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A. Satzung

Auf Grund des § 10 Abs. 1 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung vom 03. November 2017
(BGBI. I S. 3634) erlasst die Stadt Grafenau folgende Satzung:

Aufstellung des Bebauungsplanes
,» GEe Haselbach-Bimmerwiesen ,,

mit integriertem Griinordnungsplan

§1
Geltungsbereich

Die Grundstiicke Flurnummer 937 und 938 Gemarkung Nendlnach bilden den Geltungsbereich des
Bebauungs- und Griinordnungsplanes ,GEe Haselbach - Bimmerwiesen“. Die genaue Abgrenzung
ergibt sich aus dem Lageplan Planerische Festsetzungen Baubereich M 1 : 1.000. Dem Baubereich ist
eine Ausgleichsflache auf einem Teilbereich des Grundstlickes mit der Flurnummer 1320 Gemarkung
Nendlnach zugeordnet. Die genaue Abgrenzung ergibt sich aus dem Lageplan Planerische Festset-
zungen Ausgleichsflache M 1 : 1.000. Die beiden Lageplane mit ihren planerischen Festsetzungen
sind Bestandteil dieses Bebauungsplanes.

§2
Zulassigkeit von Vorhaben

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

(2) Der Geltungsbereich der Flurnummern 937 und 938 wird als ,eingeschranktes Gewebegebiet
(GEe)“ gemaf § 8 BauNVO ausgewiesen.

Von den gemaf § 8 Abs. 2 BauNVO méglichen Nutzungen sind nur Gewerbebetriebe aller Art, Lager-
hauser, Geschéfts-, Biro- und Verwaltungsgebaude zuldssig. Die ausnahmsweise mdglichen Nutzun-
gen nach § 8 Abs. 3 BauNVO werden ausdriicklich ausgeschlossen.

Ein Nachtbetrieb von 22.00 bis 6.00 Uhr ist ausgeschlossen.

(3) Der Geltungsbereich der Flurnummer 1320 wird als Flache fir MaBnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft als externe Ausgleichsflache ausgewiesen.

§3
Textliche Festsetzungen

1. Gestaltung der baulichen Anlagen

1.1. Gebaude: Gebaude als langlich rechteckige Baukérper bzw. als
zusammengesetzte Rechtecke mit eindeutiger Aus-
richtung der Gebaudelangsachse. Baukérper sind zu
gliedern.
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1.2. Wandhéhe zul. max. Wandhdhe 8,50m (talseitig)
Die max. Wandhéhe an der Traufe ist angegeben von
natirlicher Gelandeoberflache (=Urgeléande) auf der Talseite
bis zum Schnittpunkt AuBenkante AuBenwand mit Ober kante
Dachdeckung It. Definition Art. 6 Abs. 4 BayBO.

1.3.Dachform SD = Satteldach
PD = Pultdach
FD = Flachdach (nur bei untergeordneten Bauteilen und Ne-
bengebauden erlaubt)

1.4. Dachneigung/ Zuléssige Dachneigung von 0 — 25 °
Dachdeckung Geneigte Dacher nur mit Dachdeckung in Metall bzw.
Ziegel, nicht glanzend und blendfrei.

1.5. AuBenwénde AuBenwande in Putz-, Holz- bzw. Metallverkleidung;
Kunststoff- und Klinkerverkleidungen sind unzuléssig

2. Grunordnerische Festsetzungen

2.1. Aufbau von Griinstrukturen
Die gemal maximal festgesetzter Grundflachenzahl nicht zu bebauende Flache ist dauerhaft als Griin-
bzw. Gehdlzflache ohne Versiegelung und Inanspruchnahme anzulegen und zu pflegen.

Der Anteil von Koniferen und nicht heimischen Gehélzen darf nicht mehr als 10% der Gesamtgehdlzzahl
betragen.
Als Einzelbaume sind immer Laubb&dume zu verwenden.

Die planlich festgesetzten Hecken im Westen sind als Feldhecke zu bepflanzen, mindestens 2-reihig,
Pflanzabstand ca. 1.5 x 1.5 m, Pflanzqualitat mind. verpflanzter Strauch, 3 - 5 Triebe, 60-100 cm hoch
Fur die Feldhecke sind ausschlieB3lich autochtone, einheimische Gehdlze zu verwenden.

Eine Begriinung geschlossener Wandflachen ist anzustreben z.B. mit:
Kletterrose, Wilder Wein, Efeu, GeiB3blatt

Baumpflanzungen

Wird eine Nutzung des Baurechts auf den Grundstlicken in Anspruch genommen, so ist zugleich ein
Laubbaum je 400 m? Grundstlcksflache zu pflanzen,

Pflanzqualitat mind. Hochstamm, 3xv, STU 12-14 cm

Die laut Planzeichen festgesetzten Baume kdnnen darauf angerechnet werden.

Pkw-Stellflachen sind einzugriinen. Nach mindestens jedem vierten Stellplatz ist ein Laubbaum zu
pflanzen, Pflanzqualitdt mind. Hochstamm 3xv, mDB, STU 16-18 cm in einer mind. 10 gm groBen Ve-
getationsflache.

Diese Baume kénnen auf die vor geforderten Badume angerechnet werden.

Fir die planlich festgesetzten Bdume werden Stiel-Eiche (Quercus robur) und Winter-Linde (Tilia
cordata) festgesetzt, Pflanzqualitdt mind. Hochstamm 3xv, mDB, STU 16-18 cm.

Die Bepflanzung darf nicht in das Lichtraumprofil der StraBe ragen, auf die StraBenentwéasserung ist
entsprechend Riicksicht zu nehmen.

Pflege von Pflanzungen
Die festgesetzte Bepflanzung ist zu pflegen und zu erhalten. Bei Ausféllen von Pflanzen ist entspre-
chend den griinordnerischen Festsetzungen nachzupflanzen.

Behandlung des Oberbodens
Zum Schutz des belebten Oberbodens sind folgende MaBnahmen zu treffen:
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Vor Baubeginn Abschieben des Oberbodens in seiner gesamten Starke, Aufsetzen in geordneten Mie-
ten und Ansaat der Mieten mit Leguminosen bis zur Wiederverwendung

2.2. Stellplatze
Samtliche PKW-Stellplatze sind versickerungsfahig zu gestalten (z.B. offenfugiges Pflaster, Rasengit-

tersteine, Schotterrasen ggf. auch sandgeschlammte Kies- oder Schotterdecke). Eine wasserundurch-
lassige Versiegelung ist nicht zulassig.

2.3. Béschungen
maximale Bdschungshéhe von 2.50 m, max. Béschungswinkel 1:2

2.4. Einfriedungen

Maschendraht- oder Industriezaune

maximal 2m hoch, Bodenfreiheit mind. 15 cm
Mauern als Einfriedungen werden nicht erlaubt.

2.5. Stiitzmauern
Stitzmauern bis zu einer Héhe von 2m sind zuldssig.

2.6. Werbeanlagen
Werbeanlagen sind an den AuBBenwandflachen zuldssig. Werbeanlagen im Dachbereich sowie freiste-

hende Werbeanlagen sind nicht zul&ssig.
Zulassig sind Fahnenmaste mit einer Masthéhe bis 10 m.

2.7. Beleuchtung
Die Beleuchtung ist in einer die Insektenwelt schonenden Ausfiihrung (Natrium-Niederdruckdampflam-
pen) zu installieren.

2.8. Entwasserung

2.8.1. Entwasserungsgraben
Die vorhandenen Entwasserungsgraben entlang der Grundstlicksgrenzen sind funktionstiichtig zu er-
halten.

2.8.2. Abwasser / Oberflachenwasser / Regenwasser

Kfz-Stellplatze und FuBwege sind versickerungsféhig zu befestigen. Unverschmutztes Wasser soll zur
Entlastung der Kanalisation und zum Zwecke der Nutzung (Bewasserung) gesammelt, bzw. soweit die
Bodenverhaltnisse dies zulassen, durch Versickerung dem Grundwasser zugefiihrt werden. Oberfla-
chenwasser und Abwasser aller Art (z.B. von Dachern und Zufahrten) diirfen nicht auf StraBengrund
und auch nicht in die StraBenentwasserungsanlagen abgeleitet werden.

Da im Planbereich weder ein Regenwasserkanal noch ein Gewéasser vorhanden ist, Uber die das
Oberflachenwasser entsorgt werden kénnte, muss der Bauherr fir den Planbereich ein Oberflachen-
wasserentsorgungskonzept erstellen und das notwendige wasserrechtliche Verfahren beantragen.

3. Anbaufreie Zonen

3.1. StaatsstraBe

Entlang der StaatsstraB3e besteht ein Anbauverbot bis zu einer Entfernung von 20m, gemessen vom
auBeren Rand der Fahrbahndecke.
AuBerdem sind Mindestabstande fir Einzaunungen und Bepflanzungen erforderlich.

Vom nachstgelegenen Fahrbahnrand der Staatsstral3e sind daher folgende Abstande einzuhalten:
- bis zu allen baulichen Anlagen wie Hochbauten, Verkehrsflachen,

Aufschiittungen und Abgrabungen, Stiitzmauern etc. mind. 20m
- bis zu Einzaunungen mind. 10m
- bis zu Stellplatzen mind. 15m
- wahrend der Bauphase bis zu Lagerplatzen und Baustelleneinrichtungen mind. 15m
- bis zu Bdumen mind. 10m
- bis zu Strauchern mit einem Stammdurchmesser < 0,1m mind. 10m
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AuBerdem ist das erforderliche Sichtdreieck bei der Einmiindung der KreisstraBe FRG 46 in die
StaatsstraBe ( 70m in Richtung Nendlnach im Zuge der StaatsstraBe und 10m im Zuge der Einmiin-
dung der FRG 46 gemessen vom auBeren Rand der StaatsstraBe) von sichtbehindernden Anlagen
aller Art freizumachen bzw. freizuhalten, die mehr als 80cm Uber die Fahrbahnoberkante der Staats-
straBBe ragen.

3.2. KreisstraBe

Entlang der Kreisstral3e besteht ein Anbauverbot bis zu einer Entfernung von 10m, gemessen vom
auBeren Rand der Fahrbahndecke.

3.3. 20-kV-Freileitung

Der Schutzzonenbereich zur 20-kV-Einfachfreileitung betragt 8m zur Leitungsachse. Im Schutzzonen-
bereich bestehen Bau- und Bepflanzungsbeschrankungen, so dass Plane fir Bau- und Bepflanzungs-
vorhaben jeder Art rechtzeitig der Bayernwerk AG zur Stellungnahme vorzulegen sind.

3.4. Baumfallzone

An der nérdlichen Grundstlicksgrenze ist eine Baumfallgrenze von 20m einzuhalten. Innerhalb dieser
sollen keine Gebaude errichtet werden, die dem dauernden Aufenthalt von Menschen dienen. Eine
Haftungsverzichtserklarung zu Gunsten des Waldbesitzers ist dann erforderlich, wenn Bauwerke,
Parkplatze oder sonstige Einrichtungen in der Baumfallzone errichtet werden.

4. Larmschutz

Zugelassen sind Vorhaben (Betriebe und Anlagen), deren Gerdusche die Emissionskontingente Lex
nach DIN 45691 von tags (6.00 — 22.00 Uhr) 60 dB(A) und nachts (22.00 — 6.00 Uhr) 45 dB(A) nicht
Uberschreiten.

