sind der
Eingriffsverursacher, bzw. die Stadt Grafenau.

Hinweis:

Fir die Unterhaltungspflege der Ausgleichsflachen nach Erreichen der angestrebten dkologischen
Funktion kénnen nach Absprache mit der Unteren Naturschutzbehorde die einschlagigen
Forderprogramme beantragt, bzw. in Anspruch genommen werden.
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C. BEGRUNDUNG

1. PLANUNGSANLASS

Die Stadt Grafenau hat per Stadtratsbeschluss am 04.12.2012 beschlossen, den seit 04.07.2006
rechtskraftigen Bebauungsplan und Griinordnungsplan ,Gewerbegebiet Reismihle - Sid“ auf Grund
der Bedarfsanderung beziglich der nutzbaren Grof3e der Gewerbeflachen durch Deckblatt 01 zu
andern.

Eine Gber das Gebiet des Bebauungsplanes ,,Gewerbegebiet Reismiihle - Stid“ hinausgehende
Ausweisung von neuem Bauland fir Gewerbebetriebe muss aus topographischen und
Immissionsschutzgriinden ausgeschlossen werden.

Die Stadt Grafenau schaffte zunachst mit dem Vorentwurf des vorliegenden Bauleitverfahrens im Jahr
2013 die stadtebaulichen Voraussetzungen zur Ansiedlung von Gewerbetreibenden mit etwas
héherem Platzbedarf und mit einer (statt vorher zwei) Erschlieungsstraf3e durch das Gebiet. Ein
Gewerbetreibender hatte damals bereits Interesse bekundet.

Aufgrund der Tatsache, dass in der Zwischenzeit ein Investor Interesse am Gesamtgebiet bekundet
hat, werden die Festsetzungen in der Entwurfsphase des Bauleitverfahrens auf diese neue Grundlage
abgestimmt.

Bis dato ist das Gebiet des rechtskraftigen Bebauungsplanes noch nicht bebaut.

Die versorgungs- und entsorgungstechnische Ausristung ist im Umfeld vorhanden und ausbaufahig.
Das zur Verfiigung stehende Areal von ca. 4,1 ha ergibt eine gewerblich nutzbare Flache von ca.

3,6 ha.

2. PLANUNGSZIEL

Fur die Stadt Grafenau gilt es die Attraktivitat des Standortes Grafenau zu sichern und die
wirtschaftliche Infrastruktur weiter zu verbessern. Im Zusammenhang mit der ErschlieRung

der Gewerbe- und Industriegebiete Reismihle | und Il konnten attraktive Neuansiedlungen verbucht
und Betriebe erfolgreich aus dem Stadtkern umgesiedelt werden. Durch die glinstige Lage und
Verkehrsanbindung an die Westumgehung Grafenau hat sich dieses Gebiet zu einem begehrten und
wirtschaftlich vielféltigen Produktions- und Handelsstandort entwickelt.

Der aktuelle Bedarf an einer grol3en gewerblichen Flache erfordert ein Baugebiet, welches den
individuellen Bedirfnissen des potentiellen Investors entgegenkommt und giinstig angeboten werden
kann. Dies wird mit der vorliegenden Planung sichergestellt. Die bekannte Problematik der
Entstehung von unattraktiven und unverwertbaren Restflachen wird vermieden.

Im Zuge des Entwurfs der Deckblatt-Aufstellung wird die ErschlieBung neu geplant. Statt der von Nord
nach Sid durchgehenden 6ffentlichen ErschlieRungsstral3e sind nunmehr nur noch eine private
Zufahrt im Norden und zwei private Zufahrten im Suden notwendig.

Die Regenriickhalteeinrichtung wird dem aktuellen Bedarf angepasst, das heif3t im Zusammenhang
mit einem bereits laufenden wasserrechtlichen Verfahren, bezogen auf das gesamte Gebiet
Reismuhle, erheblich vergroRert. Es entsteht ein Becken mit 975m3 Rickhaltevermogen.

Es sind erhebliche Bodenbewegungen mit einem weitgehenden Massenausgleich geplant, dadurch
vergréRern sich die nutzbaren Gewerbeflachen. Einem geplantem Bodenabtrag von ca. 27.000m3
steht ein Auftrag von ca. 31.000m3 gegeniber, sodass ca. 4.000m2 Unterboden angefahren werden.

Dem Gewerbegebiet sind aktuell sechs Ausgleichsflachen zugeordnet, drei davon befinden sich im
Ortsteil Reismuhle, drei davon am Heinrichsreiter Graben. Der Entwurf sah entgegen dem Vorentwurf
vor, die direkt an das Gewerbegebiet angrenzenden Ausgleichsflachen , soweit sie die FINr. 1247,
1249 und 1251 Gemarkung Rosenau betreffen, in das Privateigentum des Investors zu tUberfuhren.
Auf Wunsch des Investors wahrend der Auslegung, die das Gewerbegebiet umrahmenden
Ausgleichsflachen anderorts auf 6ffentliche Flachen zu verlegen um die Gewerbeflache zu
vergréRern, werden dem Bebauungsplan zwei weitere 6ffentliche Ausgleichsflichen am
Heinrichsreiter Graben zugeordnet. Diese darauf erforderlichen Ausgleichsmafinahmen kdnnen als
Sammelmafl3nahme durchgefuhrt und auf die Gewerbeflache, getrennt in BA | und BA II, umgelegt
werden.
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3. LAGE / INFRASTRUKTUR

Das Gebiet liegt glinstig im Einfluss einer ausgebauten Infrastruktur, die bereits fur die vorhandenen
Teilgebiete genutzt wird und auch fur das Plangebiet geeignet ist. Zusammen mit Reismihle | und I
bildet das Gewerbegebiet Reismiihle - Siid eine stadtebaulich kompakte Einheit, in dessen Zentrum
sich der Verkehrsknotenpunkt der Grafenauer Westumgehung Richtung Spiegelau, bzw. Richtung
Neuschdnau befindet.

Das Plangebiet ist im Norden von der Kreisstrae FRG 22 und im Siiden von der FRG 9
umschlossen. Westlich angrenzend befindet sich das Beton-Mischwerk der TBG. Der in
Teilabschnitten asphaltierte Wirtschaftsweg entlang der Ostgrenze wird aus dem Geltungsbereich
herausgenommen. Er wird entgegen der rechtskraftigen Planung erhalten und steht nicht mehr als
Ausgleichsflache fur Natur und Landschaft zur Verfugung.

Die das Gewerbegebiet rahmenden Ausgleichsflachen entfallen und werden der Gewerbeflache zur
Ortsrandeingriinung zugeschlagen. Die westlich angrenzend an die Staatsstral3e ST 2132 liegende
Flache entlang des Baches bleibt nach wie vor als Ausgleichsflache erhalten. Die vormals als
Ausgleichsflache und Regenrickhalteflache im Zwickel der Staatsstraf3e ST 2132 und der KreisstralRe
FRG 9 befindliche Flache wird auf Grund des erweiterten Regenriickhaltebedarfes nach Sudosten,
entlang des Bachlaufes vergrof3ert. Eine weitere Ausgleichsflache im Gewerbegebiet Reismihle Il an
der Bahnlinie Zwiesel - Grafenau wird dem Gewerbegebiet aufgrund des hoheren Ausgleichsbedarfs
zugeordnet. Bei der relativ kleinen Flache C (905 m?2) handelt es sich um eine Restflache der
festzusetzenden Ausgleichsflache B des Bebauungsplanes Reismihle Il, Deckblatt 04.

Der verbleibende Bedarf an Ausgleichsflache wird auf abzubuchenden Teilstlicken der Grundstiicke
mit den Flurnummern 101, 190, 192 und 196, alle Gemarkung Heinrichsreit gedeckt.

4. GELANDEVERHALTNISSE

Das Plangebiet ist gepragt von einer bewegten Gelandestruktur. Das Geléande steigt

von 615m 0. NN an der FRG 9 bis 631m d. NN an der Zufahrt zur FRG 22.

Das Gebiet selbst ist geteilt durch eine relativ gleichmaRig ansteigende Schulter im westlichen Teil mit
einem mit Gehdlzriegel eingegriinten, stark abfallenden Boschungsbereich bereits auRerhalb des
Geltungsbereiches hin zum Betonwerk. Der Randbereich zum &stlich gelegenen Wirtschaftsweg liegt
wiederum auf einer stark strukturierten ansteigenden Westhanglage und bildet den hohen Ricken des
Plangebietes.

Um das Gebiet optimal fur Gewerbe nutzbar zu machen wird das bewegte Gelande moglichst
landschaftsvertraglich neu modelliert. Béschungsbereiche werden abgetragen und die mittig gelegene
Senke wird aufgefillt. Es werden ca. 27.000m?3 Erdmaterial ab- und wieder aufgetragen. Ca. 4.000m3
Erde sind zuzufahren.

5. BODENVERHALTNISSE

Das zu planende Gebiet wird derzeit landwirtschaftlich genutzt. Altlasten sind nicht bekannt.
Bestehende DrainagemalRnahmen zur Trockenlegung der Acker- und Wiesenflachen werden
aufgelassen. Austretende Hang-, Schicht- und Drainagewasser werden kontrolliert in das geplante
Regenriickhaltebecken abgeleitet. Bodenuntersuchungen wurden bis dato nicht durchgefiihrt, sind
aber im Laufe der weiteren Planung vom Investor vorgesehen. Nach bisherigen Erfahrungen im
gesamten Gebiet Reismuhle ist eine heterogene Bodenqualitat im Plangebiet zu erwarten.
Groftenteils existent sind gut tragfahige, sandige nicht-bindige Béden. Es wurden jedoch bereits
abschnittsweise Sedimentschichten im Griindungsbereich freigelegt, die organischer Natur, lehmig,
torfig oder nicht zur Bauwerksgriindung geeignet waren. Entsprechende VerbesserungsmafRnahmen
oder Bodenaustausch sind in diesem Falle durchzufihren.
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6. ERSCHLIESSUNG UND VERKEHR

Private Anbindungen:

Die nordliche Zufahrt von der FRG 22 ins Gewerbegebiet ist gegeniiber der vorhandenen
Zulieferzufahrt der Fa. Sedlbauer vorgesehen. Die Anbindung ist hdhenmafRig unproblematisch. In
diesem Zusammenhang muss jedoch der nach Westen ansteigende Hangbereich abgetragen
werden. Eine Linksabbiegespur ist nach Vorbesprechungen mit der értlichen StraRenbaubehérde
vorerst nicht notwendig. Die Sichtdreiecke sind grof3ziigig auszulegen und der Einfahrtsbereich
besonders ubersichtlich zu gestalten, da auf der FRG 22 aus Richtung Osten/ Neuschénau mit z.T.
hoher Geschwindigkeit gefahren wird. Die beiden sidlichen Anbindungen an die FRG 9 sind
verkehrstechnisch unproblematisch. Zusatzliche Zufahrten sind unzuléssig.

Die innere ErschlieBung ist Sache des Investors.

7. TECHNISCHER UMWELTSCHUTZ

Eine schalltechnische Untersuchung zu den Immissionen im geplanten Gewerbegebiet wurde bereits
im Zuge der Aufstellung des rechtskraftigen Bebauungsplanes durchgefihrt und 2014 Uberarbeitet.
Bei der Bebauung des Gewerbegebietes sind Schallschutz-Grenzwerte, insbesondere wéhrend der
Nachtzeit einzuhalten. Die Inhalte der Gerauschkontingentierung des Biros GEO.VER.S.UM vom
16.04.2014 sind einzuhalten. Die Untersuchung ist Bestandteil des vorliegenden Bauleitverfahrens
und liegt diesem als Anlage 3 bei.

8. ENERGIE

Die energietechnische Versorgung mit Strom, Erdgas und Telekommunikation
ist im Umfeld vorhanden, kann ausgebaut werden und ist somit seitens der regionalen Versorger
gesichert.

9. WASSERWIRTSCHAFT

9.1. WASSERVERSORGUNG

Die Wasserversorgung erfolgt durch die Wasserversorgung Bayer. Wald Uber die Stadtwerke
Grafenau und ist somit gesichert.

9.2. ABWASSERENTSORGUNG

Die Abwasserentsorgung ist Uber das unmittelbar stidlich verlaufende, bestehende Kanalnetz zur
Klaranlage Grafenau ausreichend aufnahmefahig.

9.3. OBERFLACHENWASSER

Das Oberflachenwasser wird Uber ein Trennsystem abgeleitet und dem geplanten
Regenriickhaltebecken siidwestlich der FRG 9 zugefiihrt. Der Uberlauf erfolgt in den angrenzenden
Viehbach. Ein entsprechendes wasserrechtliches Verfahren, das die Regenrtickhaltung des gesamten
Gebietes Reismuhle beriicksichtigt, wurde bereits eingeleitet.

Zur Regenwasserriickhaltung auf den Bauflachen wurden teilversiegelte Flachen fir Stellplatze
festgesetzt.

9.4. GRUNDWASSER

Nach 815 Abs. 2 Ziffer 6 / Entwasserungssatzung darf Grundwasser nicht in das Trennsystem
eingeleitet werden.
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10. MULLENTSORGUNG

Die Entsorgung des gewerblichen Millls erfolgt tber die AWG Deggendorf bzw. tiber den Wertstoffhof
Reismiihle der ZAW und kann als gesichert betrachtet werden.

11. DENKMALSCHUTZ/BODENDENKMALER

Es kann nicht ausgeschlossen werden, dass sich im Plangebiet relevante Bodendenkmaler befinden.
Deshalb wird hier darauf hingewiesen, dass bei zu Tage tretenden baulichen Anlagen, Keramik-,
Metall oder Knochenfunden die bauausfiihrenden Firmen umgehend die archéaologische AuRenstelle
in Landshut oder die Untere Denkmalschutzbehérde im Landratsamt FRG zu verstandigen haben.

12. NATURSCHUTZRECHTLICHE EINGRIFFSREGELUNG

12.1. RECHTSGRUNDLAGEN

§ 15 Abs. 1 und Abs. 2 BNatSchG sieht fir die Bauleitplanung die Anwendung der
naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung vor, wenn auf Grund dieser Verfahren nachfolgend Eingriffe
in Natur und Landschaft zu erwarten sind.

Die Anwendung der Regelung beurteilt sich nach den Vorschriften des BauGB. Nach § 1a Abs. 3 Nr.
1 BauGB ist die Eingriffsregelung mit ihren Elementen Vermeidung und Ausgleich im
Bauleitplanverfahren in der Abwéagung nach § 1 Abs. 6 BauGB zu beriicksichtigen.

