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SATZUNG

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

»Bebauungsplan und Griinordnungsplan
Gewerbegebiet Reismiihle - Siid - Deckblatt 02¢,

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

Die Grundstucke mit den Flurnummern 1247, 1248/1, 1248/2, 1249, 1252 (Teilflache), 1244
(Teilflache), alle Gemarkung Rosenau, 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 03‘ MarZZOZO
Stadt Grafenau
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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 nachfolgend aufgefiihrten gednderten oder erganzten Punkte der planungsrechtlichen
Festsetzungen (1.) und griinordnerischen Festsetzungen (2.) des Deckblattes 02 ersetzen die
planungsrechtlichen Festsetzungen (1.) und die grinordnerischen Festsetzungen (2.) des
rechtskraftigen Bebauungs- und Griinordnungsplans ,,Gewerbegebiet Reismiihle - Stid*
Deckblatt 01 vom 24.11.2014. Alle anderen Festsetzungen des Deckblatt 01 bleiben giiltig.

1. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

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

GEWERBEGEBIET ( § 8 BauNVO)
unverandert zu Deckblatt 01

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 nach Maf3gabe des § 17 Abs. 2 BauNVO zugelassen werden.

1.3. BAUWEISE (§22 BauNVO)
unverandert zu Deckblatt 01

1.4. UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHE ( § 23 BauNVO)
unverandert zu Deckblatt 01

1.5. FLACHEN FUR NEBENANLAGEN ( 8 9 Abs. Nr. 4 BauGB )
unverandert zu Deckblatt 01

1.6. GESTALTUNG DER GEBAUDE

1.6.2. MATERIAL UND FARBE
unverandert zu Deckblatt 01

1.6.3. DACHFORMEN/ DACHDECKUNGEN
unverandert zu Deckblatt 01

1.6.5. GEBAUDEHOHEN

Bauabschnitt |

Fur die FuBbodenoberkante des Erdgeschosses des Geb&audes im BA | ist die Hohe 621,00 m G.NN
mit einer Abweichung von +/- 50cm festgesetzt. Die maximale Traufhhe und Firsthéhe ab dieser
Hoéhenkote betragt 13,0m.

Bauabschnitt Il

Fur die FuBbodenoberkante des ErdgeschoRes des Gebaudes im BA Il ist die Hohe 626,50 m . NN
mit einer Abweichung von +/- 50cm festgesetzt. Die maximale Traufhdhe und Firsthéhe ab dieser
Héhenkote betragt 15,5m.
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HINWEIS: Die Trennlinie zwischen Bauabschnitt | und Bauabschnitt Il wurde in Deckblatt 02 aus
planerischen Griinden den innerbetrieblichen Betriebsablaufen des angesiedelten Unternehmens
angepasst.

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

1.7. WERBEANLAGEN

1.7.1. LEUCHTWERBUNG
unverandert zu Deckblatt 01

1.7.2. FASSADENWERBUNG UND FREISTEHENDE WERBEANLAGEN

1.7.2.1. Fassadenwerbung
unverandert zu Deckblatt 01

1.7.2.2. Freistehende Werbeanlagen
unverandert zu Deckblatt 01

1.7.3. DACHWERBUNG
unverandert zu Deckblatt 01

1.7.4. SONSTIGE WERBEMASSNAHMEN
unverandert zu Deckblatt 01

1.8. TECHNISCHER UMWELTSCHUTZ

1.8.1. ART DER BETRIEBE UND BAULICHEN ANLAGEN
unverandert zu Deckblatt 01

1.9. TECHNISCHE ERSCHLIESSUNG

1.9.1. STROM / TELEKOMMUNIKATIONSVERSORGUNG
unverandert zu Deckblatt 01

1.10. ERSCHLIESSUNG UND VERKEHR

Beschilderungskonzepte sind der Kreisstralenverwaltung zur Abstimmung vor Ausfiihrung
vorzulegen.
Sichtfelder/-dreiecke sind auf Basis aktueller Geschwindigkeitsregelungen zu bemessen

Anbaubeschrankungen (8 9 FStrG bzw. Art. 23 BayStrWG)

AulRerhalb der zur ErschlieBung der anliegenden Grundstiicke bestimmten Teile der
Ortsdurchfahrten (freie Strecke) ist entlang der KreisstraRe FRG 22 das Anbauverbot bis zu
einer Entfernung von 15m gemessen vom auferen Rand der Fahrbahndecke nach 8 9 Abs.
1 FStrG bzw. nach Art 23 Abs. 1 BayStrWG zu beachten
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Vom nachstgelegenen Fahrbahnrand der Kreisstral3e sind folgende Abstande einzuhalten

Freie Strecke

bis zu BetriebsstraRen, Stell- .

- mindestens 10 m
und Parkflachen
bis zu Aufschittungen mindestens 10m
bis zu baulichen Einfriedungen mindestens 10 m
bis zu Baumen mindestens 10 m
bis zu Strauchern mit einem mindestens 8m
Stammdurchmesser < 0,1 m

- Photovoltaik Anlagen

Eine Gefahrdung durch Blendwirkung von Photovoltaikanlagen ist auszuschlieRen oder es ist
in geeigneter Weise daflir Sorge zu tragen, dal3 die Verkehrsteilnehmer auf der Kreis — und
Staatsstral3e durch die Elemente der Photovoltaikanlagen nicht geblendet oder irritiert
werden.