Die Prufung der Einhaltung der Emissionskontingente erfolgt nach DIN 45691:2006-12, Abschnitt 5.
Bei der Prifung der planungsrechtlichen Zulé&ssigkeit eines Vorhabens sind nur Immissionsorte auBBer-
halb des Planungsgebietes zu berlicksichtigen.

Hinweise:

Bei der Neuerrichtung und Anderung von Bauvorhaben, im Genehmigungs- und im Genehmigungs-
freistellungsverfahren, ist mit der Bauaufsichtsbehdrde die Vorlage eines La&rmschutzgutachtens auf
Basis der BauVorlV abzustimmen.

Die den schalltechnischen Festsetzungen zugrunde liegenden Vorschriften, Richtlinien und Normen
sind archivmagig hinterlegt beim Deutschen Patentamt.
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§4

Planerische Festsetzungen

ZEICHENERKLARUNG FUR DIE PLANERISCHE FESTSETZUNGEN
Die Nummerierung erfolgt nach Planzeichenverordnung

1. Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 1 bis 11 BauNVO)

1.3.1. Gewerbegebiete (§ 8 BauNVO)

GEe eingeschranktes Gewerbegebiet

2. MaB der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 BauNVO)

2.1. GeschoBflachenzahl GFZ
@ Max. zuldssige Geschof3flachenzahl
It. Definition § 20 BauNVO
2.5. Grundflachenzahl GRZ
0,6 Max. zulassige Grundflachenzahl
It. Definition § 19 BauNVO.
2.7. Zahl der VollgeschoBe
E+1 Max. zulassig 2 VollgeschoBBe
2.8. Hoéhe der baulichen Anlagen
WH 8,5m (talseits) Max. zuldssige Wandhéhe in Meter tber nattrlicher

Gelandeoberflache (=Urgelande) auf Talseite des
jeweiligen Baukérpers. It. Definition Art. 6, Abs. 4
BayBO.

3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, §§ 22 und 23 BauNVO)

3.1. o) Offene Bauweise

3.5. R Baugrenze
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6. Verkehrsflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB)

6.1. ‘ | StraBenverkehrsflachen
private Einfahrt

6.4

Sichtdreiecke

T~ Innerhalb der Sichtdreiecke darf die Sicht
ab 0,80 m StraBenoberkante durch nichts behindert
werden. In den Flachen der Sichtdreiecke sind

Park- bzw. Ausstellungsflachen untersagt.

7. Flachen fiir Versorgungsanlagen, fir die Abfallentsorgung und Abwasserbeseiti-
gung sowie fur Ablagerungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 12, 14 und Abs.6 BauGB)

O Elektrizitat

8. Hauptversorgungs- und Hauptabwasserleitungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 13, und Abs.6 BauGB)

¢ —— oberirdisch (20 kV bzw. 0,4 kV Leitung)
KKK Rickbau 20 kV Leitung im Zuge der BaumaBnahme
o — unterirdisch (Kanal und Abwasser)

13. Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Flachen fir MaBnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20, 25 und Abs. 6 BauGB)

13.1. Umgrenzung der Flachen fir MaBnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur
und Landschaft

(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 und Abs. 6 BauGB)
-externe Ausgleichsflache-
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13.2.

@ Anpflanzungen von Baumen, Strauchern und sonsti-
gen Bepflanzungen sowie Bindungen flr Bepflan-
zungen und fur die Erhaltung von Baumen, Strau-

Q chern und sonstigen Bepflanzungen sowie von Ge-
wassern (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 und Abs. 6 BauGB)

Entlang der 10m Abstandslinie zur StaatsstraBe

kann der exakte Baumstandort in Abhangigkeit der
Freileitungen und Freiflachengestaltung frei gewahlt
werden.

15. Sonstige Planzeichen

15.13. I_ Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Be-
-I bauungsplans.
(§ 9 Abs. 7 BauGB)

ZEICHENERKLARUNG FUR DIE PLANERISCHEN FESTSETZUNGEN
16. Sonstige weitere Planzeichen

16.1. anbaufreie Zonen:
zur StaatsstraBe 20m zum Fahrbahnrand
A zur KreisstraBe 10m zum Fahrbahnrand
7 zur 20 kV-Freileitung 8m beidseitig zur
A Leitungsachse
4
/// Baumfallgrenze 20m
7
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16.2. Erlauterung der Nutzungsschablone

Art der
baulichen Nutzung

Zahl der
Vollgeschosse
und
Ho6he baulicher
Anlagen

Grundflachenzahl(GRZ)

Geschossflachenzahl
(GF2)

Bauweise
(o/g/a)

—
~

Dachform/- Neigung
(FD, SD, PD)

Art der baulichen Nutzung nach §§ 1-11 BauNVO z.B. GE

2) Zahl der Vollgeschosse nach § 20 Abs. 1 BauNVO in Verbindung mit Art. 2 bs. 5

BayBO z.B. Il

Hbhe baulicher Anlagen als max. zul. Wandhéhe des jeweiligen Baukdrpers nach Art.

6 Abs. 4 BayBO z.B. 8,50 m

oL

Grundflachenzahl nach §§16 und 19 BauNVO als Hochstmal z.B. 0,60
Geschossflachenzahl nach §§ 16 und 20 BauNVO als Héchstmaf z.B. 1,2
Bauweise nach § 22 BauNVO z.B. offen, geschlossen, abweichend
Dachform z.B. Satteldach / Dachneigung z.B. 15— 35 °

ZEICHENERKLARUNG FUR DIE PLANLICHEN HINWEISE

/ Flurstlicksgrenze

381/1 Flurstiicksnummern

bestehende Gebaude

Wasserleitung

Kanal
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§5
Inkrafttreten

Die Satzung tritt am Tag ihrer Bekanntmachung in Kraft.

Ausgefertigt:

Stadt Grafenau

(Siegel)

Alexander Mayer, 1. Burgerrégter
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B. Textliche Hinweise

Bodendenkmaler
Eventuell zu Tage tretende Bodendenkmaler unterliegen der Meldepflicht an das Bayrische Landes-
amt fir Denkmalpflege oder die Untere Denkmalschutzbehdrde.

C. Begriindung

1. Anlass der Planung, Zielsetzung

Der Stadtrat der Stadt Grafenau hat in den Sitzungen am 17.12.2013, 17.02.2014 und am 26.01.2016
beschlossen, flr die Flurnummern 937, 938 und einer Teilflache der Flurnummer 1320 Gemarkung
Nendlnach einen Bebauungsplan aufzustellen.

Auf den Grundstiicken 937 und 938 soll eine neue Gewerbeflache fir einen ortsanséssigen Betrieb
ausgewiesen werden. Die Teilflache der Flurnummer 1320 soll als externe Ausgleichsflache verwen-
det werden.

Die Fa. Maschinen- und Fahrzeughandel Johann Mdller e.K. betreibt auf der gegeniberliegenden
StraBenseite ihren Betrieb. Da die Flachen hier im Laufe der Jahre zu wenig wurden fihrt die Firma im
Moment beengt, auf mehrere Gebaude verteilt den Betrieb. Um diesen Zustand zu verbessern, beab-
sichtigt die Fa. Miiller auf den zu beplanenden Grundstlicken, die sich im Besitz des Firmeneigenti-
mers befinden, ein neues Betriebsgebaude zu errichten.

Die Fa. Mdller ist auf den Handel und die Vermietung von Anbaugeraten an Baumaschinen speziali-
siert. AuBerdem vertreibt sie Schutzbekleidung, persénliche Schutzausriistung sowie Forst- und Gar-
tengeréate.

Die neue Flache soll als ,eingeschranktes Gewebegebiet (GEe)* gemal § 8 BauNVO ausgewiesen
werden. Ein Nachtbetrieb von 22.00 bis 6.00 Uhr ist ausgeschlossen.

Im Parallelverfahren wird der rechtskraftige Flachennutzungsplan durch Deckblatt 36 geandert.

2. Lage des Geltungsbereichs

Die als Gewerbegebiet vorgesehene Flache wird im Norden vom Waldgrundstiick Fl. Nr. 935 Gemar-
kung Nendlnach, im Osten von der KreisstraBe FRG 46, im Siiden von der StaatsstraBe 2321 und im
Westen von der landwirtschaftlichen Flache FI. Nr. 932 Gemarkung Nendinach umgrenzt.

3. ErschlieBung

3.1. VerkehrserschlieBung
Die verkehrsmaBige ErschlieBung erfolgt tiber die KreisstraBe FRG 46. Auf Grund der topogra-
phischen Verhaltnisse wurde die Einfahrt, in Abstimmung mit dem Landratsamt, so nach Siiden
verschoben, dass die vorhandene Transformatorenstation im siidlichen Sichtdreieck liegt. Um
eine sichere Ausfahrt gewahrleisten zu kénnen wird bei der Ausfahrt ein Spiegel errichtet.

3.2. Energieversorgung: Elektrizitat
Das Versorgungsunternehmen Bayernwerk AG ist fir die Versorgung zustandig und ist als gesi-
chert anzusehen.
Im Zuge der BaumaBnahme wird die Gber dem geplanten Gebaude liegende 20 kV-Freileitung
unterirdisch entlang der Grundstiicksgrenze verlegt.

3.3. Fernmeldeleitung
Das Versorgungsunternehmen Telekom ist fiir die Versorgung zustandig und ist als gesichert
anzusehen.
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3.4. Millbeseitigung

Die Mullbeseitigung erfolgt auf Landkreisebene (ZAW Donau-Wald) und kann als gesichert be-
trachtet werden.

3.5. Wasserwirtschaft

4.1.

3.5.1. Wasserversorgung:

Diese erfolgt zentral Uiber das &ffentliche Leitungsnetz durch die Stadt
Grafenau und ist in ausreichender Qualitat und Quantitat gesichert.

3.5.2. Abwasserbeseitigung:

Die Abwasserbeseitigung ist Uber die 6ffentliche Abwasseranlage der Stadt Grafenau gere-
gelt. Das Schmutzwasser wird der bestehenden Abwasseranlage zugefihrt.

3.5.3. Oberflachenwasser/Regenwasser:

Kfz-Stellplatze und FuBwege sind versickerungsféahig zu befestigen. Unverschmutztes
Wasser soll zur Entlastung der Kanalisation und zum Zwecke der Nutzung (Bewasserung)
gesammelt, bzw. soweit die Bodenverhéltnisse dies zulassen, durch Versickerung dem
Grundwasser zugefiihrt werden. Oberflachenwasser und Abwasser aller Art (z.B. von D&-
chern und Zufahrten) diirfen nicht auf StraBengrund und auch nicht in die StraBenentwas-
serungsanlagen abgeleitet werden.

Da im Planbereich weder ein Regenwasserkanal noch ein Gewasser vorhanden ist, liber
die das Oberflachenwasser entsorgt werden kénnte, muss der Bauherr flir den Planbereich
ein Oberflachenwasserentsorgungskonzept erstellen und das notwendige wasserrechtliche
Verfahren beantragen.

3.5.4. Léschwasserversorgung:

Die Léschwasserversorgung wird im Zuge der BaugebietserschlieBung angepasst.

Umweltbericht / Eingriffsregelung

Einleitung

Die Stadt Grafenau beabsichtigt stdlich der Stadt Grafenau in der Gemarkung Nendlnach am
nérdlichen Siedlungsrand von Haselbach den Bebauungsplan mit integriertem Griinordnungs-
plan "Eingeschranktes Gewerbegebiet Haselbach-Bimmerwiesen" aufzustellen.