12.2. VERFAHREN

Maflnahmen innerhalb des Gewerbegebietes stellen Vermeidungsmal3nahmen dar, die zur
Absenkung des Ausgleichsfaktors dienen.

Der Ausgleich fir die Uberbauten Flachen kann demzufolge nicht hier erfolgen, sondern muss mit der
Bereitstellung und Gestaltung auf3erhalb liegender Ausgleichsflachen gedeckt werden (vgl. auch Ziffer
2.3. der Grunordnerischen Festsetzungen).

Die Ausgleichsflachen A bis F werden kiinftig als Flachen zum Ausgleich von Eingriffen gesichert und
finden Eingang in das Okoflachenkataster des Bayerischen Landesamtes fiir Umweltschutz.

Im Zusammenhang mit der Erstellung des Grinordnungsplanes wird die Eingriffsregelung geman den
Empfehlungen des "Leitfadens zur Anwendung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung in der
Bauleitplanung in Bayern" (erganzte Fassung 2003) wie folgt angewandt:

Eine vereinfachte Vorgehensweise scheidet aus, da die Flache weder als reines Wohngebiet
(nach § 3 BauNVO) noch als allgemeines Wohngebiet (nach § 4 BauNVO) geplant ist.

12.2.1. 1. SCHRITT
Bestandsaufnahme und Bewertung von Natur und Landschaft im Eingriffsbereich
(Karte I)

Die Flache fur das geplante Gewerbegebiet wurde bisher zum grofiten Teil als Griunland, bzw. Acker
intensiv landwirtschaftlich genutzt. Ein biotopkartiertes Feldgehdélz im Béschungsbereich, bestehend
aus Uberwiegend Stieleiche, Vogelbeere, Weilidorn, Weide und Birke wird im Zuge der
Erdbewegungen entfernt. Entlang der Ostgrenze des Baugebiets verlauft ein befestigter, teilweise
asphaltversiegelter Wirtschaftsweg. Dieser bleibt unberthrt.

Die Bedeutung der Flache des geplanten Gewerbegebiets ist sowohl fir das Schutzgut Arten und

Lebensraume als auch fur die Schutzguter Wasser, Boden, Klima/Luft und das Landschaftsbild gering
(vgl. Liste 1a).

Seite 12



] STADT GRAFENAU  BEBAUUNGSPLAN UND GRUNORDNUNGSPLAN ENTWURF
LANDKREIS FRG GE REISMUHLE - SUD DECKBLATT 01 17.10.2014

Das nahezu gesamte Plangebiet féllt in Kategorie I, d.h. es handelt sich um ein Gebiet mit geringer
Bedeutung fur Naturhaushalt und Landschaftsbild. Lediglich das bestehende Feldgehdlz ist als
amtlich eingetragener Biotop in Kategorie Il (Gebiete hoher Bedeutung fiir Naturhaushalt und
Landschaftshild ) einzuordnen.

12.2.2. 2. SCHRITT
Einstufung der geplanten Nutzung und Vermeidungsmalinahmen (Karte II)

Das geplante Gewerbegebiet sieht eine Grundflachenzahl von 0,6 vor. Aufgrund der Eingriffsschwere
erfolgt die Zuordnung der Flache zum Typ A (Gebiete mit hohem Versiegelungs- bzw. Nutzungsgrad).
Der Verursacher ist verpflichtet, vermeidbare Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft zu
unterlassen und unvermeidbare Beeintrachtigungen durch MaBnahmen des Naturschutzes und der
Landschaftspflege auszugleichen oder zu ersetzen und somit die Funktionalitat des Naturhaushaltes
wieder herzustellen und ein landschaftsgerechtes Landschaftsbild neu zu gestalten. Die Planung im
Rahmen des Griinordnungsplans sieht folgende MaRnahmen zur Vermeidung von erheblichen und
nachhaltigen Beeintrachtigungen vor (vgl. Liste 2):

MaRRnahmen, die der Vermeidung von Beeintrachtigungen fir Natur und Landschaft dienen,
einschl. grinordnerischer MaRnahmen zur Eingriinung und Durchgrinung:

Standortwahl
- Planung der Bebauung auf einem Gebiet mit groRtenteils geringer Bedeutung far
Naturhaushalt und Landschaftsbild

Schutzgut Arten- und Lebensraume
- Verbot tiergruppenschadigender Anlagen oder Bauteile (Sockelmauern bei Zaunen)
- Vernetzung von Grunstrukturen durch Gehélzpflanzung

Schutzgut Wasser

- Regenwasserrickhaltung oberirdisch

- Erhalt der Wasseraufnahmefahigkeit des Bodens durch Verwendung versickerungsfahiger
Belage fur Wege und Stellplatze

Schutzgut Boden

- Weitgehender Erdmassenausgleich bei Bodenabtrag und Bodenauftrag auf dem Baugebiet,
Vermeidung von Transportwegen

- Schutz vor Erosion durch entsprechende Eingriinung

Schutzgut Orts- und Landschaftsbild
- Einbau strukturbildender Badume
- Ortsrandeingriinung

Die festgesetzten Vermeidungsmaf3nahmen haben Einfluss auf die Festlegung der Hohe des
Kompensationsfaktors (siehe Schritt 3).

12.2.3. 3. SCHRITT
Ableitung der Beeintrachtigungsintensitat (Karte Il1)

Aufgrund der geringen Ausgangsbedeutung der Schutzgtter im Uberwiegenden Teil des
Plangebietes, sowie der mittleren Ausgangsbedeutung der vorhandenen Heckenstruktur und der
Einstufung der geplanten Bebauung und Nutzung in Typ A ergibt sich durch Uberlagerung folgende
Flachenaufteilung fur die Beeintrachtigungsintensitat:

38.940m2 Flache entsprechen einer Beeintrachtigungsintensitat des Feldes A |

640m2 Flache entsprechen einer Beeintrachtigungsintensitat des Feldes A Il

Auf der Grundlage dieser Flachen ist der Ausgleichsbedarf zu ermitteln.
Aufgrund der Qualitéat und Quantitat der geplanten Vermeidungsmaf3nahmen (vgl. Schritt 2) wird fiir
den Uberwiegenden Teil des Gebietes aus der Faktorenspanne des Feldes A | (0,3 - 0,6) ein mittlerer
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Faktor von 0,5 gewahlt. Fur die Heckenstruktur als amtlich kartierter Biotop wird aus der
Faktorenspanne des Feldes A Il (1,0 - 3,0) der niedrigste Faktor von 1,0 gewahlt (vgl. Matrix Abb. 7).
Es ergibt sich demzufolge ein Ausgleichsbedarf von (38.940mz2 x 0,5) + (640m2 x 1,0) = 20.110m?2.
Hiervon entfallen 12.889m?2 auf BA | und 7.221m?2 auf BA II.

12.2.4. 4. SCHRITT
Auswahl geeigneter Ausgleichflachen und naturschutzfachlich sinnvoller
AusgleichsmalRnahmen als Grundlage fur die Abwéagung (vgl. Karten 1V - VIII)

Die Auswahl geeigneter Ma3nahmen zum Ausgleich orientiert sich an den vorhandenen
gesamtraumlichen Entwicklungskonzepten fir Natur und Landschaft, insbesondere an den Aussagen
und Inhalten des Flachennutzungsplans. Die értlichen Ziele des Naturschutzes fiir das durch die
Planung betroffene Gebiet lauten u. a.:
- Einbringung von Grinstrukturen, Ein- und Durchgriinung von Baugebieten mit
ortsgestaltender, gliedernder, abschirmender Bedeutung
- Erhalt, Pflege und Entwicklung landschaftstypischer Strukturen und lokaler Eigenheiten
(Biotopverbund)
- Ausgleich von Qualitatsverlusten an Natur- und Landschaftsbild durch
Extensivierungsmaf3nahmen
- Erhalt und Entwicklung von Vernetzungsfunktionen fur Tiere und Pflanzen

Fur das Plangebiet sind entsprechend folgende MalRnahmen zum Ausgleich der erheblichen und
nachhaltigen Beeintrachtigungen geeignet:

12.2.4.1. Ausgleich in der Néhe des geplanten Gewerbegebietes (vgl. Karte IV)

Ein Teil des Ausgleichs kann auf zwei Ausgleichsflachen am ,Viehbach® sidwestlich des geplanten
Gewebegebiets erfolgen. Die beiden Flachen sind im gultigen Flachennutzungsplan der Stadt
Grafenau dargestellt als landschaftstypische Freiflachen bzw. Bachtal/Talaue, die von Bebauung und
Aufforstung freizuhalten sind.

Der Grof3teil der Flache mit der FINr. 1289 ist Teil einer biotopkartierten Flache. Der Grof3teil dieser
Flache wird seit mehreren Jahren nicht mehr gemaht. Die Flachen mit den FINr. 1287 und 1286/4,
die zum Regenwasserriickhalt vorgesehen sind, werden intensiv landwirtschaftlich genutzt.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans wird um diese beschriebenen Flachen erweitert.

Beide Flachen kénnen aufgewertet werden. Ziel ist hier extensiv genutztes Grinland mit
Geholzstrukturen und Einzelbdumen zu schaffen.
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Als Ausgleich sind folgende Maflinahmen vorgesehen:

Ausgleichsmalinahmen gemaR Liste 3a:
Kurzfristig herstellbare Biotop- und Nutzungstypen
(voraussichtlich 10 Jahre Entwicklungsdauer)

Flachen- Flachen-
Bezeichnung GréRRe

- Umgriff Regenwasserriickhaltebecken: Gehdlz- und Krautaufwuchs sind alle 1

Ausqgleichsflache — 2 Jahre zu entfernen. Uferzone mit wenig Oberbodenauftrag mit einer
A - offentliche Neigung von 1:2
Grinflache - Verminderung des Emissionseintrags von der FRG 9 durch lockere 1- 2-
(FINr. 1287 und | 4.996m2 reihige Strauchgruppen entlang der Strae und mind. 3 Baumen aus der
FINr. 1286/4, Pflanzliste (Stammumfang in 1m Hohe 14 — 16 cm), incl. Pflege 3 Jahre lang,
Gemarkung Hecken kénnen alle 8 - 10 Jahre auf den Stock gesetzt werden.
Rosenau) - Auf jegliche Diingung, chemischen Pflanzenschutz und Umbruch wird
verzichtet.

- Zielzustand nach voraussichtlich 10 Jahren erreicht.

- Wiederaufnahme einer extensiven landwirtschaftlichen Nutzung und Verzicht
auf Diingung, chemischen Pflanzenschutz und Umbruch im nérdlichen
Bereich aus Griinden des Arten- und Gesellschaftsschutzes. Entwicklung der
Flache als bachbegleitende Nasswiese mit Hochstaudenfluranteilen als
Ruckzugsgebiet fur Tiere und Pflanzen.

Ausqleichsflache
B - offentliche

Grunflache 1.888m?2 Mahd 1x im Jahr im August mit M&hgutentfernung
(FINr. 1289, . N ;
G - Zielzustand nach voraussichtlich 10 Jahren erreicht.
emarkung
Rosenau) Hinweis: Zur Weiterentwicklung des Bachlaufs als wertvolle Flache fir den
Naturhaushalt und das Landschaftsbild ist eine kiinftige Einbeziehung
des sudwestlichen Ufers als Renaturierungsflache erstrebenswert.
Summe 6.884m?2

Die beschriebenen Ausgleichsmaflinahmen decken somit 6.884m2 des Ausgleichbedarfs fir den BA |
von 12.889m2, sodass sich ein Restdefizit von 12.889mz2 - 6.884m2 = 6.005m2 ergibt, das auf einer
weiteren externe Ausgleichsflache gedeckt werden muss.

12.2.4.2. Ausgleich im Gewerbegebiet Reismihle an der Bahnlinie (vgl. Karte V)

Ein weiterer Teil des externen Ausgleichs kann auf einer Teilflache des Grundstlicks mit der
Flurnummer 1305, Gemarkung Rosenau im Gewerbegebiet Reismuhle, nahe der Bahnlinie Zwiesel -
Grafenau, beim Gewerbegebiet Reismuhle Il erfolgen.

Es handelt sich zum grdéf3ten Teil um intensiv genutztes Grinland, obwohl der rechtskraftige
Bebauungsplan eine extensive Nutzung vorsieht. Die Flachen werden dem oberen Wert der
Kategorie | (Gebiet mit geringer Bedeutung fir Natur und Landschaft) zugeordnet. Die Flachen sind
abschnittweise mit randlich gelegenen Heckenstrukturen erganzt. Diese bleiben erhalten. Pappeln
werden dezimiert, sind jedoch in der Hecke als Totholz zu erhalten.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans wird um diese aufwertbaren Flachen erweitert. Das Ziel ist
hier, extensiv gepflegtes Grunland, bzw. Magerrasen zu schaffen.
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Als Ausgleich sind folgende Maflinahmen vorgesehen:

AusgleichsmaRnahmen gemaR Liste 3a:
Flachen-Bezeichnung Flachen-GroRe Kurzfristig herstellbare Biotop- und Nutzungstypen
(voraussichtlich 10 Jahre Entwicklungsdauer)

Umwandlung der intensiv genutzten Wiesenflache in
Magerrasen durch

Ausmagerungs-Mahd in den Randbereichen
(Gehdlztraufe im Stiden und Schutzstreifen zum 6ffentlich
gewidmetem Weg im Norden), 2-malige Mahd/Jahr in den
ersten 3-4 Jahren ab 15.06. und ab 01.09., die weiteren
Jahre 1x mahen/Jahr ab 01.09. mit Entfernung und
Wiederverwertung das Mahgutes - hier
Anerkennungsfaktor 0,5, sowie

Oberbodenabtrag und Magerrasen-Neuansaat auf der

Ausgleichsflache C - mittleren Flache mit Saatgut aus der 6kologischen

offentliche Griinflache

o 905m? Grundeinheit ,Stddeutsches Higel- und Bergland®, 1-
(nglri;?fuiergcl)’:gnﬁ?& malige Mahd/Jahr ab 01.09. - hier Anerkennungsfaktor
9 1,0

Auf jegliche Dungung, chemischen Pflanzenschutz und
Umbruch wird verzichtet.

Randliche Gehdlzstrukturen bleiben erhalten. Bei
vorhandenen Pappeln kénnen die ersten drei cm der Rinde
rundum in einer Breite von 50cm abgezogen werden um
keinen flachenhaften Wuchs in den Folgejahren zu
erhalten. Die Pappeln werden dann als Totholz erhalten.
Vereinzelt kdnnen Reisighaufen in der Hecke verbleiben.
Fertigstellungs- und Entwicklungspflege 5 Jahre.
Zielzustand nach voraussichtlich 10 Jahren erreicht.