Der Aufstellungsbeschluss wurde vom Stadtrat der Stadt Grafenau in den Sitzungen am
17.12.2013 und am 17.02.2014 gefasst.

Die Ausweisung des eingeschrankten Gewerbegebiets ergibt sich aus der Notwendigkeit einer
Betriebserweiterung des ortsansassigen Maschinen- und Fahrzeughandels Johann Muller e.K.

Der Bebauungsplan mit integriertem Grinordnungsplan soll eine geordnete stadtebauliche Ent-
wicklung gewahrleisten.

Betroffen von der Bauleitplanung sind die Grundstiicke Flur-Nr.: 937 und Flur-Nr.: 938 Gemar-
kung Nendlnach fir das eingeschrénkte Gewerbegebiet und Flur-Nr.: 1320 Gemarkung Nendl-
bach fur die Ausgleichsflache.

Die GrdBe des Geltungsbereichs betragt ca. 4.876 gm zzgl. erforderlicher Ausgleichsflachen.

Der aktuelle Flachennutzungsplan der Stadt Grafenau mit integriertem Landschaftsplan wird im
Wege der Berichtigung angepasst.

Im Marz/April 2016 wurden die frithzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB
und die frihzeitige Beteiligung der Behérden nach § 4 Abs.1 BauGB durchgefiihrt. Die vorge-
brachten Anregungen und Bedenken wurden vom Stadtrat zur Kenntnis genommen. Die Abwa-
gungen werden im Bebauungsplan mit integriertem Grinordnungsplan und dem vorliegenden
Umweltbericht berticksichtigt.
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4.2,

Beurteilung der Umweltvertraglichkeit / Umweltbericht

4.2.1

Kurzdarstellung der Ziele und Inhalte des Bebauungsplans mit integriertem Griinord-
nungsplan

Lage, GroBe, Topografie

Das Plangebiet befindet sich am nérdlichen Siedlungsrand von Haselbach, ca. 6 km sidlich
vom Stadtzentrum Grafenau.

Betroffen von der Bauleitplanung sind die Grundstlcke Flur-Nr.: 937 und Flur-Nr.: 938 Gemar-
kung Nendinach fiir das eingeschrénkte Gewerbegebiet (rot) und die sudliche Teilflache der
Flur-Nr.: 1320 Gemarkung NendInach fur die Ausgleichsflache (grin).

Die KreisstraBe Freyung FRG 46 grenzt im Osten, die StaatsstraBe ST 2321 im Siiden an den
Geltungsbereich des geplanten eingeschrénkten Gewerbegebiets an. Im Norden wird die Fl&-
che vom Waldgrundstuick Flur-Nr. 935 und im Westen von der landwirtschaftlichen Flache Flur-
Nr. 932 begrenzt.

Die beiden zu beplanenden Grundstiicke, die derzeit landwirtschaftlich als intensiv bewirtschaf-
tetes Griinland genutzt werden sind ca. 4.876 gm groB.

Im Siidosten der Flache befindet sich eine turmférmige Transformatorenstation des Versor-
gungsunternehmens Bayernwerk AG, von der vier Freileitungen in westlicher, dstlicher und siid-
licher Richtung abgehen.

Die Héhendifferenz innerhalb der Grundsticke betragt ca. 7.50 m, von ca. 497.00 m G.NN im
Siidwesten bis ca. 504.50 m 0.NN im Nordosten ansteigend.

Das geplante Baugebiet ist im aktuellen Flachennutzungsplan / Landschaftsplan der Stadt Gra-

fenau als 'Flache fir die Landwirtschaft' ausgewiesen, die Transformatorenstation mit vier Frei-
leitungen ist dargestellt.
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4.2.2.

Art des Vorhabens und Festsetzungen

Die Ausweisung des eingeschrankten Gewerbegebiets “Haselbach-Bimmerwiesen® ergibt sich
aus der Tatsache, dass der ortsansassige Maschinenbau- und Fahrzeughandel Johann Muller
e.K. Erweiterungsflachen bendtigt. Der derzeitige Betrieb auf der gegeniiberliegenden Seite
der Staatsstraf3e leidet unter den beengten rdumlichen Verhéltnissen. Ein wirtschaftliches Ar-
beiten in mehreren verteilten Gebauden ist schwer mdglich.

Um die Konkurrenzféhigkeit der Firma zu erhalten und den Standort zu sichern, beabsichtigt
die Fa. Miller auf dem zu beplanenden Grundstiick, das sich in Familienbesitz des Firmenei-
gentiimers befindet, ein neues Betriebsgebaude zu errichten.

Art und MaB der baulichen Nutzungen werden im Bebauungs- und Grinordnungsplan geman
§ 1-11 BauNVO festgesetzt. Die Flache fir das Betriebsgebaude wird als Eingeschranktes
Gewerbegebiet (GEe) ausgewiesen, das Maf3 der baulichen Nutzung durch eine GRZ von 0,6
und einer GFZ von 1,2 festgesetzt.

Festsetzungen bzgl. der baulichen Gestaltung werden getroffen, 6ffentliche Stellplatze auBer-
halb des Geltungsbereichs sind nicht nétig.

Das Plangebiet wird iber die bestehende KreisstraBe FRG 46 an das vorhandene 6ffentliche
Verkehrsnetz angebunden.

Die Ver- und Entsorgung des Gewerbegebiets erfolgt tiber die vorhandenen 6éffentlichen Tras-
sen sldlich der StaatsstraB3e und 8stlich der KreisstraBe.

Grunordnerische MaBnahmen zur Verringerung des Eingriffs und Einbindung des Bauwerks in
die Landschaft werden festgesetzt.
Die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung wird durchgefiihrt.

Angaben zum Bedarf an Grund und Boden

Das gesamte Plangebiet umfasst geman Bebauungsplan " GEe Haselbach-Bimmerwiesen"
vom 14.03.2016 eine GrdBe von ca. 0,751 ha.

Eingeschranktes Gewerbegebiet ca. 0,488 ha
Ausgleichsflache ca. 0,263 ha

Umweltschutzziele aus libergeordneten Fachgesetzen und Fachplanungen
Fachgesetze

Flr das anstehende Bebauungsplanverfahren ist die Eingriffsregelung des § 1 a Abs.3 BauGB
in Verbindung mit § 21 Abs. 1 des Bundesnaturschutzgesetzes zu beachten. Die zu erwarten-
den Eingriffe in Natur und Landschaft sind durch die Anwendung der naturschutzrechtlichen
Eingriffsregelung erfasst. Entsprechende Festsetzungen zur Eingriffsregelung und Griinord-
nung sind im Bebauungsplan / Griinordnungsplan integriert. Geman § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a
BauGB wird eine Umweltpriifung durchgefiihrt, in der die voraussichtlichen erheblichen Umwelt-
auswirkungen ermittelt und in einem Umweltbericht beschrieben werden.

Bezogen auf die, auf das Bebauungsplangebiet einwirkenden Immissionen ist das Bun-
desimmissionsschutzgesetz mit den entsprechenden Verordnungen zu berlicksichtigen.

Im Geltungsbereich sind folgende Gebiete, in denen die Belastbarkeit der Schutzguter in be-

sonderer Weise zu beurteilen wéare, nicht vorhanden:

- im Bundesanzeiger gemafi § 19a Abs. 4 des Bundesnaturschutzgesetzes bekannt ge-
machte Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung oder europaische Vogelschutzgebiete
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4.2.3.

4.2.3.1.

- Naturschutzgebiete geméaB § 13 des Bundesnaturschutzgesetzes, soweit nicht bereits von
dem Buchstaben a erfasst

- Nationalparke gemaf § 14 des Bundesnaturschutzgesetzes, soweit nicht bereits vom
Buchstaben a erfasst

- Biosphéarenreservate und Landschaftsschutzgebiete gemai den §§ 14a und 15 des Bun-
desnaturschutzgesetzes

- gesetzlich geschitzte Biotope geméan § 20 ¢ des Bundesnaturschutzgesetzes

- Wasserschutzgebiete gemaf § 19 des Wasserhaushaltsgesetzes oder nach Landeswas-
serrecht festgesetzte Heilquellenschutzgebiete sowie Uberschwemmungsgebiete geman
§ 32 des Wasserhaushaltsgesetzes

- Gebiete in denen die in den Gemeinschaftsvorschriften festgelegten Umweltqualitatsnor-
men bereits Uberschritten sind

- Gebiete mit hoher Bevdlkerungsdichte, insbesondere Zentrale Orte und Siedlungsschwer-
punkte in verdichteten Raumen im Sinne des § 2 Abs. 2 Nr.2 und 5 des Raumordnungs-
gesetzes

- in amtlichen Listen oder Karten verzeichnete Denkmale, Denkmalensembles, Bodendenk-
male oder Gebiete, die von der durch die Lander bestimmten Denkmalschutzbehérde als
archaologisch bedeutende Landschaften eingestuft worden sind

Fachplanungen

Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich des Flachennutzungsplans/Landschaftsplans der Stadt
Grafenau vom Jahre 2000. Das geplante Baugebiet ist im aktuellen Flachennutzungsplan /
Landschaftsplan der Stadt Grafenau als 'Fléche fir die Landwirtschaft' ausgewiesen, die Trans-
formatorenstation mit vier Freileitungen ist dargestellt. Die Flache fir die Ausgleichsflache ist
als 'gliedernde, abschirmende, ortsgestaltende und landschaftstypische Freiflache, Bachtaler
und Talauen von Bebauung und Aufforstung freizuhalten' ausgewiesen.

Der Flachennutzungsplan wird im Wege der Berichtigung mit Deckblatt 36 angepasst.

Bestandsaufnahme, Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

Nachfolgend wird der derzeitige unbeplante Umweltzustand, bezogen auf das jeweilige
Schutzgut dargestellt. Die mit der Planung verbundenen Auswirkungen auf die Umweltmerk-
male sollen aufgezeigt werden, um diese in den planerischen Uberlegungen zu bericksichti-
gen. MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich erheblich negativer Um-
weltauswirkungen sollen abgeleitet werden.

Unter den nachfolgend als 'bau-/anlagebedingt’ bezeichneten Auswirkungen sind solche zu ver-
stehen, die mit der Tatigkeit des Bauens, der Errichtung der Gebaude, StraBen und Gelande-
modellierungen verbunden sind. Im Gegensatz dazu sind 'betriebsbedingte' Auswirkungen mit
dem laufenden Betrieb der fertiggestellten Einrichtungen verbunden.

Schutzgut Mensch

Far den Menschen sind im Zusammenhang mit der angestrebten Planung Auswirkungen auf
das Wohnumfeld und die Erholungsfunktion in Form von Larm, Immissionen und visueller Be-
eintrachtigungen von groBBer Bedeutung.

Bestand Schutzgut Mensch:

Von den Planungen sind die umliegenden Siedlungen im engeren und die Siedlungen entlang
der ZufahrtsstraBen im weiteren Sinne betroffen.

Sadlich und stidéstlich des geplanten eingeschréankten Gewerbegebiets schlieBen sich Einfa-
milienh&user mit Nebengeb&uden an. Die bestehenden vor beschriebenen Betriebsgeb&ude
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der Fa. Miller liegen ebenso im Siden inmitten der Wohnbebauung wie das Feuerwehrgera-
tehaus der FFW Haselbach.

Als Stérquellen kénnen die, den Geltungsbereich von Ost nach West querende 20kV-Freilei-
tungen der Bayernwerk AG genannt werden. Von der Nutzung des Feuerwehrgeratehauses
wird vermutlich bei Einsatzen und Ubungen eine Stérung der Anlieger zu verzeichnen sein.
Larm- und Schadstoffemissionen gehen vom Verkehr auf den beiden angrenzenden Verbin-
dungsstraBen aus.

Weitere Emissionen werden verursacht von landwirtschaftlichen Tatigkeiten wie Traktorenlarm,
Larm durch Sagen oder anderer Kleingerate. Staubemissionen beim Bearbeiten der landwirt-
schaftlichen Flachen und Geruchsbelastigungen beim Ausbringen von Dinger, Gille und Mist
sind mdoglich.

Der Vegetationsbestand auf dem zu beplanenden Grundstiick hat derzeit keine Bedeutung fir
das Schutzgut Mensch hinsichtlich Naturgenuss. Eine Naherholungsfunktion ist nicht gege-
ben. Optisches Naturerlebnis und Naherholung fir den Menschen bieten die auBerhalb des
Geltungsbereichs liegenden Griinstrukturen wie Walder, Feldhecken, bestockter ehemaliger
Steinbruch.

Bau-/Anlagebedingte Auswirkungen fiir das Schutzgut Mensch:

Durch die Bautatigkeit an der geplanten Bebauung des Gewerbegebiets werden in der Bauzeit
Belastungen auf die Bewohner der unmittelbar angrenzenden Gebdude zukommen. Die Anlie-
ger der ZufahrtsstraBen kdnnten durch den Baustellenverkehr beléstigt werden.
Vegetationsstrukturen werden nicht zerstort.

Im Geltungsbereich des Bebauungs- / Grinordnungsplans sind It. Aussagen der Familie Ml-
ler keine Aufschlttungen oder Deponien vorhanden, deren Abbau zu Beeintrachtigungen der

Anwohner flihren kdnnte.

Die Freiraumnutzung der benachbarten AuBenflachen und die Erholungsfunktion im Umfeld
wird durch die Bautétigkeit nicht beeintrachtigt werden.

Die 20-kV-Freileitung Richtung Nordwest wird im Zuge der Baufeldfreimachung verkabelt wer-
den.
Betriebsbedingte Auswirkungen fiir das Schutzgut Mensch:

In der Stadt Grafenau werden durch die Gewerbegebietsausweisung Arbeitsplatze gesichert.
Ein anséssiger Betrieb kann weiterhin in der Gemeinde konkurrenzféhig arbeiten.

Es ist davon auszugehen, dass die derzeitigen Betriebsgebaude der Fa. Miller einer Nachnut-
zung zugeflihrt werden. Deshalb wird es vermutlich zu zusétzlichen Larmbelastungen durch
das erhdhte Verkehrsaufkommen von Individual- und Lieferverkehr kommen.

Von den vorhandenen StraBen wird weiterhin Verkehrslarm abstrahlen. Fir die Larmvorsorge
sind die in der Bundesimmissionsschutzverordnung enthaltenen Grenzwerte unter Berlick-
sichtigung der vorhersehbaren Verkehrsentwicklung einzuhalten.

Ein Nachtbetrieb im eingeschréankten Gewerbegebiet ist ausgeschlossen.

Aus Schallschutzgriinden werden folgende textliche Festsetzungen getroffen:

»Zulassig sind Vorhaben (Betriebe und Anlagen) deren Gerausche die Emissionskontingente
LEK nach DIN 45691 von tags (6.00 — 22.00 Uhr) 60 dB(A) und nachts (22.00 — 6.00 Uhr) 45
dB(A) nicht Gberschreiten.

Die Prifung der Einhaltung der Emissionskontingente erfolgt nach DIN 45691:2006-12,
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4.2.3.2.

Abschnitt 5. Bei der Priifung der planungsrechtlichen Zulassigkeit eines Vorhabens sind nur
Immissionsorte auBerhalb des Planungsgebietes zu berlicksichtigen.

Hinweise: Bei der Neuerrichtung und Anderung von Bauvorhaben bzw. im Genehmigungsver-
fahren ist mit der Bauaufsichtsbehdrde die Vorlage eines Larmschutzgutachtens auf Basis der
BauVorlV abzustimmen.

Die den schalltechnischen Festsetzungen zugrunde liegenden Vorschriften, Richtlinien und
Normen sind archivmaRig hinterlegt beim Deutschen Patentamt®.

Durch Schadstoffimmissionen sind keine erheblichen Umweltauswirkungen zu erwarten.

Die von der Transformatorenstation nach Nordwesten verlaufende, derzeit den Geltungsbe-

reich querende 20kV-Freileitungleitung wird als Erdleitung verlegt werden. Die restlichen drei
Freileitungen bleiben als Freileitungen bestehen, Auswirkungen auf strahlungsempfindsame

Menschen wéren denkbar.

Eine Stérung der Anlieger durch nachtliche Aufhellung des Luftraumes und durch Blendung
sollte vermieden werden.

Méglichkeiten zur Reduzierung der Aufhellung und Blendung miissen in der Objektplanung

gepruft werden:

- Prufen der Notwendigkeit der Ausleuchtung bzw. deren Beleuchtungsstérke

- wohl Uberlegte Platzierung und Ausrichtung der Beleuchtung bevorzugt von oben nach un-
ten

- vollstdndige Abschirmung gegentiber Himmel und Umgebung, die nicht beleuchtet werden
sollen

- Abdichten der Leuchtkdrper um ein Eindringen von Insekten und Spinnen zu vermeiden

- Verwendung von Natriumdampflampen mit einfarbig gelbem Licht, noch besser Natrium-
Niederdrucklampen

- steuern der Beleuchtung mittels Zeitmanagement

Die Freiraumnutzung in den benachbarten AuBBenflachen und die Erholungsfunktion im Um-
feld wird durch den Betrieb der geplanten Einrichtungen — auBBer der vor beschriebenen Larm-
immissionen - nicht beeintréchtigt werden.

Landwirtschaftliche Immissionen werden auch in Zukunft gegeben sein, kbnnen jedoch als nicht
erhebliche Umweltauswirkungen betrachtet werden.

MaBnahmen zur Verringerung der zu erwartenden Umweltauswirkungen fiir das
Schutzgut Mensch:

- die ErschlieBung fiir das Gewerbegebiet ist bereits vorhanden

- Hinweise zur Vermeidung nachtlicher Aufhellung und Blendung sind zu berticksichtigen
- Neupflanzung von Baumen und Strauchern zur Eingriinung der Baugebietsflache

Schutzgut Tiere und Pflanzen

"Auf der Grundlage des Bundesnaturschutzgesetzes sind Tiere und Pflanzen als Bestandteile
des Naturhaushaltes in ihrer natirlichen und historischen gewachsenen Artenvielfalt zu schiit-
zen. lhre Lebensrdume sowie sonstigen Lebensbedingungen sind zu schitzen, zu pflegen, zu
entwickeln und ggf. wiederherzustellen.” ((3) S.52)

Bestand Schutzgut Tiere und Pflanzen:

Die Flachen des geplanten Gewerbegebiets werden derzeit als Mahwiese intensiv landwirt-
schaftlich genutzt. Innerhalb des Geltungsbereichs sind keine Gehdlzstrukturen vorhanden,
keine Biotope amtlich kartiert.

Entlang der nérdlichen, westlichen und stdlichen Grundstlicksgrenze verlaufen
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Entwasserungsgraben, die aufgrund der steilen meist unbewachsenen Grabenrénder und ei-
ner Nutzung bis an den Graben dkologisch wenig interessant sind.

Die Flachen des geplanten Gewerbegebiets liegen auBerhalb des Landschaftsschutzgebietes
.Bayerischer Wald®, grenzen aber im Norden an dieses an.

Eine Bestandsaufnahme von Saugetieren, Végeln, Insekten, Reptilien und Amphibien wurde
nicht durchgefihrt, da dieser Aufwand aufgrund des Vegetationsbestandes und der derzeitigen
Nutzung des Plangebiets vermutlich unverhéltnismaBig ware.

Im Norden schlieBt sich ein ehemaliger Steinbruch an, dessen Flachen sich mit Baum- und
Strauchvegetation bestockt haben, im Landschaftsschutzgebiet ,Bayerischer Wald® liegen und
als Biotop 7146-0136-002 ,Aufgelassener alterer kleiner Steinbruch, mit Gehdlzsukzession,
ndrdlich von Haselbach® kartiert sind.

Bau-/Anlagebedingte Auswirkungen fiir das Schutzgut Tiere und Pflanzen:

Aufgrund der geringen GrdBBe des Baugebiets und der bestehenden Topografie ist davon aus-
zugehen, dass die komplette Vegetationsschicht aus Grasern abgetragen wird.

Nach dem Datenstand der Artenschutzkartierung und méglicher Lebensraume fir den Arten-
schutz liegen im Geltungsbereich des Gewerbegebiets keine Fundpunkte bzw. Hinweise vor.
Kartierte Biotope und Vegetationsstrukturen werden nicht zerstort.

Durch Aufschittungen und zu errichtende Gebaude kénnte es jedoch zu einer Verschattung
und damit Stérung des Habitats ,aufgelassener Steinbruch® im nérdlichen Anschluss kommen.
Eine nachhaltige Schadigung ist jedoch nicht gegeben. Artenschutzrechtliche Belange werden
von der Planung nicht berihrt.

Neupflanzungen von Baumen und Strauchern zur Eingriinung der Baugebietsflache werden
mit autochthonem Pflanzenmaterial gebietsheimischer Arten durchgeflhrt.

Der Eingriff in den Bestand wird gemaBR dem Leitfaden des Bayerischen Staatsministerium fiir
Landesentwicklung und Umweltfragen "Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft - Ein-
griffsregelung in der Bauleitplanung" beurteilt. Die erforderlichen AusgleichsmaBnahmen wer-
den ermittelt und bereitgestellt.

Nach derzeitigem Stand der Planung wéren folgende Flachen auszugleichen (vgl. Punkt

4.44):
Grundstiick GréBe erforderliche Ausgleichsfliche = mégliche AusgleichsmaBnahme
Flur-Nr.: 937

und Flur-Nr.: 938 4.876 gm ca. 2.438 gm Pflanzungen und Extensivierung

auf einer Teilflache von Flur-Nr.: 1320
GroBe der Ausgleichsflache ca. 2.448 gm

Betriebsbedingte Auswirkungen fiir das Schutzgut Tiere und Pflanzen:

Tagsuber sind durch den Betrieb im eingeschrankten Gewerbegebiet keine erheblichen Aus-
wirkungen auf Tiere und Pflanzen zu erwarten.

Auch eine zusétzliche Beeintrachtigung der Tierwelt durch die zusatzliche nachtliche Beleuch-
tung im Gewerbegebiet ist aufgrund der derzeitigen Vorbelastung sidlich des angebundenen
Standorts und der Mdglichkeit des Riickzugs in das nérdlich gelegene Landschaftsschutzge-
biet nicht wahrscheinlich.
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4.2.3.3.

MaBnahmen zur Verringerung der zu erwartenden Umweltauswirkungen fiir das
Schutzgut Tiere und Pflanzen:

- die ErschlieBung fir das Gewerbegebiet ist bereits vorhanden

- angebundener Standort

- Baugrenze mit deutlichem Abstand zum angrenzenden Biotop im Norden

- Hinweise zur Vermeidung nachtliche Aufhellung und Blendung sind zu berticksichtigen

- Neupflanzung von Baumen und Strauchern zur Eingriinung der Baugebietsflache mit au-
tochthonem Pflanzenmaterial gebietsheimischer Arten.