394m2 x Faktor 0,5 197m2

511m2 x Faktor 1,0 511m?2

Die beschriebenen Ausgleichsmaflinahmen heben die Bedeutung der Flachen um eine Kategorie.
Eine unterschiedliche Aufwandsintensitat erfordert zwei verschiedene Anerkennungsfaktoren (0,5 und
1,0).

Die beschriebenen AusgleichsmaRnahmen decken somit 197mz2 + 511m2 = 708m? des defizitéaren
Ausgleichbedarfs fur den BA I, sodass sich ein Restdefizit von 6.005m2 - 708m2 = 5.297m?2 ergibt, das
auf einer weiteren externen Ausgleichsflache gedeckt werden muss.

12.2.4.3. Externer Ausgleich am Heinrichsreiter Graben - aus dem Okokonto der Stadt
Grafenau (vgl. Karte VI)

Ein weiterer Ausgleich erfolgt auf einem Teilstlick der FINr. 101 der Gemarkung Heinrichsreit mit dem
bereits im Jahr 2003 mit der Unteren Naturschutzbehorde festgelegten Anerkennungsfaktor 0,87.
Demnach wird hier die Restflache von 5.483mz2 als Ausgleichsflache zur Verfligung gestellt. Diese
deckt den Ausgleichsbedarf des BA | um 5.483m2 x 0,87 = 4.770m2. Der Geltungsbereich des
Bebauungsplans wird um diese Flache erweitert.
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Die jeweiligen Bestands- und Zielzustéande, sowie die festgesetzten Ausgleichsmaflinahmen sind der
folgenden Tabelle zu entnehmen.

N . achen- [ielzustand u. AusgleichsmaRnahmen (Im Detail m. Behérden
Flachen-B h Flach ielzustand u. Ausgleich Bnah (Im Detail m. Behord
Beasiasgébzzilﬁre?ggr% GroRRe Naturschutz, Wasserrecht, Forst abstimmen)
ielstruktur: Artenreiche, wechselfeuchte Magerwiese zur
Zielstruktur: Artenreich hselfeuchte Magerwi
Begunstigung des Wiesenknopfes/Ameisenblaulings
Zielzustand nach voraussichtlich 10 Jahren erreicht.
Ausgleichsflache D MafRnahmen:
(Teilflache 1) - éffentliche - 2-malige Ausmagerungsmahd/Jahr mit Schnittzeitpunkten nach
Grinflache, ca. 5 - 8- 579m2 15.06. und nach 01.09.
jahrige Brache - Verzicht auf jegliche Diingung
r. , Gemarkung - Abtransport und ordnungsgemafe Wiederverwertung des Mahgutes
FINr. 101, G k Ab d ord ale Wied des Mah
Heinrichsreit) - Erhaltung der vorhandenen Ameisenhaufen unter Kennzeichnung mit
Pfahlen vor der Mahd
- Bei der Erstmahd Entfernung des Gehélzaufwuchses (Eschen,
Fichten)
Ausgleichsflache D
(Teilflache 2) - offentliche Zielstruktur: Artenreiche Feuchtwiese mit intaktem Feuchte- und
Griinflache, Seggen- und Nahrstoffgradienten
binsenreiche Zielzustand nach voraussichtlich 10 Jahren erreicht.
Feuchtwiese mit MafRnahmen:
Brennesseln, 1.620m2 |- 1-malige Mahd/Jahr mit Schnittzeitpunkt nach dem 01.09.
Brombeeren und - Verzicht auf jegliche Diingung
Himbeeren, zum Teil mit - Abtransport und ordnungsgemafe Wiederverwertung des Mahgutes
MadesiRaufwuchs. - Bei der Erstmahd Entfernung des Gehélzaufwuchses
(FINr. 101, Gemarkung - Im 6stlichen Bereich entlang des Waldrandes: dauerhafte Belassung
Heinrichsreit) eines 10m breiten Streifens aus MadesuR-Hochstaudenflur
Zielstruktur: Strukturreicher Nassbiotop als Laichgewasser fiir
Amphibien mit Abflussverzogerung, Retentionsfunktion und Erhéhung
der Selbstreinigungskraft
Ausgleichsflache D Zielzustand nach voraussichtlich 10 Jahren erreicht.
(Teilfiache 3) - ffentliche Mafnahmen: _
Griinfliche - Sohlenaufweitung unter weitgehendem Erhalt des MadesuiR3-
. ' Streifens
wassrﬁirtfljrr;rﬁggr?zr Zr;aben - Aushub einer Gumpe (ca. 20x15m) mit mindestens 1m Tiefe an
Tiefenerosion 845m2 einer Stelle, wechselnde Wassertiefen und Uferneigungen nach
bachbedleitend schlmaler Angabe der Naturschutzbehdrde, bzw. des Wasserwirtschaftsamtes
NN - Aushubmaterial kann nach Angabe der Naturschutzbehdrde vor Or
(ca%m)MadesuB- Aushubmaterial k h Angabe der Naturschutzbehérde vor Ort
’ Streifen einplaniert werden. Erdauftrag wird zu ca.15-20% der Auftragsflache
(FINF. 101, Gemarkung mit vorher hierzu abgetragenen / zwischengelagerten Wiesensoden

Co X bedeckt.

Heinrichsreit) - Einbringung von Strukturelementen (Steinriegel, 10m lang, 3m breit,
mind. 80cm tief eingegraben), ggf. auBerdem Totholz, Wurzelstécke
in die Gumpe zur Verzdgerung, Umlenkung und Splittung des
Wasserabflusses

Ausgleichsflache D Zielstruktur: Artenreiche Feuchtwiese mit intaktem Feuchte- und
Py Nahrstoffgradienten
Teilflache 4 - nur ol q h ichtlich h ich
Teilbereich)- 6ffentliche Zielzustand nach voraussichtlich 10 Jahren erreicht.
Grunflache, Aufwuchs —MaBnahmen: . o
aus Brer,messel 1.246m2 |~ 1-malige Mahd/Jahr mit Schnittzeitpunkt nach dem 01.09.

Himbeeren, Brombeeren,
Geholz und Médesu
(FINr. 101, Gemarkung
Heinrichsreit)

- Verzicht auf jegliche Diingung

- Abtransport und ordnungsgemafe Wiederverwertung des Mahgutes

- Bei der Erstmahd Entfernung des Geholzaufwuchses

- Im ostlichen Bereich entlang des Waldrandes: dauerhafte Belassung
eines 10m breiten Streifens aus Madesuf3-Hochstaudenflur

- Entfernung von Fichtenaufwuchs im dstlichen Randbereich
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Ausgleichsflache D
(Teilflache 8) - offentliche Zielstruktur: Arten- und strukturreicher naturnaher Wald mit
Grinflache, Arten- und verschiedenen Sukzessionsstadien, hochwertiger Lebensraum fiir
strukturreicher, Gehdlz- Waldrandbewohner; Waldrand: artenreiche Waldsaumvegetation mit
dominierter Laubgehdlzen.
Lebensraumkomplex mit Zielzustand nach voraussichtlich 10 Jahren erreicht.
> 1.200m? )
Pionierwald-, bzw. MaRnahme:
Waldrandcharakter, Dauerhafter Nutzungsverzicht unter Belassung des Totholzes auf der
teilweise heckenartig Flache.
verjingt MaRnahmen zur Freihaltung der 110 kV Freileitung jeweils 25m links
(FINr. 101, Gemarkung und rechts der Leitungstrasse sind erlaubt.
Heinrichsreit)
Summe 5.483m?

Es ergibt sich fir den BA | ein Restdefizit an Ausgleichsflachen von 5.297m2 - 4.770m2 = 527m?2, das
auf einer weiteren Ausgleichsflache gedeckt werden muss.

12.2.4.4. Externer Ausgleich am Heinrichsreiter Graben - aus dem Okokonto der Stadt
Grafenau (vgl. Karte VII)

Ein weiterer Ausgleich erfolgt auf Teilstiicken der FINr. 196 und 190 der Gemarkung Heinrichsreit mit
dem bereits im Jahr 2003 mit der Unteren Naturschutzbehdorde festgelegten Anerkennungsfaktor
1,0. Auf diesen Flachen stehen noch 796m? als Ausgleichsflache zur Verfligung. Demnach wird hier
fur den BA | eine Flache von 527m2 x 1,0 = 527m? und fir den BA 1l die Restflache von 269m? als
Ausgleichsflache zur Verfligung gestellt. Der Geltungsbereich des Bebauungsplans wird um diese
Flache erweitert.

Die jeweiligen Bestands- und Zielzustande, sowie die festgesetzten Ausgleichsmafinahmen sind der
folgenden Tabelle zu enthnehmen.

Flachen- lielzustand u. AusgleichsmalRnahmen (Im Detail m. Behdrden

FIéchen-Bezelchr_\ung, Grofe Naturschutz, Wasserrecht, Forst abstimmen)
Bestandsbeschreibung

Ausqgleichsflache E

Teilflache 1) - 6ffentliche Zielstruktur: r_laturnaher Bachlauf,_ErhaIt, _bzw. Foérderung des _
G(—)r[lnfléche Quellhorizont Feuchtegradienten und der natiirlichen FlieBgewéasser-/Uferdynamik
mit M,édesurs- am Talboden, N .
Waldsimsen- f/:e:gzus;land nach voraussichtlich 10 Jahren erreicht.
alRnahmen:
Hgizzt:gfézqglrjr’ 32m2 - Entfernung des Fich_tenaufwuchses durch Rodung
Feuchtegradient - Frelstell_en groRRer Einzellaubgeholze _
vereinzelt ' - Renaturierung der Bachlauf-/Uferzone durch Teilverlegung des

Bachlaufs in die Flache (Erdbewegung) u.a. zur Vermeidung der
Stoffeintrdge in den Bachlauf und zur dynamischen Entwicklung des
Talbodens im Zusammenhang mit regelmaRigen Uberflutungen und
damit kontinuierlicher Neuschaffung, bzw. Umlagerung von
Strukturelementen, Sohlehebung und -aufweitung

Fichtenaufwuchs - Alter
bis ca. 20 Jahre,
(FINr. 196, Gemarkung
Heinrichsreit)

Ausgleichsflache E

(Teilflache 2) - offentl. Zielstruktur: naturnaher Bachlauf wie Teilflache 1
begradigter Bachlauf mit MaRnahmen:
Tendenz zur wie Teilflache 1

Tiefenerosion, aufgrund
der nah heranreichenden
intensiven landwirtschaftl. | 166m?2

Nutzung (Maisacker)
hohes Risiko fiir Eintrage

(N&hr- und Schadstoffe,

Bodenpartikel).
Stellenweise
Schwarzerlen- und
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Bruchweidensaum ohne
ausreichende
Puffermdglichkeit - Alter
ca. 20 - 25 Jahre
(FINr. 190, Gemarkung
Heinrichsreit)

Zielstruktur: artenreicher, warmegetonter Silikatmagerrasen, offene
Flache als ,Trittsteinelement” innerhalb eines langerfristig zu
entwickelnden Biotopverbundsystems

Strukturanreicherung durch - Vogelschutz- und -nahrgehdlze (u.a. zur
Lebensraumsicherung des Neuntdters) - nur falls nach Rodung

. . notwendig,
Au"sqlemhsfl_e_\che E Aufwertung der Ortsrandsituation,
(Teilflache 3) - éffentliche . A .
» Zielzustand nach voraussichtlich 10 Jahren erreicht.
Waldflache, .
MaRnahmen:

Fichtenaufwuchs - Alter
bis ca. 20 Jahre,
Laubgehdlzriegel an der | 598m2
norddstlichen Grenze als
Bestandteil des Biotops
Nr. 130.21 - naturnahe
Hecke (FINr. 196,
Gemarkung Heinrichsreit)

- Vollstandige Entfernung des Fichtenaufwuchses durch Rodung,
Einebnen der Flache und Ansaat mit gebietsheimischen Saatgut der
Herkunftsregion 19, Produktionsraum 5, Abstimmung mit der
Naturschutzbehérde notwendig

- Extensive Pflege der Hangflache durch Schaf- oder
Ziegenbeweidung, alternativ 1-malige Mahd/Jahr mit Schnittzeitpunkt
nach dem 01.09 mit DUngeverzicht

- Abtransport und ordnungsgemafe Wiederverwertung des Mahgutes

- Erhalt, ggf. falls notwendig Ergénzung der norddstlichen
Laubgeholzhecke als Biotopbestandteil mit Schutzzaunung gegen
Wildverbiss, Heckenpflege: Auf-den-Stock-Setzen ca. alle 10 Jahre

- Anlage eines Lesesteinriegels, Gesamtlange ca. 20m, Breite ca.
2,5m, Hohe ca. 0,6 - 1,0m

Summe 796m?2

Es verbleibt folgender Restbedarf an Ausgleichsflache fir den BA 1l
7.221m2 (Gesamtbedarf) - 269m2 (Bedarf gedeckt auf FINr. 196) = 6.952m2.

12.2.4.5. Externer Ausgleich am Heinrichsreiter Graben - aus dem Okokonto der Stadt
Grafenau (vgl. Karte VIII)

Der Restbedarf von 6.952mz2 fiir den BA |l wird auf Teilflachen der Grundstiicke mit den Flurnummern
192 und 190, Gemarkung Heinrichsreit gedeckt. Hier stehen insgesamt 6.245m2 mit einem
Anerkennungsfaktor 1.18 zur Verfigung. Fur den vorliegenden Bebauungsplan werden

6.952m2: 118 x 100 = 5.892m2 als Ausgleichsflache abgebucht.

Die jeweiligen Bestands- und Zielzusténde, sowie die festgesetzten Ausgleichsmal3hahmen sind der
folgenden Tabelle zu entnehmen.