Schutzgut Boden

Der Boden ist aufgrund seiner vielfaltigen Funktionen ein wichtiger Bestandteil unserer natirli-

chen Lebensgrundlagen:

- die Basis der natirlichen Vegetation und der Kulturpflanzen

- Speicher und Filter im Wasserkreislauf und dadurch Teil des Klimaprozesses

- Lebensraum von Saugern, Insekten, Kafern und Mikroorganismen, letztgenannte mit wichti-
ger Bedeutung beim Abbau organischer Stoffe

- Archiv der Natur- und Kulturgeschichte

Allgemeine Ziele der Bauleitplanung sind deshalb ein sparsamer Umgang mit dem Boden, d.h.
geringer Flachenverbrauch und Flachenversiegelung und ein schonender, d.h. qualitatserhal-
tender oder -verbessernder Umgang mit dem Boden.

Bestand Schutzgut Boden:

GemaB Geologischer Karte Bayern M 1:25.000 (vgl. 4) sind folgende Béden anzutreffen:

- Uberwiegend "heller Diatexit(Paragneis), wei3-grau, schlierig, mittel- bis grobkdrnig, z.T. un-
gleichkérnig”

- im westlichen Bereich "Talfiillung, polygenetisch, Lehm oder Sand, z.T. kiesig z.T. als
Schwemmfécher ausgebildet” (evtl. bereits auBerhalb des Geltungsbereichs, Kartendarstel-
lung nicht randscharf)

- nérdlich anschlieBend "kiinstliche Ablagerungen” (im aufgelassenen Steinbruch, Anmerkung
Unterzeichner)

Die Ubersichtsbodenkarte weist fiir das Planungsgebiet aus "fast ausschlieBlich Braunerde
aus skelettflihrenden (Hydro)Sand bis Grussand (Granit oder Gneis)"

Eine Schadstoffbelastung der Béden ist aufgrund der umliegenden und tatsachlichen Nutzun-
gen nicht wahrscheinlich, eine Untersuchung liegt nicht vor.

Ein Bodengutachten fir den Geltungsbereich liegt nicht vor.

Im Geltungsbereich des Bebauungs- / Grinordnungsplans sind It. Aussage der Familie Mdller
keine Aufschittungen oder Deponien vorhanden.

Untersuchungen Uber die Sickerfahigkeit des Bodens liegen nicht vor, die Aussagen der geo-
logischen Karte lassen aber auf eine geringe Sickerféhigkeit innerhalb des Geltungsbereichs
schlieBBen.

Um Aussagen Uber die Tragfahigkeit des Baugrunds, die Sickerfahigkeit des anstehenden Bo-
dens, die Hohe des Grundwasserspiegels und die Standfestigkeit des Bodens im Bereich ge-
planter Béschungen zu erhalten sollte ein Bodengutachten durchgefihrt werden.

Nach derzeitigem Kenntnisstand sind keine Bodendenkmaler vorhanden.
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4.2.3.4.

Bau-/Anlagebedingte Auswirkungen fiir das Schutzgut Boden:

Aufgrund der landschaftlichen Nutzung der Fl&che liegt vermutlich eine hohe Wertigkeit des
Bodens hinsichtlich der Belange von Natur und Landschaft vor. Die geplanten Terrassierun-
gen, ErschlieBungsmaBnahmen und Gebdudefundamentierungen sind mit nachteiligen Ein-
griffen in das anstehende Bodengeflige verbunden. Mutter- und Oberboden werden ausge-
baut, z.T. in stabilisierter Form wieder eingebaut, Uberwiegend jedoch abgefahren.

Der Oberboden ist vor den BaumaBnahmen abzuschieben, nach Mdglichkeit fachgerecht in
zwischenbegrinten Mieten seitlich zu lagern und in die geplanten Vegetationsflachen einzu-
bauen.

Fir Gebaudegriindungen und StraBenbaumaBnahmen kénnte Bodenaustausch notwendig

werden.

Die Bodenstatik der Gebaude ist durch entsprechende MaBnahmen zu sichern.

GemaB den Festsetzungen der Grundflachenzahlen GRZ im Bebauungsplan/ Griinordnungs-
plan kénnen 60% der Grundstiicksflachen bebaut werden.

Durch Festsetzungen im Bebauungsplan wird die Verwendung von unversiegelten Materialien
fir die PKW-Stellplatze vorgeschrieben.

Eine weitere Nachverdichtung im Bereich der bestehenden Betriebsgebdude der Fa. Miller ist
aufgrund nicht mehr vorhandener Freiflachen nicht mehr mdglich.

Obwohl nach derzeitigem Kenntnisstand keine Bodendenkmaler vorhanden sind, wird von
Seiten des Bayerischen Landesamts fiir Denkmalpflege darauf verwiesen, dass eventuell zu
Tage tretende Bodendenkmaler an das Bayerische Landesamt fir Denkmalpflege oder die
Untere Naturschutzbehérde zu melden sind.

Betriebsbedingte Auswirkungen fiir das Schutzgut Boden:

Durch den Betrieb des Gewerbegebiets sind keine zusétzlichen erheblichen Beeintrachtigun-
gen des Bodens zu erwarten.

MaBnahmen zur Verringerung der zu erwartenden Umweltauswirkungen fiir das

Schutzgut Boden:

- die ErschlieBung fir das Gewerbegebiet ist bereits vorhanden, unmittelbare Lage an der
KreisstraBe

Schutzgut Wasser

Gewasser sind Bestandteile des Naturhaushaltes und Lebensraum fur Tiere und Pflanzen. Sie
gehdren zu den Lebensgrundlagen des Menschen. Bei der Betrachtung des Schutzguts Was-
ser sind Einflisse auf den Grundwasserhaushalt, die Grundwasserqualitat sowie den Zustand
von flieBenden und ruhenden Gewéassern von Bedeutung.

Bestand Schutzgut Wasser:

Im Geltungsbereich ist mit den Entwasserungsgraben im Norden, Westen und Siiden des Gel-
tungsbereichs zur Aufnahme der Oberflachenwésser aus den Verkehrsflachen nur temporéar
Wasser vorhanden.

Die Héhe des Grundwasserspiegels ist nicht bekannt.

g |S0 Architekten



Bebauungsplan GEe Haselbach-Bimmerwiesen 08.05.2017
Gemeinde Stadt Grafenau Seite 21

Eine Wasserversorgung ist derzeit in den zu beplanenden Grundstiicken nicht vorhanden, die
Versorgungsleitungen des 6ffentlichen Wassernetzes der Stadt Grafenau verlaufen jedoch
Ostlich der KreissstraBe.

Ein Mischwasserkanal ist stidlich der StaatsstraBBe und ¢stlich der KreisstraBe vorhanden.

Uber das Vorhandensein von Quellen, Brunnen, Hangaustritten ist nichts bekannt.

Bau-/Anlagebedingte Auswirkungen fiir das Schutzgut Wasser:

Der Bebauungsplan sieht den Erhalt der Entwasserungsgrében im Norden, Westen und Su-
den des Geltungsbereichs vor. In diese Graben dirfen keine Abwasser oder Oberflachenwas-
ser von Bauflachen, einschlieBlich Verkehrsflachen, abgeleitet werden.

Durch die geplanten BaumaBnahmen wird jedoch zusatzlicher Boden versiegelt, der Wasser-
kreislauf eventuell unterbrochen.

Um die Flachenversiegelung einzuschranken wird im Bebauungs-/Griinordnungsplan eine
Obergrenze fiur die Bebauung festgesetzt, ferner sind fir PKW-Stellplatze versickerungsfahige
Beléage vorgeschrieben.

Das anfallende Schmutzwasser ist an einen der vorhandenen Mischwasserkanale anzuschlie-
Ben. Das anfallende Oberflachenwasser darf nicht auf Nachbargrund und nicht in die StraBen-
entwasserungsanlagen abgeleitet werden. Vom Bauherrn ist ein Konzept zur Behandlung des
Oberflachenwassers in Abstimmung mit der Stadt Grafenau zu erarbeiten. Darin ist die
Brauchwassernutzung von gesammelten Regenwasser zu prifen. Bei einer gezielten Versi-
ckerung von gesammeltem Regenwasser Uber Rigolen o0.4. ist ein wasserrechtliches Verfah-
ren erforderlich.

Ob durch die geplanten Abgrabungen Auswirkungen auf evtl. vorhandenes Schichtwasser
oder Grundwasserleiter zu erwarten sind, kann derzeit nicht beurteilt werden.

Betriebsbedingte Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser:

Durch den Betriebsablauf sind bei verantwortungsvollem Umgang mit Regenwasser und
Schmutzwasser geman Auflagen der Baugenehmigung keine weiteren Umweltauswirkungen
auf das Schutzgut Wasser zu erwarten.

Negative Einflisse auf das Grundwasser sind durch den Betrieb nicht zu erwarten.

Brauch- und Trinkwasser wird der zentralen Wasserversorgung der Stadt Grafenau entnom-
men.

MaBnahmen zur Verringerung der zu erwartenden Umweltauswirkungen fiir das
Schutzgut Wasser:

- im Rahmen eines Konzeptes zum Umgang mit anfallendem Oberflachenwasser ist die Ver-
sickerung und Brauchwassernutzung zu priifen

- versickerungsféhige Belage sind fir PKW-Stellplatze festgesetzt

- Neupflanzung von Baumen und Strauchern mit autochthonem Pflanzenmaterial gebietshei-
mischer Arten.
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4.2.3.5.

4.2.3.6.

Schutzgut Klima und Lufthygiene

"Im Falle der Bebauung von Stadt - und Landschaftsrdumen sind Umweltauswirkungen aus
ansteigender verkehrlicher und allgemeiner Erwarmung aufgrund Uberbauung und abneh-
mender Luftzirkulation zu erwarten." ((3), S.54)

Bestand Schutzgut Klima und Lufthygiene:

Das Planungsgebiet schlieBt im Osten und Westen an gréBere landwirtschaftliche Flachen
und im Norden an Gehdlzstrukturen an. Vorallem im Norden sind die lanwirtschaftlichen Fla-
chen von Gehdlzstrukuren und Walder gegliedert.

Diese groBen zusammenhangenden Frei- und Gehdlzflachen sind fir das Klima und die Luft-
hygiene von groBer Bedeutung. Das Plangebiet selbst hat aufgrund seiner geringen Ausdeh-
nung nur lokalen Einfluss auf das Schutzgut Luft.

Nicht zu vernachlassigen ist jedoch die offene Lage auf einer Kuppe zwischen Wald und Sied-
lung, die einen Luftaustausch in West-Ost-Richtung ermdglicht.

Eine geringe Luftbelastung ergibt sich eventuell durch Staubimmissionen aus landwirtschaftli-
cher Nutzung und Verkehr auf den Kreis- und StaatsstraBen.

Bau-/Anlagebedingte Auswirkungen fiir das Schutzgut Klima und Lufthygiene:
Durch die Bau- und Transporttatigkeit ist Staubentwicklung zu erwarten.

Der geplante Baukdrper, der aufgrund des Zuschnitts des Grundstiicks vermutlich in Nord-
Sid-Richtung orientiert sein wird, kdnnte eine Barriere eines mdglichen Luftaustausches in
West-Ost-Richtung darstellen, welcher jedoch siidlich von Haselbach im Tal des Haselbachs
weiterhin mdéglich ist.