Ausgleichsmalinahmen gemafR Liste 3a:

Flachen-Bezeichnung Flg(rzggg- Kurzfristig herstellbare Biotop- und Nutzungstypen
(voraussichtlich 10 Jahre Entwicklungsdauer)
Zielstruktur: Artenreiche Heuwiese, Pufferflache fiir den
angrenzenden Bachverlauf, randliche Begrenzung durch
Ausgleichsflache F Kleinstrukturen
P = - Zielzustand nach voraussichtlich 10 Jahren erreicht.
(Teilflache 1) - 6ffentliche X
Grunflache, Fettwiese als - gﬂsgmnghgig. durch 2-malige Mahd/Jahr Schnittzeitpunkte ab 15
mesotrophes frisches 4.123m? 9 9 9 P )

Juni und 01. September, incl. Dingeverzicht, Alternativ
Beweidung mit max. 1,0 GVE/ha und Jahr

- Abtransport und ordnungsgemaRe Wiederverwertung des
Mahgutes

- Miteinbeziehung eines 15m breiten Randbereichs in die
Bachrenaturierung als Retentionsbereich

- Pflanzung einer Obstbaumreihe (6 St. Hochstdmme,

Wirtschaftsgriinland genutzt
(FINr. 192 Gemarkung
Heinrichsreit)
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Stammumfang mind.14-16cm in 1m HOhe) an der sudlichen
Grundstiucksgrenze

Anlage eines 70m langen Lesesteinriegels an der Nordgrenze mit
punktueller Wildobstbepflanzung, Breite ca. 2,5m, Héhe ca. 0,6
bis 1,0m

Ausgleichsflache F (Teilflachg

2) - ¢ffentliche MadesuR-
Waldsimsen-
Wiesenknoterich-
Hochstauenflur mit Ubergang
zu Nasswiesenvegetation,
durch frihere

Zielstruktur: Standorttypische bachbegleitende Hochstaudenflur,
Amphibienbiotop

Zielzustand nach voraussichtlich 10 Jahren erreicht.
MafRnahmen:

Teilverfiillung und horizontale Ableitung der Graben in die
Feuchtflache zur Aushildung von Verrieselungsflachen

EntwisserunasmaRnahmen 907m?2 Anlage einer Retentionsmulde mit héchstens 5cm
N 9 - Oberbodenauftrag mit Einbeziehung eines 15m breiten
(Graben) und seitliche : " ) s e
- L Randbereiches nach Sldwesten als Laichmoglichkeit fiir
Nahrstoffeintrage e . N . .
A Amphibien, Keine mahd der Flache mit Ausnahme einer
beeintrachtigt !
Freistellung der Mulde alle 3-5 Jahre
(FINr. 192, Gemarkung Pflanzung einzelner Feuchtgeblischgruppen
Heinrichsreit) 9 9 grupp
Zielstruktur: Strukturreicher thermophiler Magerbiotop mit
Sonderstrukturen, insbesondere fiir Hymenopteren und Reptilien
bedeutsam
Zielzustand nach voraussichtlich 10 Jahren erreicht.
. . N MaRnahmen:
Ausqle_l_chsflgche F_(Tellflaph( Beseitigung des Fichtenaufwuchses (Rodung) mit partiellem
3) - offentliche Flache mit N .
. Oberbodenabtrag, Oberbodenverwendung fiir Grenzrain,
fortgeschrittener . .. - ; -
= . Einebnen der Flache und Ansaat mit gebietsheimischen Saatgut
Geholzsukzession, der Herkunftsregion 19, Produktionsraum 5, Abstimmung mit der
Uberwiegend Fichte - Alter cg 752m?2 9 ’ ’ 9

15-20 Jahre
(FINr. 192, Gemarkung
Heinrichsreit)

Naturschutzbehdrde notwendig

Extensive Pflege der Hangflache durch Schaf- oder
Ziegenbeweidung, alternativ 1-malige Mahd/Jahr mit
Schnittzeitpunkt nach dem 01.09 mit Diingeverzicht

Abtransport und ordnungsgemaRe Wiederverwertung des
Mahgutes

Einbringung von Strukturelementen (Steinplatten,
Totholzstammabschnitte) in den Grenzrain

Punktuelle Bepflanzung des Grenzraines mit dornigen Strauchern
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Zielstruktur: naturnaher Bachlauf mit reich strukturiertem Sohle -
und Uferbereich und entsprechender flieRgewassertypischer
Strukturdynamik, Abflussverzégerung und Retentionsfunktion,
Erh6éhung Selbstreinigungskraft
Zielzustand nach voraussichtlich 10 Jahren erreicht.
MalRnahmen:

- Sohlehebung und -aufweitung

- Gestaltung des Abflussprofils als begriinte Wiesenmulde mit 3-

Ausqgleichsflache F (Teilflachg 5m breiter, ungleichmafig befluteter Sohle sowie potentieller
4) - offentlicher begradigter Sedimentationsfelder
Quellbach mit ca.. 50cm - Gelandemodellierung und Einbringung von Strukturelementen
breitem Gerinne, (Steinbldcke, Totholzstammabschnitte, Wurzelstdcke) zur

Tiefenerosion, bedingt 110m?2 Verzdgerung, Umlenkung und Splittung des Wasserabflusses
naturnahe Ausbildung - Brachlegung und teilweise Bepflanzung eines beidseitig der

(FINr. 190, Gemarkung Abflussmulde bis zu 5m breiten Wiesenstreifens mit Schwarzerle,

Heinrichsreit) Grau- und Purpurweide zur Ausbildung eines bachbegleitenden

Hochstauden- und Gehdlzsaumes mit turnusmanigem
Pflegeschnitt alle 5 Jahre

Hinweis: Zur Weiterentwicklung des Bachlaufs als
wertvolle Flache fur den Naturhaushalt und das
Landschaftsbild ist eine kiinftige Einbeziehung des
gesamten sidwestlichen Ufers als Renaturierungsflache
erstrebenswert.

Summe 5.892m?2

Als Ausgleich fur weitere Bauvorhaben verbleibt auf diesem Flurstiick eine Flache von 361mz2, die mit
353 x 1,18 = 417m? anerkannt wird.

Mit der Durchfihrung der festgesetzten MaRnahmen auf den sechs Ausgleichsflachen kann der
notwendige Ausgleich erfolgen.

Die Stadt Grafenau Gbermittelt die erforderlichen Angaben tber die Ausgleichsflachen und die
entsprechenden MalRnahmen auf den Ausgleichsflachen dem Bayerischen Landesamt fir
Umweltschutz zum Eintrag in das Okoflachenkataster.

12.2.5. KOSTENERSTATTUNG FUR DEN AUSGLEICH

Die festgesetzten Vermeidungsmaf3nahmen sind vom Vorhabentrager durchzufiihren.

Die AusgleichsmalBnahmen auf den dem Gewerbegebiet an anderer Stelle zugeordneten
Ausgleichsflachen bernimmt die Stadt Grafenau anstelle, sowie auf Kosten des Investors. Damit
kann eine von der Stadt refinanzierbare SammelausgleichsmalRnahme durchgefiihrt werden.

Die Refinanzierung geschieht durch die Erhebung von Kostenerstattungsbeitragen .Zur Regelung der
Kostenerstattung fir die Bereitstellung von Ausgleichsflachen sowie den Aufwand fir die Planung und
Herstellung der AusgleichsmalRnahmen hat die Stadt Grafenau eine Satzung erlassen, die Aussagen
enthalt ber

die Grundsatze fur die Ausgestaltung von MaRhahmen zum Ausgleich entsprechend den
Festsetzungen eines Bebauungsplans

den Umfang der Kostenerstattung

die Art der Kostenermittlung und die H6he des Einheitssatzes
die Verteilung der Kosten

die Voraussetzungen fir die Anforderung von Vorauszahlungen

die Falligkeit des Kostenerstattungsbetrags.
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13. 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 I, S. 1359) geltenden
Vorschriften Anwendung. Demnach ist prinzipiell fir jedes Bebauungsplan-Deckblatt eine
Umweltprifung durchzufihren und ein entsprechender Umweltbericht zu erstellen.

Gemal § 2 Abs. 4 BauGB wird "fuir die Belange des Umweltschutzes nach 8 1 Abs. 6 Nr. 7 und § la
eine Umweltprufung durchgefihrt, in der die voraussichtlich erheblichen Umweltauswirkungen
ermittelt werden und in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet werden."... "Die Kommune
legt dazu fur jeden Bauleitplan fest, in welchem Umfang und Detaillierungsgrad die Ermittlung der
Belange fir die Abwagung erforderlich ist."

13.1. EINLEITUNG

13.1.1. KURZDARSTELLUNG DES INHALTS UND WICHTIGER ZIELE DES
BAULEITPLANES

Die Stadt Grafenau plante von 1999 bis 2006 ein zwischen der Kreisstral’e FRG 22 und der
Kreisstralle FRG 9 gelegenes Gewerbegebiet. Der Bebauungs- und Griinordnungsplan trat 2006 in
Kraft. Das Plangebiet besteht aus topographisch bewegtem Geléande (H6henunterschied von 615 m (.
NN an der FRG 9 bis 631 m G.NN an der FRG 22) und schliel3t an eine bereits vorhandene Bebauung
an. Das Gebiet ist bis dato noch nicht bebaut und noch nicht erschlossen. Auf Grund der
Bedarfséanderung beziglich der nutzbaren GroéRe der Gewerbeflachen wird der rechtskréftige
Bebauungsplan mit Deckblatt 01 geéndert.

Im Zuge der Anderung wird auf offentliche, linienférmige ErschlieBungsstraen verzichtet. Statt
dessen wird das Gelédnde von einem Privatinvestor mit einer ndrdlichen Zufahrt und zwei sudlichen
Zufahrten erschlossen.

Die Regenriickhalteeinrichtung wird den geltenden Regeln der Technik angepasst, das heif3t
erheblich vergroert auf ein maximales Ruckhaltevermdgen von 975m3.

Es sind erhebliche Bodenbewegungen mit einem weitgehenden Massenausgleich geplant, dadurch
vergrofiert sich die nutzbare Gewerbeflache. Die Stadt Grafenau schafft mit dem vorliegenden
Bauleitverfahren die stadtebaulichen Voraussetzungen zur Ansiedlung eines Gewerbebetriebes mit
hohem Flachenbedarf.

13.1.2. DARSTELLUNG DER IN EINSCHLAGIGEN FACHGESETZEN UND
FACHPLANEN FESTGELEGTEN UMWELTRELEVANTEN ZIELEN UND ART
IHRER BERUCKSICHTIGUNG

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

Die Darstellungen der Flachennutzungs- und Landschaftsplanung stehen der geplanten Entwicklung
grundséatzlich nicht entgegen. Einschrankende Aussagen aus der Regionalplanung liegen fir diese
Nutzungséanderung nicht vor.

Vorbesprechungen, Scoping

Im Vorfeld der Deckblatt-Aufstellung wurden mehrere Fachstellengesprache gefiihrt.

Am 18.02.2013 fand ein Ortstermin bezlglich der Einmindung der geplanten ErschlieRungsstralie in
die KreisstraBen FRG 9 und FRG 22 statt. Teilnehmer waren aulRer Vertretern der Stadt Grafenau
und der Planer Vertreter der StralRenverkehrsbehtrde des Landkreises, der Polizeiinspektion
Grafenau und des Tiefbauamtes Freyung.

Am selben Tag trafen sich Vertreter der Stadt Grafenau mit Vertretern des Wasserwirtschaftsamtes
Deggendorf und dem Fischereibeauftragten der Regierung von Niederbayern bezlglich der
Problematik der Regenwasserriickhaltung.
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Am 27.02. und am 28.02.2013 fanden dariiber hinaus Fachstellengesprache der Planerin des
Grinordnungsplanes mit Vertretern der Unteren Bauaufsichtsbehérde, der Unteren
Naturschutzbehérde und des Tiefbauamtes Freyung statt.

Zur MalRnahmenfestsetzung auf den Ausgleichsflachen C und D fand am 10.10.2013 ein Ortstermin
der Stadtverwaltung mit der Planerin und dem Vertreter der Unteren Naturschutzbehdrde statt.
Auf Grund der Anderungen im Entwurf gegeniiber des Vorentwurfes wurde am 19.03.2014 ein
Gespréch der Stadt Grafenau und den Planern mit dem Investor und dessen Planern gefuhrt. Es
folgten mehrere Fachstellenvorgespréache. Die Planung wurde in der 14. bis 18. KW 2014 mit dem
Kreisbaumeister, dem Vertreter des technischen Umweltschutzes und mit der Unteren
Naturschutzbehorde abgestimmt.

Auf Wunsch des Investors innerhalb des Verfahrens werden die am Rand des Gewerbegebietes
privaten Ausgleichsflachen dem Gewerbegebiet zugeschlagen mit der Auflage, das Gewerbe mit
einer mind. zweireihigen Hecke einzugriinen. Die aus diesem Grund zusétzlich benétigten
Ausgleichsflachen werden im Bereich des Heinrichsreiter Grabens auf 6ffentlichen Flachen
festgesetzt.

Zur Begutachtung der zusatzlich benétigten Ausgleichsflache fand am 01.08.2014 ein Ortstermin
zwischen der Landschaftsarchitektin und dem Vertreter der Unteren Naturschutzbehdrde statt, bei
dem die im Okokonto der Stadt Grafenau beschriebenen Bestande und MaRnahmen berpriift und
den aktuellen Erfordernissen angeglichen wurden.

Die Anregungen und Ergebnisse aus diesen Gesprachen wurden bei der Planung beriicksichtigt und
in den Umweltbericht, bzw. in die Begriindung eingearbeitet.

13.2. BESTANDSAUENAHME UND BEWERTUNG DER UMWEL TAUSWIRKUNGEN,
EINSCHL. DER PROGNOSE BEI DURCHFUHRUNG DER PLANUNG

Die Beurteilung der Umweltauswirkungen erfolgt verbal argumentativ. Dabei werden drei Stufen
unterschieden: geringe, mafRige und hohe Erheblichkeit.

Schutzgut Mensch - Larm

Beschreibung und Auswirkungen zur Larmbelastung: Eine schalltechnische Untersuchung zu den
Immissionen im geplanten Gewerbegebiet wurde bereits zum Vorentwurf durchgefiihrt und zum
vorliegenden Entwurf Uberarbeitet. Einschrankungen und Grenzwerte sind verbindlich einzuhalten.
Bei der Belegung des zu planenden Gebietes sind Schallschutz-Grenzwerte inshesondere wahrend
der Nachtzeit einzuhalten. Grundlage sind die Werte der Gerdauschkontingentierung des Fachbiros
GEO.VER.S.UM vom 16.04.2014, die als Anlage 3 beiliegt.

Der Planungsgrundsatz des § 50 BImSchG, nach dem "bei raumbedeutsamen Planungen und
Maflnahmen die fur eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen einander so zuzuordnen sind,
dass schadliche Umwelteinwirkungen... auf die ausschliel3lich oder iberwiegend dem Wohnen
dienenden Gebiete... so weit wie moglich vermieden werden...." wird im vorliegendem Fall nicht
verletzt.

Ergebnis: Es ist bau- und anlagebedingt mit Ublichen hohen Larm- und Staubbelastungen zu rechnen.
Es sind maRige betriebsbedingte Belastungen zu erwarten.

Schutzgut Wasser

Beschreibung: Die Wasserversorgung erfolgt durch die Wasserversorgung Bayer. Wald Uber die
Stadtwerke Grafenau und ist somit gesichert.

Die Abwasserentsorgung ist Uber das unmittelbar sidlich verlaufende, bestehende Kanalnetz zur
Klaranlage Grafenau maglich.

Das Gewerbegebiet wird Uber ein Trennsystem entsorgt. Das Dachflachenwasser und das
unverschmutzte Niederschlagswasser werden tiber einen Regenwasserkanal dem geplanten
Regenrickhaltebecken siidwestlich der FRG 9 zugefiihrt (Fassungsvermégen 975m3) und der
Uberlauf in den Viehbach eingeleitet. Ein entsprechendes wasserrechtliches Verfahren als
Gesamtverfahren fur sdmtliche bestehenden und geplanten Gewerbegebiete im Ortsteil Reismuhle ist
bereits angelaufen.

Wasserdurchléassige Belage fur Kfz-Stellplatze und Wege, wie auch das Mal} der zu versiegelnden
Flache sind Bestandteii des Bebauungsplanes und sind mit einem qualifizierten
Freiflachengestaltungsplan nachzuweisen.
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Bodenuntersuchungen wurden nicht durchgefiihrt, sind aber im Zuge der weiteren Planung vom
Investor vorgesehen. Ein fir das Bauvorhaben relevantes Grundwasservorkommen ist nicht
erkennbar. Zulauf von Schichtwasser im Zuge der Bodenbewegungen ist mdglich. Nordlich des
Gewerbegebietes auf der gegeniiberliegenden Stral3enseite der FRG 22 wird in einem
Sammelschacht Schicht-, Hang- und Drainagewasser von den ndordlich gelegenen Grundstlicken
gesammelt und zum Vorfluter abgeleitet. Darliber hinaus gibt es keine flieRenden oder stehenden
Gewasser im Planungsgebiet.

Auswirkungen: Der Boden im Bereich von Gebauden, Stralen- und Lagerflachen wird versiegelt. Die
Festsetzungen erlauben eine Versiegelung der Gewerbeflachen bis ca. 60%. KfZ-Stellflachen werden
wasserdurchlassig hergestellt. Auf Grund der Planung ist ein vermehrter und beschleunigter
Oberflachenabfluss zu erwarten. Das Riickhaltevolumen des belebten Bodens wird deutlich
vermindert. Entsprechende Vermeidungs- und Verminderungsmaf3nahmen werden im Zuge der
Eingriffsregelung festgesetzt.

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 in geringer Erheblichkeit austreten. Samtliche Schicht- und Oberflachenwasser,
sowie das Wasser aus dem Sammelschacht im Norden werden in einem Regenwasserkanal gefasst
und Uber das Gewerbegebiet in das geplante Regenwasserriickhaltebecken geleitet. Betriebsbedingt
ist auf Grund der geplanten Regenwasserriickhaltung von einer geringen Umweltwirkung
auszugehen.

Schutzgut Boden

Beschreibung: Auf der Flache des geplanten Gewerbegebietes werden betrachtliche
Bodenbewegungen durchgefihrt. Zur Herstellung des Bauabschnittes | werden ca. 27.000m3 Boden
im Massenausgleich ab- und wieder aufgetragen. Dariiber hinaus werden ca. 4000m2 Boden
zugefahren. Die Erdmassen fiir den Bauabschnitt Il sind noch zu ermitteln.

Bodenuntersuchungen wurden nicht durchgefihrt, sind aber im Zuge der weiteren Planung vom
Investor vorgesehen. Als Ausgangsmaterial der Bodenbildung ist Gneis zu erwarten. Das Bodenprofil
besteht erwartungsgemaf aus flachgrindiger Oberbodenschicht auf grobsandigem Lehm Im
Untergrund sind brockige oder sandige Gesteinsverwitterungen bis zu zerkliftetem Fels zu erwarten.
Es liegen der Stadt Grafenau keine Kenntnisse tber Altlasten oder mit Kampfmitteln kontaminierte
Bereiche im Deckblattgebiet vor.

Auswirkungen: Bau- und anlagebedingt wird vorerst im Bauabschnitt 1 und spéater beim Bebauen des
Restareals nahezu die gesamte Flache verandert und Oberboden zwischengelagert. Durch die
Anlage von Gebauden, Stral3en, Zufahrten, Lager- und Stellflachen werden groRe Teile der Flache
dauerhaft (teil-)versiegelt. Die bau- und anlagebedingten Auswirkungen auf das Schutzgut Boden sind
hoch.

Durch die vorgesehene Gewerbenutzung entstehen maRige betriebsbedingte Belastungen, wenn die
Vorgaben zur Schmutzwasserableitung und die Ableitung von belasteten Gewassern, sowie die
vorgesehenen MafRnahmen zur Regenwasserriickhaltung eingehalten werden.

Ergebnis: Aufgrund der Versiegelung und des Untergrundes sind insgesamt mafige Auswirkungen
auf das Schutzgut Boden zu erwarten

Schutzgut Landschaftsbild

Beschreibung: Das Plangebiet wird durch die landwirtschaftliche Grinland-/Ackernutzung und die
bewegte Topographie entscheidend gepragt.

Von der StaatsstrafRe und von den beiden Kreisstraf3en sowie von der umgebenden Bebauung aus ist
der zu bebauende Bereich einsehbar, eine Fernwirkung besteht allerdings nicht.

Auswirkungen: Bau- und anlagebedingt ist durch den Neubau, die Anlage der Verkehrsanlagen und
die Anhebung des Gelandes im jetzigen Senkenbereich mit einer maRigen negativen Auswirkung auf
das Landschaftsbild durch Einsehbarkeit zu rechnen.

Betriebsbedingt ist mit einer erheblichen Stérung durch Baukorper, Lagermaterialien und befestigte
Flachen zu rechnen. Die Raumdominanz natirlicher Strukturen wird vermindert.
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Ergebnis: Um erhebliche negative Auswirkungen zu vermeiden, sind entsprechende Festsetzungen
im Bebauungsplan, wie Pflanzung von Hecken und Baumen zur vollstandige Eingriinung des
Gewerbegebietes erforderlich und vorgesehen. Ohne die entsprechenden Festsetzungen im
Bebauungsplan ware das Landschaftshild erheblich gestort. Die negativen Auswirkungen waren als
hoch einzustufen.

Schutzgut Arten und Lebensrdume

Beschreibung: Das geplante Baugebiet wird bis dato als landwirtschaftliches Intensivgriinland, bzw.
Ackerland genutzt. Im geplanten Gewerbegebiet liegt eine biotopkartierte Heckenstruktur, die im Zuge
der Bauarbeiten entfernt wird. Westlich angrenzend an den Geltungsbereich zur bestehenden
Mischanlage hin befindet sich ebenfalls eine Hecke, die unveréandert bleibt.

Auswirkungen: Die BaumalRnahmen filhren zum Verlust, bzw. zur Stérung von belebten Boden und
Vegetation. Betriebsbedingt ist ebenfalls mit dem Verlust von belebten Boden und Wiesengesellschaft
zu rechnen. Eine Schwachung des Biotopverbundes ist die Folge.

Ergebnis: Um negative Auswirkungen zu vermeiden sieht der Bebauungsplan eine Eingriinung des
Baubereiches und eine Teilversiegelung der Stellflachen vor. Zusammen mit den MaRnahmen auf
den zugeordneten Ausgleichsflachen, wie Baum- und Strauchpflanzungen, sowie
Pflegeextensivierung kann der Biotopverbund verbessert und negative Auswirkungen des Eingriffs
ausgeglichen werden.

Schutzqgut Luft und Klima
Frischluftschneisen und zugehorige Kaltluftentstehungsgebiete werden nicht beeintrachtigt. Es liegt
hier keine Betroffenheit vor.

Schutzqguter Kultur- und Sachguter
Die Schutzguter Kultur- und Sachgiter werden hier nicht behandelt, da keine Betroffenheit vorliegt.

Schutzgut Erholung
Der Planbereich ist Bestandteil des Gesamtgewerbegebietes Reismiihle. Das Schutzgut Erholung
wird nicht beeintrachtigt, bzw. ist nicht betroffen.

13.3. PROGNOSE UBER DIE ENTWICKLUNG DES UMWELTZUSTANDES BEI
NICHTDURCHFUHRUNG DER PLANUNG

Wirde der Bebauungsplan nicht aufgestellt, wirde die Flache weiterhin als landwirtschaftliches
Grunland/Ackerland genutzt werden. Das bewegte Gelande bliebe als solches weiterhin unveréndert.
Das Landschaftsbild bliebe erhalten.

13.4. GEPLANTE MASSNAHMEN ZUR VERMEIDUNG UND ZUR VERMINDERUNG
DER NACHHALTIGEN AUSWIRKUNGEN

Mit Hilfe des Bayerischen Leitfadens "Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft" werden, bezogen
auf den Naturhaushalt und das Landschaftsbild, geeignete Malinahmen zur Vermeidung, zur
Verringerung des Eingriffs und zum Ausgleich festgesetzt (vgl. hierzu Griinordnerische Festsetzungen
Ziffer 2.2. bis 2.4. und Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung Ziffern 12.2.4.1 - 4).

Neben Maflinahmen zur Vermeidung/ Verminderung wie
- der Eingriinung des gesamten Areals,
- der Beschrankung des Versiegelungsgrades und Regenwasserriickhaltung,
- dem Verbot tiergruppenschadigender Anlagen (Verzicht auf Zaunsockel),
- der Gestaltung von ggf. notwendigen Hangabstutzungen, Hanghéhen und
Bdschungsneigungen optisch mdglichst ansprechend und kleintiervertraglich,

sind darUber hinaus AusgleichsmalRnahmen auf den dafur festgesetzten Flachen gemaf
Grunordnerischen Festsetzungen durchzufuhren.
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Die Anlage von Gehdlzstrukturen erfolgt hierzu zur Schaffung von neuen Lebensrdumen im Sinne des
Biotopverbunds und dariiber hinaus zur Strukturverbesserung des Landschaftsbildes.

13.5. ALTERNATIVE PLANUNGSMOGLICHKEITEN

Alternative Planungsmadglichkeiten wurden im Vorfeld angedacht. Fir die Aufstellung des Deckblattes
spricht die geringe 6kologische Wertigkeit des Grof3teils der Flache, die gute Verkehrsanbindung, die
Tatsache, dass das Gebiet noch nicht bebaut und eine ErschlieBung noch nicht erfolgt ist, ein
Larmschutzgutachten bereits durchgefiihrt worden ist und umliegende Flachen auf Grund der
Anforderungen an den Larmschutz und auf Grund lhrer Topographie, bzw. ihrer Lage an
FlieRgewassern nicht fur Gewerbeflachen in Frage kommen. Dartuber hinaus ist die Stadt Grafenau
bestrebt, verfiigbare, angebundene Flachen in attraktive Gewerbeflachen umzuwandein bevor sie
neue Gewerbeflachen anderorts ausweist.

Aus den angestellten Uberlegungen heraus und da eine geordnete stadtebauliche Entwicklung aus
dem Flachennutzungsplan heraus entwickelt werden kann ist der gewahlte Standort fur eine
gewerbliche Ansiedlung und die gewaéhlte Art und Weise der Planung auf Grund der topografischen
und immissionsschutzrechtlichen Einschrankungen bei entsprechender Durchfiihrung der
erforderlichen Vermeidungs-, Verminderungs- und Ausgleichsmafinahmen als annehmbare
Alternative in Betracht zu ziehen.

Die Stadt Grafenau andert aktuell im Bereich Reismuhle zwei Bebauungsplane, die den vor Ort
vorhandenen Bedarf an Gewerbeflachen decken sollen.

13.6. ZUSATZLICHE ANGABEN UND ZUSAMMENFASSUNG

13.6.1. TECHNISCHE VERFAHREN UND FEHLENDE KENNTNISSE

Fur die Beurteilung der Eingriffsregelung wurde der Bayerische Leitfaden verwendet. Fir die
Bearbeitung wurden keine erganzenden Gutachten vergeben.

Bodenuntersuchungen wurden nicht durchgefiihrt, sind aber im Zuge der weiteren Planung vom
Investor vorgesehen.

Die Wasserverhaltnisse wurden nur augenscheinlich erkundet, es ist jedoch nicht auszuschliel3en,
dass bei Gelandeeinschnitten Hang- und Schichtwasser austreten. Es bestehen keine genauen
Kenntnisse Uber den Grundwasserstand. Es ist jedoch nicht mit anstehendem Grundwasser zu
rechnen. Ein wasserrechtliches Verfahren als Gesamtverfahren fir samtliche bestehenden und
geplanten Gewerbegebiete im Ortsteil Reismihle ist bereits angelaufen.

Als Grundlage fur die verbal argumentative Darstellung und der dreistufigen Bewertung sowie als
Datenquelle wurden Angaben der Fachstellen und der Stadtverwaltung verwendet.

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

Das bereits bei Aufstellung des rechtskraftigen Bebauungsplanes erstellte Larmschutzgutachten
ermittelte flichenbezogene Schalleistungspegel noch unter Beriicksichtigung von zusatzlichen
Dampfungsthermen und Pegelminderungen durch Abschirmwirkungen.

Fir den Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplans wurden Emissionskontingente

nach DIN 45691 so ermittelt und festgesetzt, dass unter Berlicksichtigung der Gerauschvorbelastung
aus dem Ubrigen Gewerbe- und Industriegebiet Reismihle, umfassend die Bebauungsplane
,Reismiihle“ und ,Reismiihle 2 mit samtlichen Anderungen und Erweiterungen, den Anforderungen
des Schallschutzes im Stadtebau im Sinne der DIN 18005 Rechnung getragen werden kann und
zugleich die Anforderungen der TA Larm erfillt werden.

Fur den Ausgleich des zu erwartenden Eingriffes in Natur und Landschaft reichen entsprechende
Festsetzungen innerhalb der Eingriffsflache aus. Fur die Bearbeitung wurden keine ergdnzenden
Gutachten vergeben. Als Grundlage fiir die verbal argumentative Darstellung und der dreistufigen
Bewertung sowie als Datenquelle wurden der Landschaftsplan sowie Angaben der Fachstellen
verwendet.
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13.6.2. GEPLANTE MASSNAHMEN ZUR UBERWACHUNG DER ERHEBLICHEN
UMWELTAUSWIRKUNGEN - MONITORING

Zum jetzigen Zeitpunkt sind keine notwendigen Monitoring-MalRhahmen absehbar.
13.6.3. ZUSAMMENFASSUNG

Auf Grund der negativen Auswirkungen der vorgesehenen Bebauung auf den Naturhaushalt und das
Landschaftsbild, sowie auf die anderen Schutzgiter werden entsprechende Vermeidungs- und
AusgleichsmaBRnahmen zur Kompensierung des Eingriffs festgesetzt, die im zeitlichen
Zusammenhang mit dem Eingriff vom Eingriffsverursacher, bzw. von der Stadt Grafenau auf der
Flache des geplanten Gewerbegebietes und auf den Ausgleichsflachen durchgefiihrt werden sollen.
Als Malistab zur Berechnung des Ausgleichsbedarfs dient der Leitfaden des Bayerischen
Staatsministeriums fir Landesentwicklung und Umweltfragen "Bauen im Einklang mit Natur und
Landschaft".