Betriebsbedingte Auswirkungen fiir das Schutzgut Klima und Lufthygiene:

Erhebliche klimatische Beeintrachtigungen durch das Plangebiet aus Versiegelung, Uberbau-
ung sowie Verkehrsemissionen und Heizanlagen sind aufgrund seiner geringen Gré3e und
der N&he zum bestehenden Wald nicht zu erwarten. Die Belastung der Lufthygiene kdnnte
jedoch um den Geltungsbereich durch das erhdhte Verkehrsaufkommen zunehmen.

MaBnahmen zur Verringerung der zu erwartenden Umweltauswirkungen fiir das
Schutzgut Klima und Lufthygiene:

- Neupflanzung von Baumen und Straucher als positiver Beitrag zum Kleinklima

Schutzgut Landschaft

Bei der Beurteilung der Landschaft als Schutzgut stehen das Landschaftsbild, die optischen
Eindriicke des Betrachtenden, des Bewohners und des Besuchers im Vordergrund. Als Ele-
mente des Landschaftsbildes kénnen u.a. Sichtachsen, Sichtbarrieren, Kulissen, Topografie,
Fernwirkung, bedeutende Landschaftsbestandteile wie Walder, Baumreihen, Ortsrander ge-
nannt werden. Nicht nur natirliche, auch kulturell gepragte Landschaften kénnen Vielfalt, Ei-
genart und Schénheit vermitteln.
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Bestand Schutzgut Landschaft:

Das Plangebiet befindet sich in einem durch Siedlungen, Einzelbauwerken, Gehélzstrukturen
und landwirtschaftlichen Freiflachen stark strukturierten Hlgelland.

Es stellt einen angebundenen Standort dar, das die Siedlung Haselbach nach Norden erwei-
tern wird. Als langgestrecktes Griinland liegen die zu beplanenden Grundstlicke zwischen Ge-
hoélzflachen im Norden und gebauten Strukturen im Siiden.

Nach Westen wird das Landschaftsbild derzeit bestimmt von kleinteiligen Baukdrpern mit Sat-
teldachern wie Einfamilienhauser, Garagen und kleineren Nebengeb&uden. Im Siiden steht
leicht erhéht ein gréBerer Schuppen. Aus der Silhouette der Dachflachen ragt der Turm des
Feuerwehrgeratehauses heraus. Der Verteilerturm der Bayernwerk AG mit seinen 4 Freileitun-
gen stellt einen Storfaktor im Landschaftsbild dar.

Von Norden ist Haselbach aufgrund bestehender Vegetationsstrukturen in der Landschaft we-
nig einsehbar. Am &stlichen Ortsrand liegen einige neuere Einfamilienhduser, der Verteiler-
turm ist sichtbar. Von Siden aus gesehen liegt Haselbach erhéht Gber dem Tal des Hasel-
bachs. Art, Hohe und Stellung der Baukdrper, vereinzelt gegliedert durch Vegetation, vermit-
teln dorflichen Siedlungscharakter.

Betrachtet man den Grundriss der Siedlungsstruktur, so reihen sich die meisten Gebaude von
Haselbach momentan entlang eines von der StaatstraBe nach Siidwesten abzweigenden Er-
schlieBungswegs auf.

Sadéstlich entlang der StaatsstraBe, am ndrdlichen Ortsrand von Haus im Wald, befindet sich
eine grofB3flachige und von machtigen Baukérpern dominierte Gewerbeansiedlung.

‘“ﬁt\‘ N

Haselbach liegt von Westen kommend erhéht in der Landschaft. Nach Norden steigt die Topo-
grafie stark an, nach Osten und Siiden fallt sie leicht ab.

Die Hohendifferenz innerhalb des Grundstilicks betragt ca. 7.50 m. Das Grundsttick ist von ca.
497.00 m 0.NN im Stdwesten bis ca. 504.50 m i.NN im Nordosten ansteigend.

Aufgrund seiner ,Kuppenlage‘ weist das Planungsgebiet insbesondere nach Westen grole
Fernwirkung auf, nach Norden, Osten und Siiden ist es von Griinstrukturen und Baukérpern
gefasst.
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Zusammenfassend kann die groBraumige Landschaft, bezogen auf die Bewertungskriterien
des Leitfadens zur Eingriffsregelung in der Bauleitplanung in die Kategorie 'Gebiete mit mittle-
rer Bedeutung fiir das Landschaftsbild’, das Plangebiet selbst jedoch in die Kategorie 'Gebiete
mit geringer Bedeutung fur das Landschaftsbild, oberer Wert' eingestuft werden.

Eine Bedeutung fir Freiraumnutzung und Erholungswert des Plangebiets ist derzeit nicht ge-
geben.

Im aktuellen Flachennutzungsplan sind die zu beplanenden Grundstlicke als ‘Flache fir die
Landwirtschaft’ ausgewiesen, die Transformatorenstation mit drei Freileitungen ist dargestellit.
Weitere Eintragungen das Landschaftsbild betreffend sind nicht erfolgt.

Bau-/Anlagebedingte Auswirkungen fiir das Schutzgut Landschaft:

Trotz vor genannten Stdérfaktoren wird sich das Landschaftsbild durch die Bauleitplanung
nachhaltig &ndern.

Das Gewerbegebiet wird aufgrund seines erhéhten Standorts, der vermutlich stattfindenden
Aufschittungen, des zu erwartenden gro3formatigen Baukdrpers und der dichten Eingriinung
nach Westen ein wesentlicher, an diesem Siedlungsrand neuer Bestandteil des Landschafts-
bildes werden.

Die derzeit in sich abgeschlossene Lage der Siedlungsstruktur Haselbach inmitten der freien
Kulturlandschaft wird mit den Waldstrukturen im Norden verbunden werden.

Aufgrund vorhandener typischer Siedlungsstrukturen und zur besseren Ortsabrundung sollte
das Baufenster moglichst nahe am bestehenden Siedlungszusammenhang festgesetzt wer-

den. Da das Staatliche Bauamt Passau aber auf eine 20 m breite Anbauverbotszone besteht
und ein Sicherheitsabstand zur Freileitung der Bayernwerk AG von 8 m einzuhalten ist, kann
das Baufenster nicht weiter nach Osten verschoben werden.

Die Freiraumnutzung der benachbarten AuBenflachen und die Erholungsfunktion im Umfeld
wird durch die Bautatigkeit geringfligig beeintrachtigt werden.

Die 20-kV-Freileitung in Richtung Nord - West wird im Zuge der Baufeldfreimachung verka-
belt.

Betriebsbedingte Auswirkungen fiir das Schutzgut Landschaft:

Der Betrieb der Einrichtungen selbst wird auf das Landschaftsbild keine erheblichen Auswir-
kungen haben.

Sollte aus Sicherheitsgriinden nachtliche Beleuchtung notwendig sein, so wird diese unter Be-
ricksichtigung der Hinweise unter Punkt 4.2.3.1. Schutzgut Mensch keine wesentliche zusatz-
liche Erhellung des Bestandes mit sich bringen.

MaBnahmen zur Verringerung der zu erwartenden Umweltauswirkungen fiir das
Schutzgut Landschaft:

- die nachtliche Ausleuchtung beschrénkt sich auf das Mindestmaf der Verkehrssicherungs-
pflicht

- Anzahl der maximal zu bebauenden Flache ist festgesetzt

- maximal zulassige Wandhohe ist festgesetzt

- max. Bdéschungshbéhen werden festgesetzt

- Neupflanzung von Baumen und Strauchern zur Eingriinung der Baugebietsflache mit au-
tochthonem Pflanzenmaterial gebietsheimischer Arten

- freistehende Werbeanlagen sind auf Fahnenmaste beschrénkt
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4.2.3.7. Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

4.3.

Bestand Schutzgut Kultur- und Sachgiiter:
Zu berucksichtigende Kultur- und Sachguter sind innerhalb und im naheren Umfeld des Plan-
gebiets nicht vorhanden.

Bau-/Anlagebedingte Auswirkungen fiir das Schutzgut Kultur- und Sachgiiter:
keine Auswirkungen

Betriebsbedingte Auswirkungen fiir das Schutzgut Kultur- und Sachgiiter:
keine Auswirkungen

MaBnahmen zur Verringerung der zu erwartenden Umweltauswirkungen fiir das

Schutzgut Kultur- und Sachgiiter:
entfallt

Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfiihrung des Pro-

4.4.

jekts

Ohne die Ausweisung eines Gewerbegebiets wirden die Flachen weiterhin geman Flachen-
nutzungsplan / Landschaftsplan als 'Flache fir die Landwirtschaft' zur Verfligung stehen. Auf-
grund des relativ geringen Gefalles ware auch die Nutzung als Ackerflache denkbar.
Die 20kV-Freileitung Richtung Nordwesten wirde nicht als Erdkabel gefihrt werden.

Eine Nichtdurchfihrung der MaBnahmen wirde eine geringere Versiegelung des Grund und
Bodens bedeuten. Die Lebensgrundlage fiir Tier und Pflanze wéare aber, bezogen auf den Land-
schaftsraum, nicht spiirbar besser.

Far die Anwohner wiirde eine Nichtdurchfiihrung der MaBnahme eine geringere Verkehrs- und
Larmbelastung und evil. geringe nachtliche Beleuchtung bedeuten.

Das Landschaftsbild wéare nur durch die Verteilerstation und die Freileitungen gestért, ansons-
ten hatte man ein naturndheres Landschaftserlebnis.

Anwendung der Eingriffsregelung

4.41.

Mit der geplanten baulichen Nutzung der Flachen ist trotz der festgesetzten griinordnerischen
MaBnahmen eine verstarkte Beeintrachtigung von Natur und Landschaft gegeben. Diese un-
vermeidbaren Beeintrachtigungen sind auszugleichen, soweit die geplanten Eingriffe nicht be-
reits vor der Erstellung des Bebauungsplans mit integriertem Griinordnungsplan zuldssig wa-
ren.

Bestandsaufnahme - Erfassen und Bewerten von Natur und Landschaft

Die Grundstlcke Flur-Nr.: 937 und Flur-Nr.: 938 Gemarkung Nendlnach werden landwirt-
schaftlich genutzt als intensiv gepflegte Wiese.

Geholzbestand ist auf den Grundstiicken nicht vorhanden.

Oberflachenwasser ist entlang der nérdlichen, westlichen und sidlichen Grundstiicksgrenze
nur temporar in Form von StraBenentwasserung in steil gebdschten Erdgréaben vorhanden.

Far Klima und Luft spielt das zu untersuchende Gelande wegen der geringen GréB3e und vor-
handenen Vegetation eine untergeordnete Rolle.

Das Grundstlck ist aufgrund der derzeitigen landwirtschaftlichen Nutzung inmitten einer von
bauerlicher Kultur gepragten Landschaft fir das Landschaftsbild von unspektakularer Wir-
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4.4.2.

4.4.3.

kung. Die am Ortsrand auf erhdhtem Standort stehende turmférmige Transformatorenstation
mit 4 Freileitungen stellt ein negatives Merkzeichen im Landschaftsbild dar.

Eine Nutzung fur die Naherholung findet auf der Fl&che nicht statt.