Die Ubersicht in der nachfolgenden Tabelle verdeutlicht die Gegebenheiten und Standortverhaltnisse
des Plangebietes. Fur seine Entwicklung sind vergleichsweise grofe Anstrengungen und Eingriffe
bau- und anlagebedingter Art erforderlich. Dem stehen eher méaRige betriebsbedingte Auswirkungen
gegenuber. Dauerhaft stellt das Gewerbegebiet eine Veranderung von Boden, Wasserhaushalt und
Landschaftsbild dar. Die Auswirkungen auf die betroffenen Schutzguter sind Uberwiegend als méaRig
anzusehen.

Wie beschrieben, werden zahlreiche MalRhahmen zur Vermeidung und Kompensation vorgesehen.
Die dennoch zu erwartenden verbleibenden Umweltauswirkungen sind nachstehend
schutzgutbezogen aufgeflihrt.

Schutzgut Mensch (Larm)

Die Larmbelastung durch den Bau und den Betrieb des Gewerbegebietes Uberschreitet bei der
bestehenden Bebauung bei Einhaltung der vorgeschriebenen Larmkontingente die Grenzwerte nicht.
Im geplanten Gewerbegebiet kann die Larmbelastung durch entsprechende Festsetzungen soweit
reduziert werden, dass gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse nicht beeintréachtigt werden.

Schutzgut Wasser

Aufgrund der hydrogeologischen Verhéltnisse sind keine Veranderungen der
Grundwasserverhdltnisse zu erwarten. Nachteilige Auswirkungen sind durch die Festsetzungen
teilweise vermeidbar und ausgleichbar. Die Grundwasserneubildung wird durch den
Versiegelungsgrad beeintrachtigt. Die erhohte Versiegelung fuhrt zu einer Abflussverscharfung, der
durch Nutzung von Ruckhalteeinrichtungen entgegengewirkt wird.

Schutzgut Boden
Die Umgestaltung und die vorgesehene Versiegelung fihren zu nicht kompensierbaren
Auswirkungen.

Baubedingt ist auf eine fachgerechte Lagerung und Handhabung von Unter- und Oberboden zu
achten. Der natirliche Bodenaufbau wird gro3flachig verandert, mit Auswirkungen auf Versickerung,
Porenvolumen und Leistungsféhigkeit.

Schutzgut Arten und Lebensrdume

Der Versiegelungsgrad fiihrt zu Eingriffen in die Lebensraumqualitéat. Im Zuge des Ausgleichs werden
Flachen 6kologisch aufgewertet. Es bestehen Wechselwirkungen zwischen den Schutzgutern Wasser
und Boden.

Durch das Monitoring sollen unerwartete negative Effekte, insbesondere im Hinblick auf den
Biotopverbund, sowie auf das Landschaftsbild vermieden werden. Bei Bedarf werden spéter
geeignete Vorgaben festgelegt.

Die nachstehende Tabelle fasst die Ergebnisse abschlielend noch einmal zusammen.
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J STADT GRAFENAU

BEBAUUNGSPLAN UND GRUNORDNUNGSPLAN ENTWURF

LANDKREIS FRG GE REISMUHLE - SUD

DECKBLATT 01 17.10.2014

Bau- und . . Ergebnis bezogen auf die

Schutzgut anlagebedingte Betrlgbsbedlngte Erheblichkeit
) Auswirkungen

Auswirkungen
Mensch - Larm hoch magig maRig
Wasser gering gering gering
Boden hoch maRig maRig
Landschaftsbild maRig maRig maRig
Arten und Lebensrdume manig gering maRig

Luft und Klima

keine Betroffenheit

Kultur- und Sachguiter, sowie
Erholung

keine Betroffenheit

Seite 28



Fo®] STADT GRAFENAU  BEBAUUNGSPLAN UND GRUNORDNUNGSPLAN  ENTWURF
A | LANDKREIS FRG GE REISMUHLE - SUD DECKBLATT 01 17.10.2014

14.

14.1.

14.2.

14.3.

14.4.

14.5.

VERFAHRENSVERMERKE

AUFSTELLUNGSBESCHLUSS

Der Stadtrat hat am 04.12.2012 die Anderung des Bebauungs- und Griinordnungsplans
,Gewerbegebiet Reismiihle - Stid" durch Deckblatt Nr. 01 beschlossen.

Der Aufstellungsbeschluss wurde am 10.12.12 im Grafenauer Anzeiger ortstblich bekannt
gemacht.

FRl'JIjZElTIGE BETEILIGUNG DER OFFENTLICHKEIT UND DER
BEHORDEN

Die Offentlichkeit wurde friihzeitig gemaR § 3 Abs. 1 BauGB uber die Planung durch
Auslegung im Rathaus vom 29.07.2013 bis 21.08.2013 unterrichtet und ihr Gelegenheit zur
AuRerung und Erérterung der Planung gegeben. Ort und Dauer der Auslegung wurden am
26.07.2013 durch Verdffentlichung in der értlichen Presse bekannt gemacht.

Vom 26.07.2013 bis 26.08.2013 wurden die Behérden und Trager offentlicher Belange, deren
Aufgabenbereich durch die Planung beriihrt sein kann, geman § 4 Abs. 1 BauGB Uber die
Planung unterrichtet und um Auferung auch im Hinblick auf den erforderlichen Umfang und
Detaillierungsgrad der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 gebeten.

Der Stadtrat hat am 06.05.2014 die vorgebrachten Anregungen und Bedenken behandelt.
OFFENTLICHE AUSLEGUNG UND BETEILIGUNG DER BEHORDEN

Der Satzungsentwurf wurde im Rathaus gemaR § 3 Abs. 2 BauGB vom 13.06.2014 bis
14.07.2014 &ffentlich ausgelegt. Ort und Dauer der Auslegung wurden am 05.06.2014
ortsiblich bekannt gemacht.

Gleichzeitig wurden die Behérden und Trager 6ffentlicher Belange , deren Aufgabenbereich
durch die Planung berihrt sein kann, gemé&R § 4 Abs. 2 BauGB um Stellungnahme zum
Satzungsentwurf und der Begriindung gebeten.

ERNEUTE__(".')FFENTLICHE AUSLEGUNG UND ERNEUTE BETEILIGUNG
DER BEHORDEN

Der Stadtrat hat am 28.07.2014 die wahrend der 6ffentlichen Auslegung und Beteiligung der
Behérden und Trager éffentlicher Belange vorgebrachten Anregungen und Bedenken einzeln
mit Beschluss behandelt und eine erneute &ffentliche Auslegung nach § 4 a Abs. 3 BauGB
beschlossen.

Der Satzungsentwurf wurde im Rathaus vom 23.09.2014 bis 13.10.2014 erneut 6ffentlich
ausgelegt. Ort und Dauer der erneuten Auslegung wurden am 13.09.2014 ortstblich
bekanntgemacht.

Gleichzeitig wurden die Behérden und Tréger offentlicher Belange, deren Aufgabenbereich
durch die Planénderung berihrt sein kann, gemaf § 4 a Abs. 3 BauGB um Stellungnahme
zum Satzungsentwurf mit Begriindung gebeten.

ABWAGUNGS- UND SATZUNGSBESCHLUSS

Der Stadtrat hat am 21.10.2014 die wahrend der erneuten 6ffentlichen Auslegung und
Beteiligung der Behérden und Tréager offentlicher Belange vorgebrachten Anregungen und
Bedenken einzeln mit Beschluss behandelt.

Der Satzungsbeschluss wurde als Deckblatt Nr. 01 zum Bebauungs- und Griinordnungsplan
"Gewerbegebiet Reismiihle Std" beschlossen.

21, 1%

Der Satzungsbeschluss wurde am......................... im Grafenauer Anzeiger bekannt gemacht.
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] STADT GRAFENAU  BEBAUUNGSPLAN UND GRUNORDNUNGSPLAN ENTWURF
LANDKREIS FRG GE REISMUHLE - SUD DECKBLATT 01 17.10.2014

D. ANLAGEN
1. PLANLICHE FESTSETZUNGEN - PLANZEICHNUNG - Anlage 1
2. KARTEN I BIS VIl ZU B. BEGRUNDUNG, ZIFFER 12 Anlage 2

NATURSCHUTZRECHTLICHE EINGRIFFSREGELUNG

3. GERAUSCHKONTINGENTIERUNG DES
FACHBUROS GEO.VER.S.UM VOM 16.04.2014 Anlage 3

4. URGELANDE GELANDEAUFNAHME

DES ING.BURO EBB VOM 28.05.2014
2 Seiten M1/1000 und M1/2000 Anlage 4
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form.......vollendung

architektur, technik und projektsteuerung
Thomas Maier
Dipl. Ing. (FH) Architekt

FORM
Helga Sammer
Dipl. Ing.(FH) Landschaftsarch.

intensiv genutztes Grunland/ Acker
KATEGORIE | (38.940 m2)

biotopkartierte Hecke
KATEGORIE Il (640 m2)

KATEGORIE | (25.354 m2)

KATEGORIE Il (212 m2)

KATEGORIE | (13.586 m2)

KATEGORIE IIl (428 m2)

ANLAGE 2 1vons

KARTE I M 1/2000

BESTANDSAUFNAHME UND BEWERTUNG VON NATUR UND LANDSCHAFT

ENTWURF
DATUM 17.10.2014




1139

form.......vollendung
architektur, technik und projektsteuerung
Thomas Maier

Dipl. Ing. (FH) Architekt
LANDFORMEN

Helga Sammer
Dipl. Ing.(FH) Landschaftsarch.

Eingriffstyp A
(hoher Versiegelungsgrad)

VERMEIDUNGSMASSNAHMEN

- Standortwahl eines weniger wertvollen Gebietes
1253 - Verbot tiergruppenschadigender Anlagen und Bauteilen

- Vernetzung von Grunstrukturen und Erosionsschutz

- Regenwasserrickhaltung oberirdisch

- Teilversiegelung fir Zugange und Stellplatze

- Vermeidung von Transportwegen durch weitgehenden
Erdmassenausgleich

- Pflanzgebot auf gewerblichen Flachen
und Ortsrandeingriinung

1286/4

114502 N AN LAGE 2 2von8

KARTE 1 w2000

ENTWURF

EINSTUFUNG DER GEPLANTEN NUTZUNG UND VERMEIDUNGSMASSNAHMEN DATUM 17.10.2014




1137

1138
o

1139

form.......vollendung

architektur, technik und projektsteuerung

Thomas Maier
Dipl. Ing. (FH) Architekt

LANDFORMEN

Helga Sammer

Dipl. Ing.(FH) Landschaftsarch.

1244/3]

1142

Betonmischanlage 1245

1287

1145/2

S

1286/4

m2

1251

&

Q
3

<

Beeintrachtigungsintensitat Al

7N
/ E Beeintrachtigungsintensitat Alll

auszugleichende Flache x Kompensationsfaktor = Ausgleichsflache

Al 38.940 m2 0,5 19.470 m2
Alll 640 m2 1,0 640 m2

Ausgleichsflache: 20.110 m2
Al 25.354 m2 0,5 12.677 m2
Alll 212 m2 1,0 212 m2

Ausgleichsflache: 12.889 m2

BA |

Al
Alll

13.586 m2
428 m2

0,5 6.793 m2
1,0 428 m2

Ausgleichsflache: 7.221 m2

ANLAGE 2 3vons

KARTE I I I M 1/2000 ABLEITUNG DER BEEINTRACHTIGUNGSINTENSITAT

ENTWURF
DATUM 17.10.2014




....

offentliche Ausgleichsflachen A+B flr
den BAI:
1.888 m2 + 4.996 m2 = 6.884 m2

Bestands,- Ziel,-
Malinahmenformulierung
siehe Begrindung Ziffer 12.2.4.1

1253

1139

form.......vollendung
architektur, technik und projektsteuerung
Thomas Maier

Dipl. Ing. (FH) Architekt
FORM

Helga Sammer
Dipl. Ing.(FH) Landschaftsarch.

I SN ANLAGE 2 4vons

KARTE IV M 1/2000 AUSWAHL GEEIGNETER AUSGLEICHSFLACHEN UND ENTWURF
NATURSCHUTZFACHLICH SINNVOLLER AUSGLEICHSMASSNAHMEN DATUM 17.10.2014




form.......vollendung

architektur, technik und projektsteuerung
Thomas Maier
Dipl. Ing. (FH) Architekt

FORM
Helga Sammer
Dipl. Ing.(FH) Landschaftsarch.

tatsachliche Flache x Anerkennungsfaktor = anerkannte

Ausgleichsflache

M 511 m2 1.0 511 m2
(2) 394 m2 0,5 197 m2
905 m2 708 m2

Offentliche Ausgleichsflache C
fur BA1905 m2

Bestands,- Ziel,-
Maflnahmenformulierung
siehe Begrundung

Ziffer 12.2.4.2

ANLAGE 2 5vons

KARTE V

M 1/1000 AUSWAHL GEEIGNETER AUSGLEICHSFLACHEN UND
NATURSCHUTZFACHLICH SINNVOLLER AUSGLEICHSMASSNAHMEN

ENTWURF
DATUM 17.10.2014




form.......vollendung

architektur, technik und projektsteuerung
Thomas Maier
Dipl. Ing. (FH) Architekt

FORM
Helga Sammer
Dipl. Ing.(FH) Landschaftsarch.

Offentliche Ausgleichsflache D

fur den BA | aus dem Okokonto der
Stadt Grafenau:

tatsachliche Flache 4.770 m? x 0,87
Anerkennungsfaktor = 5.483 m?
anerkannte Ausgleichsflache

Bestands,- Ziel,-
MafRnahmenformulierung

siehe Begrundung Ziffer 12.2.4.3

- mehrere Teilflachen mit mehreren
Teilzielen und darauf abgestimmte
MalRnahmen

AN LAG E 2 6von8

KARTE VI

M 1/1000 AUSWAHL GEEIGNETER AUSGLEICHSFLACHEN UND
NATURSCHUTZFACHLICH SINNVOLLER AUSGLEICHSMASSNAHMEN

ENTWURF
DATUM 17.10.2014




form.......vollendung
architektur, technik und projektsteuerung

Thomas Maier

Dipl. Ing. (FH) Architekt
FORM

Helga Sammer

Dipl. Ing.(FH) Landschaftsarch.

190,
Gy
&, ,
.,

’sé@
7 A(,ﬁ, BA 727
A 269 m
VO
)

Offentliche Ausgleichsflache E fiir
BA | 527m2 und fir BAIl 269m2
aus dem Okokonto der Stadt
Grafenau

Bestands,- Ziel,-
Malinahmenformulierung

siehe Begriindung Ziffer 12.2.4.4

- mehrere Teilflachen mit mehreren
Teilzielen und darauf abgestimmte
Maflnahmen

tatsachliche Flache x Anerkennungsfaktor = anerkannte
Ausgleichsflache

KARTE VIl

M 1/1000 AUSWAHL GEEIGNETER AUSGLEICHSFLACHEN UND
NATURSCHUTZFACHLICH SINNVOLLER AUSGLEICHSMASSNAHMEN

BAI 527 m2 1,0 527 m2
BAII 269 m2 1,0 269 m2
796 m2 796 m2
ANLAGE 2 7v0n8
ENTWURF

DATUM 17.10.2014




Offentliche Ausgleichsflache F fir
fur BAIl 5.892 m2

aus dem Okokonto der Stadt
Grafenau

Bestands,- Ziel,-
Maflnahmenformulierung

siehe Begrundung Ziffer 12.2.4.5

- mehrere Teilflachen mit mehreren
Teilzielen und darauf abgestimmte
Malnahmen

tatsachliche Flache x Anerkennungsfaktor = anerkannte
Ausgleichsflache

BAIl 5.892 m2 1,18 6.952 m2

form.......vollendung

architektur, technik und projektsteuerung
Thomas Maier
Dipl. Ing. (FH) Architekt

FORM

Helga S
Dﬁ)ﬁal‘ng?(?m)eliandschaftsarch. AN LAGE 2 8von8
KARTE VIII M 1/1000 AUSWAHL GEEIGNETER AUSGLEICHSFLACHEN UND ENTWURF

NATURSCHUTZFACHLICH SINNVOLLER AUSGLEICHSMASSNAHMEN DATUM 17.10.2014




GEO.VER.S.UM
iecins Gerseer=i

Geographie/Raumplanung = Verkehrsplanung = Schallschutz s Umweltplanung ssssssssssssssssssssnnnnn:

Dipl.Geogr.Univ. Anton Geiler

Durerweg 6
93105 Tegernheim

Tel. 09403 - 9542 12
Fax. 09403 - 9542 13
Mobil: 0171 - 8046117

Email:
a.geiler@pg-geoversum.de

4

Dipl.Geogr.Univ. Horst Pressler

Birkenweg 8
93455 Traitsching

Tel. 09971 - 31159
Fax. 09971 - 861770
Mobil: 0171 - 5271668

Stadt Grafenau, Landkreis Freyung-Grafenau Email

h.pressler@pg-geoversum.de

1. Anderung des Bebauungs- und Griinordnungsplans ‘
.Gewerbegebiet Reismihle Sud“

GERAUSCHKONTINGENTIERUNG

Auftraggeber: Stadt Grafenau
Rathausgasse 1
94481 Grafenau

Aufgestellt:  Tegernheim, den 16.04.2014

r

/ Anton Geiler, Dipl.Geogr.Univ.
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1.1 Anlass der Untersuchung
M Abb. 1: Schragluftbild mit Planungsgebiet

1.2 Grundlagen

B Abb. 2: Untersuchungsgebiet und Immissionsorte
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2.2 Gerauschvorbelastung
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kontingentierung
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GEO.VER.S.UM

lanungs Gemeinschau
ressler & eiler

1 ALLGEMEINE ERLAUTERUNGEN
1.1 Anlass der Untersuchung

Die Stadt Grafenau andert ihren Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Reismuhle
Siud*- als Satzung beschlossen am 20.06.2006 — mit Deckblatt 1. Dabei soll der
gesamte, bisherige Geltungsbereich des Gewerbegebiets Uberplant bzw. geéan-
dert werden. Anstelle der drei Baufelder, gegliedert durch zwei ErschlieRungs-
stral3en, soll die gesamte Bauflache als eine Parzelle fur einen aktuell ansied-
lungswilligen Betrieb ausgewiesen werden.

Das Planungsgebiet im raumlichen Zusammenhang kann dem nachfolgenden
Luftbild (Abb. 1) entnommen werden.

Abb. 1: Schragluftbild mit Planungsgebiet

Quelle: Google Earth

Fur den gesamten Bereich des Gewerbe- und Industriegebiets Reismiihle exis-
tieren bereits Bebauungsplane aus friiheren Jahren. Fir diese Plane wurden
hinsichtlich des Schallschutzes mehrere aufeinander aufbauende, schalltechni- % .
sche Untersuchungen erstellt. Im Ergebnis dieser Gutachten wurden fir alle %ﬁém
Teilflachen des Gewerbe- und Industriegebiets immissionswirksame, flachen-

bezogene Schalleistungspegel ermittelt und in den Bebauungsplanen festge-

setzt.

Gerausch-
kontingentierung
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Die ermittelten flachenbezogenen Schallleistungspegel wurden noch unter
Berlicksichtigung von zusatzlichen Dampfungsthermen und Pegelminderungen
durch Abschirmwirkungen berechnet. Zwischenzeitlich wird fir die Gerausch-
kontingentierung im Rahmen der Bauleitplanung ein Prognosemodell ange-
wendet, das nur noch von einer rein geometrischen Ausbreitungsdampfung
ausgeht, so dass im Zuge der vorliegenden 1. Anderung des Bebauungsplans
die Emissionskontingentierung nach den Vorschriften der DIN 45691 zu aktua-
lisieren ist.

Fur den Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplans sollen Emissi-
onskontingente nach DIN 45691 so ermittelt und festgesetzt werden, dass unter
Beriicksichtigung der Gerauschvorbelastung aus dem Ubrigen Gewerbe- und
Industriegebiet Reismihle, umfassend die Bebauungsplane ,Reismihle” und
,Reismiihle 2* mit samtlichen Anderungen und Erweiterungen, den Anforde-
rungen des Schallschutzes im Stadtebau im Sinne der DIN 18005 Rechnung
getragen werden kann und zugleich die Anforderungen der TA Larm erfillt
werden.

Stadt Grafenau, Lkr. FRG
1. Anderung des Bebauungs-

und Grunordnungsplans
GE-Reismiihle Sud*

Gerausch-
kontingentierung
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1.2 Grundlagen

Unterlagen:

11/ Auszug aus der digitalen Flurkarte

12/ 1. Anderung des Bebauungsplans ,Gewerbegebiet Reismiihle-Siid*
Vorentwurf v. 08.04.2013 = Vorabzug v. 018.04.2014

13/ Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Reismihle-Sud®, 03.04.2006

14/ Schalltechn. Untersuchung zum Bebauungsplan ,Gewerbegebiet
Reismihle-Sud“, 17.07.2000

15/ Bebauungsplan ,Gewerbe- und Industriegebiet Reismuhle”, 13.09.1989

16/ Bebauungs- und Grunordnungsplan ,Gewerbe- und Industriegebiet
Reismihle 2%, 05.11.1993

[7/  Schalltechn. Untersuchung zum Bebauungsplan ,Gewerbegebiet und
Industriegebiet Reismuhle 2%, 04.03.1992

/8/  Schalltechn. Vertraglichkeitsuntersuchung zur Erweiterung des
Gewerbegebiets ,Reismihle 2¢, GEO.VER.S.UM, 28.02.2008

/9/ 4. Anderung des Bebauungsplans ,Gewerbe- und Industriegebiet
Reismuhle 2“, 2014

/10/  Gerauschkontingentierung zur 4. Anderung des Bebauungsplans

.Gewerbe- und Industriegebiet Reismihle 2, GEO.VER.S.UM,
28.01.2014

Normen und Richtlinien:

111/
112/

113/

114/
115/
116/

Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG)

DIN 18005 "Schallschutz im Stadtebau”, Teil 1: Grundlagen und Hin-
weise flr die Planung, 2002

Beiblatt 1 zur DIN 18005, Teil 1: Schalltechnische Orientierungswerte fiir
die stadtebauliche Planung, 1987

DIN 45691 ,Gerauschkontingentierung”, 2006
Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm (TA Larm), 26.08.1998
VDI-Richtlinie 2714, "Schallausbreitung im Freien"

Sonstige Fachliteratur:

1171/

118/

Die Untersuchung wurde rechnergestitzt durchgefiihrt; zum Einsatz kam die

Heitkamper, Dr.-Ing. W.: Anmerkungen zur Geréduschkontingentierung
als Gliederungsinstrument in der Bauleitplanung, Zeitschrift fir Larmbe-
kampfung 44, 1997, S. 49-50

Storr Johannes, Dipl.-Ing.: Emissionskontingentierung nach DIN 45691

und ihre Anwendung im Genehmigungsverfahren, Zeitschrift flir Larmbe-
kdmpfung, 2010 Nr.5, S. 196-205

Stadt Grafenau, Lkr. FRG

Fachsoftware Cadna/A. Das angewendete Berechnungsverfahren wird in | Ll.Anderung des Bebauungs-

und Grunordnungsplans

Abschnitt 2 erlautert. GE-Reismiihle Siid"

Gerausch-
kontingentierung
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Immissionsorte / Grenzwerte

Der Gerauschkontingentierung wurden dieselben Immissionsorte zugrunde
gelegt, die auch schon fir die Schalltechnische Untersuchung zum Bebau-
ungsplan ,Gewerbegebiet Reismihle-Sid“ vom 17.07.2000 /4/ festgesetzt wor-
den waren.

. Gebiets-
Immissionsort Bemerkung
zuordnung
Gruber AB Reismuihle, Nr. 6 — Wohnhaus auf FI.Nr. 234
Reismuhle AB Reismiihle, Nr. 7 — Wohnhaus auf FI.Nr. 1134
Einberg 1 AB Einberg, Nr. 31 — Wohnhaus auf FI.Nr. 1224
Einberg 2 AB Einberg, Nr. 3 — Wohnhaus auf FI.Nr. 1108

Bei stadtebaulichen Planungen sollen hinsichtlich des Schallschutzes die Vor-
schriften der DIN 18005 /12/ als Orientierung dienen. Danach sind in der Regel
den verschiedenen schutzbeduirftigen Nutzungen Orientierungswerte fur die
Beurteilung zuzuordnen, deren Einhaltung oder Unterschreitung als win-
schenswert erachtet wird, um die mit der Eigenart des betreffenden Baugebie-
tes oder der betreffenden Bauflache verbundenen Erwartungen auf angemes-
senen Schutz vor Larmbelastungen zu erftllen.

Die schalltechnischen Orientierungswerte sind abhéngig von der Gebietsnut-
zung. Im Beiblatt 1 zu dieser Norm /13/ werden folgende Orientierungswerte
genannt, die durch aquivalente Dauerschallpegel durch Gewerbeldarm nicht
Uberschritten werden sollen:

Kategorie tags/ nachts

WA-Gebiete 55 / 40 dB(A)

Auf3enbereich (AB),
MD- u. MI-Gebiete) | ©0 / 45 dB(A)

Die genannten Orientierungswerte stimmen mit den Immissionsrichtwerten der
TA-Larm /9/ Gberein.

Im Rahmen einer Geréduschkontingentierung stellen die genannten Werte in der
Regel den Gesamtimmissionswert Lg nach DIN 45691 /14/ dar. Das ist der
Wert, den der Beurteilungspegel der Summe aller einwirkenden Gerausche von

Anlagen und Betrieben in einem betroffenen Gebiet nach Planungsabsicht der | st rafenau. Lir. ERG

. .. . 1. Anderung des Bebauungs-
Kommune nicht tiberschreiten darf. und Granordnungsplans

GE-Reismiihle Sud*

Gerausch-
kontingentierung
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Die nachfolgende Abbildung 2 zeigt die ortliche Situation, den Geltungsbereich
der 1. Anderung und die Lage der Immissionsorte.

Abb. 2: Untersuchungsgebiet und Immissionsorte

% Ne |
S

Stadt Grafenau, Lkr. FRG

1. Anderung des Bebauungs-
und Grunordnungsplans
GE-Reismiihle Sud*

Gerausch-
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2 GERAUSCHKONTINGENTIERUNG
2.1 Berechnungsverfahren

Bei der Aufstellung von Bebauungsplanen sind die Vorschriften der DIN 18005
zu beachten. In Bezug auf die Ausweisung von Flachen fir Industrie und
Gewerbe werden in Abschnitt 5.2.3 dieser DIN in Abhéangigkeit von der GroRRe
der neuen Gewerbeflachen Abstande zu schutzbedurftigen Einrichtungen
genannt, bei deren Beachtung in der Regel die vorgenannten Orientierungs-
werte eingehalten werden.

Wenn - wie im vorliegenden Fall der Anderung des Bebauungsplans ,Gewerbe-
gebiet Reismuhle Sud" - diese Schutzabstéande unterschritten werden und/oder
der Einwirkbereich der Planung bereits schalltechnisch vorbelastet ist, muss
das Planungsgebiet in der Regel gegliedert und die zuldssigen Emissionen
durch Festsetzung von Gerauschkontingenten begrenzt werden. Bei gro3eren
Gewerbegebieten kann damit verhindert werden, dass die Immissionsrichtwerte
von Anlagen bzw. Betrieben vollstandig ausgeschopft werden, die nur einen
Teil der Flache des Planungsgebiets einnehmen, wodurch die beabsichtigte
Nutzung der Ubrigen Teile des Gebiets eingeschrankt werden wirde. Auf eine
solche Gliederung konnte im vorliegenden Fall verzichtet werden, da der
gesamte Geltungsbereich fir die Ansiedlung eines einzigen Betriebs tberplant
wird.

Hinsichtlich der Vorgehensweise bei der Gerduschkontingentierung verweist
DIN 18005 auf die DIN 45691 /14/, in der das anzuwendende Berechnungs-
verfahren geregelt ist. Die vorliegende Gerauschkontingentierung zur Bestim-
mung der festzusetzenden Emissionskontingente erfolgte somit geman /14/
unter ausschlieBlicher Berlcksichtigung der geometrischen Ausbreitungs-
dampfung, d.h. Pegelminderungen durch Luftabsorption, Boden- und Meteoro-
logiedampfung oder Abschirmungen waren ebenso wenig zu berlicksichtigen
wie Reflexionen.