Nach dem Datenstand der Artenschutzkartierung und méglicher Lebensraume fir den Arten-
schutz liegen im Geltungsbereich des Gewerbegebiets keine Fundpunkte bzw. Hinweise vor.
Nordlich des Geltungsbereichs befindet sich ein alter Steinbruch mit Gehélzstrukturen, der als
Biotop amtlich kartiert ist.

Eine detaillierte Kartierung der Flora und Bestandsaufnahme von Saugetieren, Végeln, Insek-
ten, Reptilien und Amphibien wurde nicht durchgefihrt.

Im Flachennutzungsplan ist das Gebiet als ‘Flache fir die Landwirtschaft’ ausgewiesen, der
Flachennutzungsplan wird im Wege der Berichtigung angepasst.

Die Grundstlcksflachen sind gem. Liste 1a 'Bedeutung der Schutzgiiter' (aus: (1) "Bauen im
Einklang mit Natur und Landschaft - Eingriffsregelung in der Bauleitolanung”, Hrsg.: Bayeri-
sches Staatsministerium fir Landesentwicklung und Umweltfragen) in folgende Kategorien ein-
zuordnen:

intensiv genutztes Griinland
Gr6Be ca. 4.876 gm
Kategorie | -Gebiet mit geringer Bedeutung fiir Natur und Landschaft, oberer Wert

Geplante Nutzung - Erfassen der Auswirkungen des Eingriffs
Die GréBe des Eingriffs betragt ca. 4.876 gm.

Kartierte Biotope und Vegetationsstrukturen werden nicht zerstért. Das nérdlich des Geltungs-
bereichs bestehende Feldgehdlz ist von der Planung nicht betroffen. Artenschutzrechtliche Be-
lange werden von der Planung nicht berthrt.

Die Eingriffsschwere ist gemaf 'Abb. 7. Matrix zur Festlegung der Kompensationsfaktoren' (aus:
(1)) als Typ A, Flachen mit hohem Versiegelungs- und Nutzungsgrad festzulegen.

Der Kompensationsfaktor betragt gemafn Abb. 7 Matrix zur Festlegung der Kompensationsfak-
toren' (aus: (1)):

intensiv genutztes Griinland
GroBe ca. 4.876 gm
Al oberer Wert 0,6

Geplante Nutzung - Weiterentwicklung der Planung - VermeidungsmaBnahmen

Folgende im Bebauungs-/Griinordnungsplan bericksichtigten VermeidungsmaBnahmen kdn-

nen fir das eingeschrankte Gewerbegebiet genannt werden:

- Festsetzung von Baumpflanzungen mit autochthonem Pflanzenmaterial gebietsheimischer
Arten

- Festsetzung von Heckenpflanzungen im Westen mit autochtonem Pflanzenmaterial ge-
bietsheimischer Arten

- Festsetzung nicht versiegelter Belage fir PKW-Stellflachen

- Baugrenze mit deutlichem Abstand zum angrenzenden Biotop im Norden

- der Erhalt der offenen Entwésserungsgraben im Norden, Westen und Stiden des Geltungs-
bereichs ist festgesetzt

- Hinweise zur Vermeidung nachtlicher Aufhellung und Blendung sind zu bertiicksichtigen

- die Anzahl der maximal zu bebauenden Flache ist festgesetzt
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4.4.4

4.4.5

- die maximal zuldssige Wandhohe ist festgesetzt
- maximale Béschungshéhen werden festgesetzt
- freistehende Werbeanlagen sind auf Fahnenmaste beschrankt

Durch die genannten VermeidungsmaBnahmen erscheint eine Reduzierung des oben genann-
ten Kompensationsfaktors um 0.10 mdglich.

Es ergibt sich deshalb fir die nicht vermeidbaren Eingriffe geman 'Abb 7. Matrix zur Festlegung
der Kompensationsfaktoren' aus (1) folgender Kompensationsfaktor:

Eingeschranktes Gewerbegebiet Al oberer Wert Kompensationsfaktor 0,50

Ermitteln des Umfangs erforderlicher Ausgleichsflachen

Aufgrund der Bedeutung der Schutzgiiter innerhalb des Plangebietes (vgl. Punkt 4.1), der Zu-
ordnung der Planung in den entsprechenden Eingriffstyp (vgl. Punkt 4.2) und den festgesetzten
VermeidungsmafBnahmen (vgl. Punkt 4.3) ergibt sich folgende Flachenbewertung:

Gesamtflache eingeschranktes Gewerbegebiet ca. 4876 gm
Kompensationsfaktor Al 0.50
erforderliche Ausgleichsflache ca. 2.438 ¢gm

Auswahl geeigneter Flachen und AusgleichsmaBnahmen

Die erforderlichen Ausgleichsflachen fir das geplante Gewerbegebiet werden in Rlicksprache
mit der Stadt Grafenau auBerhalb des eigentlichen Geltungsbereichs des Bebauungs-/Griin-
ordnungsplans, jedoch in unmittelbarer Nahe westlich des Eingriffs nachgewiesen.

Lage: Flur-Nr. 1320 Gemarkung Nendlnach, Teilflache Sud
GesamtgroBe: ca. 8.850 gm, davon beanspruchte Flache ca. 2.368 gm
Bestand: intensiv landwirtschaftlich genutztes Grinland auf Stidhang,

im nordlichen Bereich etwas steiler,
Lage zwischen zahlreichen amtlich kartierten Biotopen,
im Westen und Siden schmale Bache

MaBnahmen 1: Pflanzung von Erle, Bruchweide, Salweide,
Heister 2xv 150-200 und vStr, 4 TR, 60-100
autochthones Pflanzenmaterial aut-005 EAB (Stidostbayerisches
Hugel- und Bergland)
im Raster von ca. 3x3 m, 5 m Grenzabstand
Modellierung eines ,Himmelsteiches’, GréBe ca. 100 gm
stdlich der Modellierung keine Anpflanzung wegen Besonnung
Pflanzung von 2 Silberweiden, Hochstamm, STU 20-25
Ruckbau des Uferverbaus am rechten Ufer des Haselbachs auf ei-
ner Lange vonca. 30 m

Entwicklungsziel Gehdlzgruppe auf feuchtem Standort als Puffer zum Haselbach
Aufwertungsfaktor 1.0
Ausgleichsflache: ca. 2.163 gm geman CAD-Planimetrie

ca.2.163qm x 1.0 = 2.163 qm

MaBnahmen 2: Extensivierung der Wiesenpflege in einem 10 m breiten Streifen im
Norden der Ausgleichsflache
max. 2 Méhgange pro Jahr,
1 x Mitte/Ende Juni, 1 x Anfang September
Entnahme des Mahguts, keine Dingung
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Entwicklungsziel Artenreiche magere Wiese als nérdlicher Saum und Puffer
Aufwertungsfaktor 0.6
Ausgleichsflache: ca.47.5mx10m

ca. 475 qm x 0.6 = 285 qm

Ausgleichsflache gesamt: ca. 2.448 gqm

4.5. Alternative Planungsansétze

4.5.1

4.5.2

4.6.

Standort
Ein Alternativstandort wurde nicht untersucht.

Das Bauleitverfahren soll durchgefiihrt werden, weil der ortsansassige Maschinenbau- und
Fahrzeughandel Johann Mdller e.K. Erweiterungsflachen bendtigt. Der derzeitige Betrieb liegt
auf der gegenliberliegenden Seite der StaatsstraBe, bestehende Gebaude sollen in die erwei-
terte Nutzung integriert werden.

Das zu beplanenden Grundstlick befindet sich in Familienbesitz des Firmeneigentiimers, stellt
einen angebundenen Standort dar, liegt auRerhalb des Landschaftsschutzgebietes ,Bayeri-
scher Wald“ und verfligt fir Grafenauer Verhaltnisse iber eine relativ flache Topografie.

Planinhalt

Der vorliegende Vorentwurf des Bebauungsplans mit integriertem Griinordnungsplan wurde
im Rahmen der Erarbeitung optimiert.

Die Zufahrt zum Gewerbegebiet wurde des Ofteren verschoben, um hinsichtlich Hohenlage
und Sichtdreieck die beste Positionierung zu finden. Eine ErschlieBung von der StaatsstralBe
aus, die Auftragsbdschungen vermieden und somit einen geringeren Eingriff in das Land-
schaftshild bedeutet hatte, ist nicht mdglich. Nach Aussage des Staatlichen Bauamts Passau
hat die ErschlieBung (ber die KreisstraBe FRG 46 zu erfolgen.

Die urspriingliche Planung, innerhalb des Geltungsbereichs auch ein neues Feuerwehrgera-
tehaus zu integrieren, wurde hinsichtlich der raumlichen Enge und des zu minimierenden Ein-
griffs in Topografie und Landschaftsbild verworfen.

Der Erhalt der vorhandenen Entwasserungsgraben wurde in die Planung aufgenommen.

Methodik und technisches Verfahren

Bei der Erarbeitung des Vorentwurfs des Umweltberichts wurde auf vorliegende Planungen
und Erhebungen zuriickgegriffen. Entsprechende Quellen wurden benannt. Die Plangrundla-
gen wurden durch 6értliche Bestandsaufnahmen und Begehungen im Dezember 2015 und Ja-
nuar 2016 erganzt. Weitere Informationen ergaben sich aus Besprechungen mit Vertretern der
Stadt Grafenau, dem Landratsamt Freyung-Grafenau, Naturschutzbehérde und dem Bauwer-
ber Herr Mller.

Die Eingriffsregelung in der Bauleitplanung wurde anhand des Leitfadens des Bayerischen
Staatsministeriums fiir Landesentwicklung und Umweltfragen abgearbeitet.

Auf die Auflistung der verwendeten Literatur im Anhang wird verwiesen.

Bestandsaufnahme, Beschreibung und Bewertung erfolgen verbal argumentativ, die zusam-
menfassende Darstellung in Form einer Matrix.

Intensive Felduntersuchungen der Flora und eine Bestandsaufnahme von Saugetieren, V6-
geln, Insekten, Reptilien und Amphibien wurden nicht durchgefihrt.
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4.7.

Hinweise zur Uberwachung der erheblichen Umweltauswirkungen

4.8.

Es wird empfohlen, in spatestens 5 Jahren nach Realisierung der MaBnahme und dann im Ab-
stand von ca. 3 Jahren zu prifen, ob unvorhergesehene erhebliche Umweltauswirkungen ein-
getroffen sind. Darunter kbnnte z.B. fallen, dass die Ausleuchtung an das sich verandernde
Umfeld angepasst werden muss oder dass Baumschutz- und BaumpflegemaBnahmen fir die
Gehdlzvegetation nétig sind.

Zusammenfassung Umweltbericht

Die Stadt Grafenau beabsichtigt stdlich der Stadt Grafenau in der Gemarkung Nendinach am
ndrdlichen Siedlungsrand von Haselbach den Bebauungsplan mit integriertem Griinordnungs-
plan "Eingeschranktes Gewerbegebiet Haselbach-Bimmerwiesen" aufzustellen.

Der Aufstellungsbeschluss wurde vom Stadtrat der Stadt Grafenau in den Sitzungen am
17.12.2013 und am 17.02.2014 gefasst.

Die Ausweisung des eingeschrankten Gewerbegebiets ergibt sich aus der Notwendigkeit einer
Betriebserweiterung des ortsansassigen Maschinen- und Fahrzeughandels Johann Muller e.K.

Der Bebauungsplan mit integriertem Griinordnungsplan soll eine geordnete stadtebauliche Ent-
wicklung gewabhrleisten.