Kurzzeitige Gerauschspitzen:

Die Uberprufung des Spitzenpegelkriteriums erfolgt nach TA Larm /15/ und den

dort genannten Berechnungsvorschriften. Danach dirfen einzelne kurzzeitige

Gerauschspitzen die in der TA Larm genannten Immissionsrichtwerte, die mit

den vorgenannten Orientierungswerten nach Beiblatt 1 zur DIN 18005 fir

Gewerbeldrm Ubereinstimmen, am Tag um nicht mehr als 30 dB(A) und in der

Nacht um nicht mehr als 20 dB(A) Gberschreiten. S mg&
Zur Uberschldgigen Abschatzung der erforderlichen Abstdande wurde das %&'@
Abstandsmalfd Ds nach VDI 2714 /16/ Gleichung (4) berechnet.

Gerausch-
kontingentierung
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2.2 Gerauschvorbelastung

Zur Ermittlung der Gerauschvorbelastung an den zu untersuchenden Immis-
sionsorten konnte auf die bisher durchgefuhrten schalltechnischen Unter-
suchungen im Bereich Reismuhle /7/, 18/, /10/, und insbesondere auf die
urspringlich zum Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Reismuhle Sud* erstellte
Schalltechnische Untersuchung vom 17.07.2000 /4/ zurtckgegriffen werden.
Die dort fur die Immissionsorte ermittelten Kontingente waren um den Anteil ,B-
Plan GE Reismihle-Sud“ zu reduzieren, da genau dieser Anteil neu zu kontin-
gentieren war.

Die so ermittelte Gerauschvorbelastung kann der nachfolgenden Tabelle ent-
nommen werden.

Tab. 1: Beurteilungspegel (in dB(A)) der Gerduschvorbelastung

Gruber @ Einberg-1 Einberg-2 Reismihle

Quelle T | N T ‘ N T | N T | N
Reismuhle 59,7 44,8 57,6 42,6 54,6 39,7 55,8 40,8

Betonwerk 49 0 41,8 0 41,3 0 48,3 0
Reismiihle 2 35,4 19,3 36,8 21,7 34,8 19,7 40,3 25,2

Summe Vorbelastung| 60,1 | 448 | 57,7 | 426 | 548 | 397 | 566 | 409 |
(%)

Bezeichnung in friheren Untersuchungen: Gruber_O

2.3 Zusatzbelastung

Unter Berlcksichtigung der in Tab 1 ernthaltenen Vorbelastung stehen dem
Gewerbegebiet Reismihle Sid an den maRgeblichen Berechnungspunkten
maximal noch folgende, reduzierten Immissionskontingente Lk max. zur
Verfligung.

. Lix max.
Immissionsort CRIEE: “
zuordnung | Tag Nacht
dB(A) dB(A)
Gruber AB 44 34
Reismuhle AB 56 41
) Stadt Grafenau, Lkr. FRG
Einberg 1 AB 58 43 1. Anderung des Bebauungs-
- und Grunordnungsplans
Einberg 2 AB 57 43 GE-Reismiihle Sud*
Gerausch-

kontingentierung
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Nl
L)

Fur den rechnerischen Nachweis der Einhaltung oben genannter Immissions-
kontingente Ly max. wurden fir die Gewerbeflache innerhalb des Geltungs-
bereichs der Bebauungsplandnderung folgende Emissionskontingente Lgk in
Ansatz gebracht (sh. auch nachfolgenden Plan):

) Flache
Bezeichnung 3 Lek, tags | LEk, nachts
inm
Bauflache innerhalb
der Baugrenzen 31.500 61 o1
Aus diesen Ansatzen resultieren fir die

Zusatzbelastungen (sh. auch nachfolgenden Plan):

Immissionsorte folgende

Ermittelte
Immissionsort el bZIUS?tZ_

zuordnung elastung
Tag Nacht
dB(A) dB(A)
Gruber AB 43,6 33,6
Reismihle AB 44,5 34,5
Einberg 1 AB 42,2 32,2
Einberg 2 AB 42,0 32,0

Stadt Grafenau, Lkr. FRG
1. Anderung des Bebauungs-

und Grunordnungsplans
GE-Reismiihle Sud*

Gerausch-
kontingentierung
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Stadt Grafenau, Landkreis Freyung-Grafenau
1. Anderung des Bebauungs- und Griinordnungs-
plans "Gewerbegebiet Reismiihle Siid"

Schallschutz im Stadtebau

Gewerbelarm
Gerauschkontingentierung gem. DIN 45691

Emissionsansatz:
LEK [dB] der GE-Flache tags / nachts

XX: Wert gem. Planeintrag

Immissionsorte:

Gruber
Reismiihle
Einberg 1
Einberg 2

Reismihle, Nr. 6, Wohnhaus FI.Nr. 234
Reismihle, Nr. 7, Wohnhaus FI.Nr. 1134
Einberg, Nr. 31, Wohnhaus FI.Nr. 1224
Einberg, Nr. 3, Wohnhaus FI.Nr. 1108
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2.4 Gesamtbelastung

Die nachfolgende Tabelle enthélt die Ergebnisse der Kontingentierung und
zeigt fur die Immissionsorte zusammenfassend die Beurteilungspegel aus Vor-,
Zusatz- und Gesamtbelastung.

Durch die Zusatzbelastung aus der neu kontingentierten GE-Flache des Ande-
rungsbereichs werden am Immissionsort Gruber die Orientierungswerte
geringfligig Uberschritten, da hier das Immissionskontingent durch die Vorbe-
lastung bereits voll ausgeschdpft ist.

An den Ubrigen Immissionsorten liegt die Gesamtbelastung zwischen als 2 und
4 dB(A) unter den zulassigen Orientierungswerten.

Tab. 2: Beurteilungspegel (in dB(A)) der Gerauschvorbelastung, der ermittelten

Zusatzbelastung durch die 1. Anderung des Bebauungsplan und dar-
aus resultierende Gesamtbelastung

. : N Uberschr. Orien-
Immissions- | CEPets | Orientemungs- | 1 y/qrhelastung | tierungswert
ort: ung (Vorbelastung)
T N T N T N
Gruber AB 60 45 60,1 448 0,1 -
Reismiihle AB 60 45 57,7 42,6 - -
Einberg 1 AB 60 45 54,8 39,7 - -
Einberg 2 AB 60 45 56,6 40,9 - -
Max. mégliche Zusatz-
Zusatz- belastung
belastung (Deckbl. 1)
T N T N
Gruber AB 60 45 44 34 436 | 336
Reismiihle AB 60 45 56 41 445 | 345
Einberg 1 AB 60 45 58 43 422 | 322
Einberg 2 AB 60 45 57 43 42,0 32,0
Gesamtbelastg. | Uberschr. Orien-
(Bestand+Deckbl. 1) tierungswert
T N T N
Gruber AB 60 45 60,2 45,1 0,2 0,1
Reismiihle AB 60 45 57,9 433
Einberg 1 AB 60 45 55,1 40,4
Einberg 2 AB 60 45 56,8 41,4

Stadt Grafenau, Lkr. FRG
1. Anderung des Bebauungs-

und Grunordnungsplans
GE-Reismiihle Sud*

Gerausch-
kontingentierung

Seite 11 A




GEO.VER.S.UNM

lanungs Gememschau
ressler & eiler

3 KURZZEITIGE GERAUSCHSPITZEN

Die hochsten Pegelspitzen werden in Gewerbegebieten haufig durch LKW
erzeugt, insbesondere entstehen sie z.B. durch Turenschlagen, Anlassen des
Motors od. die Entliftungsgerausche der Betriebsbremse. Der Schallleistungs-
pegel der Betriebsbremse eines LKW wird in einschlagigen Untersuchungen
mit Ly = 118,2 dB(A) angegeben.

Um die Kriterien der TA Larm zu erfllen, wonach kurzzeitige Gerauschspitzen
die Immissionsrichtwerte am Tag um nicht mehr als 30 dB(A) und in der Nacht
um nicht mehr als 20 dB(A) Uberschreiten dirfen, mussen bei ungehinderter
Schallausbreitung folgende Abstande bei LKW-Spitzenpegeln eingehalten
werden:

tags nachts
zu Mischgebieten (Ml) KA ca.130 m
zu Gewerbegebieten (GE) KA ca.75m

kA = erfordl Abstand <10 m

Die ermittelten Absténde verdeutlichen, dass alle Immissionsorte hinsichtlich
mdglicher Spitzenpegel in ausreichender Entfernung zum Untersuchungsgebiet
liegen.

Stadt Grafenau, Lkr. FRG
1. Anderung des Bebauungs-

und Grunordnungsplans
GE-Reismiihle Sud*
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4 ZUSAMMENFASSUNG,
EMPFEHLUNG FUR DIE BAULEITPLANUNG

Fur den Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplans ,Gewerbe-
gebiet Reismihle Sid* waren Emissionskontingente zu ermitteln, die sicher-
stellen, dass die Gesamt-Gerauschbelastung im Untersuchungsgebiet an den
mafgeblichen Immissionsorten unter Berlcksichtigung der Gerdusch-
Vorbelastung aus den uUbrigen Teilflachen des Gewerbe- und Industriegebiets
Reismihle bzw. Reismihle 2 die vorgegebenen Grenzwerte nicht tbersteigt.

Im Rahmen der vorliegenden Gerauschkontingentierung wird festgestellt, dass
auf Grund der Vorbelastung eine Beschrankung der Emissionskontingente fir
das Planungsgebiet erforderlich wird, um den Belangen des Schallschutzes in
der Bauleitplanung im Sinne der DIN 18005 ausreichend Rechnung zu tragen.

Es wird daher empfohlen, in die Satzung zur Bebauungsplananderung Festset-
zungen zur Beschrankung der Emissionskontingente aufzunehmen, um die Ein-
haltung der Orientierungswerte (und der mit diesen Ubereinstimmenden Immis-
sionsrichtwerte der TA Larm) an den Immissionsorten zu gewahrleisten.

Hierzu werden auf der nachfolgenden Seite entsprechende Formulierungsvor-
schlage fur ,Textliche Festsetzungen” und fir , Textliche Hinweise" gemacht.

Hinsichtlich mdglicherweise auftretender Gerauschspitzen (Spitzenpegelkrite-
rium) werden die erforderlichen Abstande zur Nachbarschaft eingehalten.

Stadt Grafenau, Lkr. FRG
1. Anderung des Bebauungs-

und Grunordnungsplans
GE-Reismiihle Sud*
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Formulierungsvorschlage fiir Textliche Festsetzungen zum Schallschutz:

(1) Im Geltungsbereich der 1. Anderung sind nur Vorhaben (Betriebe oder
Anlagen) zulassig, deren Gerausche die in der nachfolgenden Tabelle
angegebenen Emissionskontingente Lggx nach DIN 45691 weder tags
(6:00 — 22:00 Uhr) noch nachts (22:00 — 6:00 Uhr) Uberschreiten.

tags

Emissionskontingent Lex in dB(A)

nachts

61

51

(2) Die Prufung der Einhaltung der Emissionskontingente erfolgt nach DIN
45691:2006-12, Abschnitt 5. Bei der Prifung der planungsrechtlichen
Zulassigkeit eines Vorhabens sind nur Immissionsorte aufRerhalb des

Planungsgebiets zu bertcksichtigen.

Formulierungsvorschlage fir Textliche Hinweise zum Schallschutz:

(1) Bei der Neuerrichtung und Anderung von Bauvorhaben bzw. im
Genehmigungsverfahren ist mit der Bauaufsichtsbehorde die Vorlage
eines Larmschutzgutachtens auf Basis der BauVorlV abzustimmen.

(2) Die den schalltechnischen Festsetzungen zugrunde liegenden Vorschrif-
ten, Richtlinien und Normen sind archivmafig hinterlegt beim deutschen

Patentamt.

D:\_PROJEKTE\1103\DOKUS\1103-BERICHT.DOC

Stadt Grafenau, Lkr. FRG
1. Anderung des Bebauungs-

und Grunordnungsplans
GE-Reismiihle Sud*
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ANLAGE

- Berechnungsprotokoll

Stadt Grafenau, Lkr. FRG
1. Anderung des Bebauungs-
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Berechnungsprotokoll

Geometriedaten

Immissionspunkte:

Bezeichnung ID Richtwert Hoéhe Koordinaten
Tag Nacht X Y z
(dBA) | (dBA) | (m) (m) (m) (m)
Gruber IORT | 44,0 34,0 0,00 |r| 4602263,23 5416409,99 0,00
Reismihle IORT | 57,0 43,0 0,00 |[r| 460232141 5416209,63 0,00
Einberg 1 IORT | 56,0 41,0 0,00 |r| 4602964,32 5416647,47 0,00
Einberg 2 IORT | 58,0 43,0 0,00 |[r| 4603069,22 5416451,25 0,00
Muhlfeld IORT | 52,0 33,0 0,00 |[r| 4601654,39 5416738,84 0,00
Flachenschallguellen:
Punktkoordinaten
Bezeichnung X y z Boden
(m) (m) (m) (m)
Reismihle Suid Deckbl. 1 4602666,64 5416214,06 0,00 0,00
4602679,89 5416249,83 0,00 0,00
4602684,03 5416269,56 0,00 0,00
4602683,63 5416309,36 0,00 0,00
4602686,05 5416325,21 0,00 0,00
4602688,82 5416339,02 0,00 0,00
4602693,74 5416356,99 0,00 0,00
4602702,26 5416382,13 0,00 0,00
4602706,12 5416389,88 0,00 0,00
4602727,83 5416424,49 0,00 0,00
4602739,97 5416441,59 0,00 0,00
4602746,62 5416455,33 0,00 0,00
4602710,74 5416456,81 0,00 0,00
4602682,48 5416457,07 0,00 0,00
4602652,47 5416455,88 0,00 0,00
4602589,62 5416450,68 0,00 0,00
4602579,57 5416436,89 0,00 0,00
4602566,89 5416418,03 0,00 0,00
4602558,35 5416405,10 0,00 0,00
4602550,48 5416388,44 0,00 0,00
4602547,41 5416381,90 0,00 0,00
4602543,16 5416363,45 0,00 0,00
4602542,36 5416335,21 0,00 0,00
4602540,50 5416299,22 0,00 0,00
4602549,61 5416285,69 0,00 0,00
4602582,23 5416259,62 0,00 0,00
4602639,25 5416214,06 0,00 0,00
Flachenschallquellen
Schallleistung Lw" Lw / Li Korrektur
Bezeichnung Tag | Abend | Nacht | Typ [ Wert Tag Abend Nacht
(dBA) | (dBA) | (dBA) dB(A) | dB(A) dB(A)
Reismiihle Sud Deckbl. 1 61,0 61,0 51,0 |Lw"| 61 0,0 0,0 -10,0

Stadt Grafenau, Lkr. FRG
1. Anderung des Bebauungs-

und Grunordnungsplans
GE-Reismiihle Sud*
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