Betroffen von der Bauleitplanung sind die Grundstlcke Flur-Nr.: 937 und Flur-Nr.: 938 Gemar-
kung Nendlnach fir das eingeschrénkte Gewerbegebiet und Flur-Nr.: 1320 Gemarkung Nendl-
nach fir die Ausgleichsflache.

Die GroBe des Geltungsbereichs betragt ca. 4.876 gm zzgl. erforderlicher Ausgleichsflachen.

Die Hohendifferenz innerhalb des Grundstlicks betragt ca. 7.50 m, von ca. 497.00 m (.NN im
Siidwesten bis ca. 504.50 m (.NN im Nordosten ansteigend.

Art und MaB der baulichen Nutzungen werden im Bebauungs- und Grinordnungsplan geman
§ 1-11 BauNVO festgesetzt. Die Flache fir das Betriebsgebadude wird als Eingeschranktes
Gewerbegebiet (GEe) ausgewiesen, das Maf3 der baulichen Nutzung durch eine GRZ auf 0,6
und die GFZ auf 1,2 festgesetzt.

Das Plangebiet wird iber die bestehende KreisstraBe FRG 46 an das vorhandene 6ffentliche
Verkehrsnetz angebunden.

Die Ver- und Entsorgung des Gewerbegebiets erfolgt Uiber die vorhandenen 6éffentlichen Tras-
sen entlang der Staats- und Kreisstral3e.

Grunordnerische MaBnahmen zur Verringerung des Eingriffs und Einbindung des Bauwerks in
die Landschaft werden festgesetzt.

Die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung wird durchgefiihrt, die erforderlichen Ausgleichsfla-
chen flr das geplante eingeschréankte Gewerbegebiet werden in Riicksprache mit der Stadt
Grafenau auBerhalb des eigentlichen Geltungsbereich des Bebauungs-/Griinordnungsplans,
jedoch in unmittelbarer Néhe westlich des Eingriffs auf der stdlichen Teilflache der Flur-Nr.
1320 Gemarkung NendInach nachgewiesen.

Das geplante Baugebiet ist im aktuellen Flachennutzungsplan / Landschaftsplan der Stadt Gra-
fenau als 'Flache flr die Landwirtschaft' ausgewiesen, die Transformatorenstation mit drei Frei-
leitungen ist dargestellt.

Der aktuelle Flachennutzungsplan der Stadt Grafenau mit integriertem Landschaftsplan wird im
Wege der Berichtigung angepasst.

Die Auswirkungen der verbindlichen Bauleitplanung sind lokal begrenzt. Die Anzahl der be-

troffenen Blrger ist gering und auf das unmittelbare Umfeld beschrankt. In der Komplexitét der
Auswirkungen ist von einer maBigen Beeintrachtigung auszugehen, wobei die Umweltauswir-
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kungen fir die Schutzgiter Boden und Landschaftsbild als erheblich nachteilig zu beurteilen
sind.

Die Eingriffe werden verbal argumentativ unter Beriicksichtigung von Bestand und bau- bzw.

betriebsbedingten Auswirkungen bewertet. MaBnahmen zur Vermeidung, Verminderung und

zum Ausgleich werden im Rahmen der Eingriffsregelung ermittelt und im Umweltbericht doku-

mentiert.

Zur Verringerung der zu erwartenden Umweltauswirkungen kénnen zum derzeitigen Stand der

Planung folgende MaBBnahmen genannt werden:

- Festsetzung von Baumpflanzungen mit autochtonem Pflanzenmaterial gebietsheimischer
Arten

- Festsetzung von Heckenpflanzungen im Westen autochtonem Pflanzenmaterial gebietshei-
mischer Arten

- Festsetzung nicht versiegelter Belage fir PKW-Stellflachen

- Baugrenze mit deutlichem Abstand zum angrenzenden Biotop im Norden

- der Erhalt der offenen Entwasserungsgraben im Norden, Westen und Siden des Geltungs-
bereichs ist festgesetzt

- Hinweise zur Vermeidung néchtlicher Aufhellung und Blendung sind zu berlcksichtigen

- die Anzahl der maximal zu bebauenden Flache ist festgesetzt

- die maximal zuldssige Wandhohe ist festgesetzt
- maximale Béschungshéhen werden festgesetzt
- freistehende Werbeanlagen sind auf Fahnenmaste beschrankt

Durch die getroffenen MaBnahmen der Vermeidung und der Verminderung, durch geplante
Festsetzungen von Neupflanzungen und durch die Festlegung von AusgleichsmaBnahmen fir
zu erwartende Eingriffe kann - nach derzeitigem Planungsstand - folgende Prognose Uber die
Entwicklung des Umweltzustandes bei Umsetzung der geplanten Bauleitplanung abgeleitet

werden.
Schutzgut Mensch Fauna und Flora | Boden Wasser Klima/ Land-schafts- Kultur- und
Larm/Erholung Lufthygiene bild Sachgliter
Bau-/Anlagebe- maéBig maéBig hoch maBig gering hoch keine
dingte
Auswirkungen
Betriebsbedingte | méaBig fir An- gering keine maBig gering keine keine
Auswirkungen wohner
Beschreibung erhdhter Ver- Verlust von Teil- Bodenverlust, Versiegelung, Verénderung des | Artund MaB3 der | keine
der Umweltaus- kehrslarm, lebensraumen, Gelandemodel- sickerfahige Be- | ortlichen Kleinkli- | baulichen Nut-
wirkungen néchtliche Be- Beintréchtigung lierung, lage, mas durch Uber- | zung,
leuchtung des nérdlichen Versiegelung Neupflanzungen | bauung, Gelandemodel-
Biotops, Neupflanzungen | lierung,
Neupflanzungen nachtliche Sto-
rung durch Licht,
Neupflanzungen

Bewertung der Umweltauswirkungen verbal argumentativ

zunehmend negative Intensitat der Auswirkung durch verwendete Prédikate:

positive - keine - geringe - méaBige - hohe Auswirkung

Die Ubersicht zeigt, dass Uiberwiegend keine bis maBige Auswirkungen auf die Schutzgiiter zu
erwarten sind.

Hohe Auswirkungen sind aber auf die Schutzgiiter Boden und Landschaftsbild durch die Bau-
maBnahme zu beflrchten.

Durch gezielte Lichtplanung ist eine Blendung auszuschlieBen, die nachtliche Aufhellung auf
das Mindestmaf3 zu reduzieren.
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D. Verfahrensvermerke

1.

Aufstellungsbeschluss

Der Stadtrat hat am 17.12.2013, 17.02.2014 und am 26.01.2016 die Aufstellung des Bebau-
ungsplanes ,GEe Haselbach - Bimmerwiesen* beschlossen.

Der Aufstellungsbeschluss wurde am 29.04.2015 durch Veréffentlichung im Grafenauer An-
zeiger ortsublich bekannt gemacht.

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit und der Behérden

Die Offentlichkeit wurde friihzeitig gemaB § 3 Abs. 1 BauGB iiber die Planung durch Ausle-
gung im Rathaus vom 29.03.2016 bis 21.04.2016 unterrichtet und ihr Gelegenheit zur AuB3e-
rung und Erdrterung der Planung gegeben. Ort und Dauer der Auslegung wurden am
24.03.2016 durch Veréffentlichung im Grafenauer Anzeiger ortsiblich bekannt gemacht.
Gleichzeitig wurden die Behdrden und Trager 6ffentlicher Belange, deren Aufgabenbereich
durch die Planung berlhrt sein kann, mit Schreiben vom 24.03.2016, geman § 4 Abs. 1
BauGB Uber die Planung unterrichtet und um AuBerung auch im Hinblick auf den erforderli-
chen Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4, bis zum 21.04.2016
gebeten.

Der Stadtrat hat am 13.09.2016 die vorgebrachten Anregungen und Bedenken behandelt.
Offentliche Auslegung und Beteiligung der Behérden

Der Satzungsentwurf in der Fassung vom 11.10.2016 wurde im Rathaus geman § 3 Abs. 2
BauGB vom 23.11.2016 bis 22.12.2016 6ffentlich ausgelegt. Ort und Dauer der Auslegung
wurden am 12.11.2016 durch Verdffentlichung im Grafenauer Anzeiger ortstiblich bekannt ge-
macht.

Gleichzeitig wurden die Behoérden und Trager 6ffentlicher Belange , deren Aufgabenbereich
durch die Planung bertiihrt sein kann, mit Schreiben vom 15.11.2016 geméan § 4 Abs. 2
BauGB um Stellungnahme zum Satzungsentwurf und der Begriindung bis zum 22.12.2016
gebeten.

Der Stadtrat hat am 16.05.2017 die wahrend der 6ffentlichen Auslegung und Beteiligung der
Behorden und Trager 6ffentlicher Belange vorgebrachten Anregungen und Bedenken einzeln
mit Beschluss behandelt.

Erneute Offentliche Auslegung und Beteiligung der Behérden

Der Satzungsentwurf in der Fassung vom 08.05.2017 wurde im Rathaus geman § 4a Abs.3
BauGB vom 15.06.2021 bis 05.07.2021 erneut 6ffentlich ausgelegt. Ort und Dauer der erneu-
ten Auslegung wurden durch Veréffentlichung im Stadtmagazin ,iJA*, Erscheinungsdatum
01.06.2021, ortsliblich bekannt gemacht.

Gleichzeitig wurden die Behérden und Trager 6ffentlicher Belange, deren Aufgabenbereich
durch die Planungsénderung berlhrt sein kann, mit Schreiben vom 18.05.2021 geman § 4a
Abs. 3 BauGB um Stellungnahme zum Satzungsentwurf und der Begriindung bis zum
05.07.2021 gebeten.
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5. Abwéagungs- und Satzungsbeschluss
Der Stadtrat hat am 14.09.2021 die wahrend der erneuten &ffentlichen Auslegung und Beteili-
gung der Behérden und Trager &ffentlicher Belange vorgebrachten Anregungen und Beden-
ken einzeln mit Beschluss behandelt.

Die Stadt Grafenau hat mit Beschluss des Stadtrates vom 14.09.2021 den Bebauungsplan
,GEe Haselbach - Bimmerwiesen" in der Fassung vom 08.05.2017 als Satzung beschlossen.

2. 5ep: 7821

Stadt Grafenau, den .......

2

AlexanderMayer, 1. Bi]rgerm{stj

6. Ausgefertigt
Stadt Grafenau, den 22 5992021

(VA7

Alexandériayer, 1. Bﬁrgermfﬁr

7. Bekanntmachung

Der Satzungsbeschluss wurde durch Veréffentlichung im Stadtmagazin ,iJA", Erscheinungs-
datum 05.10.2021 ortsliblich bekannt gemacht. (§10 Abs. 3 BauGB)

Der Bebauungsplan ,GEe Haselbach - Bimmerwiesen" ist damit in Kraft getreten.

08, kt. 201

Stadt Grafenau, den ..."..." ~

/
X)
Alexander Mayer, 1. Bijrgerr

] ISO Architekten




Bebauungsplan GEe Haselbach-Bimmerwiesen 08.05.2017
Gemeinde Stadt Grafenau Seite 34

D. Anlagen

Anlage 1: Lageplan Ubersichtsplan
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Anlage 6: Luftbild (Gewerbegebiet) M 1:2.500
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Anlage 7: Luftbild (Gewerbegebiet und Ausgleichsflache) M 1:5.000
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Anlage 8: Auszug Flachennutzungsplan (neu Deckblatt 36) M 1 : 5.000
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