Eine Erh6hung der Schallimmissionen auf umliegende Bebauungen durch Reflektionen des
Verkehrslarms auf der Kreisstral3e an den Photovoltaikelementen ist auszuschlie3en.
Gegebenenfalls dadurch notwendige LarmschutzmalRnahmen sind vom Betreiber bzw. vom
Eigentimer auf eigene Kosten durchzufuhren. Diesbezugliche Anspriiche kénnen nicht an
den jeweiligen Stral3enbaulasttragern gestellt werden, bzw. werden von diesen abgelehnt.

- Entwasserung von Bauflachen

Abwasser und Oberflachenwasser aller Art von Bauflachen (z.B. Entwasserung von Dachern
und Zufahrten oder Hausabwasser) durfen nicht auf den Stral3engrund der Kreisstral3e bzw.
in deren StraRenentwasserungsanlagen abgeleitet werden. Soweit erforderlich sind geeignete
Maflinahmen (z.B. Entwasserungsrinnen oder Pflastermulden) einzubauen. Die Bauflachen
sind von den Bauherrn eigenverantwortlich vor abflieRendem Oberflachenwasser der
Kreisstral3e zu schiitzen.
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2. GRUNORDNERISCHE FESTSETZUNGEN

2.1. RECHTSGRUNDLAGEN UND HERSTELLUNG DER BEZUGE

unverandert zu Deckblatt 01

2.2.  GESTALTUNG DER FREIFLACHEN

2.2.1. Gestaltung und Bepflanzung

Die nicht Uberbauten Flachen der bebauten Grundstiicke werden als Grinflachen angelegt und
unterhalten, soweit diese Flachen nicht fiir eine andere zulassige Nutzung wie Stellplatze und Arbeits-
oder Lagerflachen bendtigt werden. Die Eingriffsflache ist im Rahmen der zuldssigen 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 regelmaRigen Abstanden von hdchstens 25m Baume I. oder Il. Ordnung gemaf
Pflanzliste zu pflanzen.

Die Ortsrandeingriinung des BA Il ist, bedingt durch die erhéhte Geb&aude-FuRbodenoberkante im
Erdgeschol? und die zugelassene Gebaudehdhe im Norden mit mindestens sieben Baumen der I.
Ordnung, im Osten mit mindestens fiinf Baumen der I. Ordnung und im Westen mit mindestens drei
B&aumen der I. Ordnung, alle mit einem Stammumfang von mindestens 20-25cm in 1m Stammhdhe in
anndhernd gleichem Abstand voneinander herzustellen. Der Abstand der Baume zum Fahrbahnrand
der Kreisstrafl3e im Norden betragt mindestens 10,0m.

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

Dem Bauantrag ist ein qualifizierter Freiflachengestaltungsplan beizufligen.

Hinweise:

Die Vorschriften der Art 47 und 48 AGBGB uber Grenzabstéande sind zu beachten. Hiernach ist fur
Gehdlze tber 2 m Hohe ein Grenzabstand von mindestens 2 m,

zu landwirtschaftlichen Flachen mindestens 4 m einzuhalten.

Bei der Durchfuhrung 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 SchutzmaRnahmen durchzufihren.

2.2.2. Pflanzenliste

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

Fir Pflanzungen auf privaten Gewerbeflachen und auf Ausgleichsflachen sind folgende
standortgerechte Gehoélzarten zu verwenden:

Baume |. Ordnung, Mind.qualitat: Hochstamm, 3x verpflanzt, Stammumfang in einem Meter H6he 16-
18 cm, in der Ortsrandeingriinung des Bauabschnittes || Stammumfang 20-25cm

Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn
Corylus colurna Baum-Hasel
Quercus petraea Trauben-Eiche
Quercus robur Stiel-Eiche
Tilia cordata Winter-Linde

Baume |l. Ordnung, Mind.qualitdt: Hochstamm, 3x verpflanzt, Stammumfang 16-18 cm
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Acer campestre Feld-Ahorn
Betula pendula Sand-Birke
Carpinus betulus Hainbuche
Prunus avium Vogelkirsche
Sorbus aucuparia Vogelbeere

FASSUNG
04.12.2019

Geschlossene Gehélzpflanzung
10 % Heister Mindestqualitat 2x verpflanzt, H6he 150 — 200 cm,
90 % Straucher, Mindestqualitat verpflanzt, Hohe 60 — 100 cm

Alnus incana Grau-Erle
Betula pendula Sand-Birke
Cornus mas Kornelkirsche
Corylus avellana Hasel

Schwarze Heckenkirsche
Trauben-Kirsche

Lonicera nigra
Prunus padus

Prunus spinosa Schlehdorn
Rhamnus catharticus Kreuzdorn
Rhamnus frangula Faulbaum
Rosa canina Hundsrose

Rosa pendulina
Rosa pimpinellifolia

Alpenheckenrose
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
unverandert zu Deckblatt 01

2.2.4. Einfriedungen

Einfriedungen sind mit einem Mindestabstand von 8,0m zu den Fahrbahnrandern der Kreisstrafl3en zu
errichten.

Zaunsockel sind nicht zulassig. Als Einfriedung sind Maschendrahtzaune und Gitterzaune bis zu einer
Hohe von 2,00 m zulassig. Die Bodenfreiheit der Einz&unung ist mit mindestens 10cm anzusetzen.

2.2.5. Gelandemodellierungen

unverandert zu Deckblatt 01

2.3. ZUORDNUNG DER AUSGLEICHSFLACHEN ZUM BEBAUUNGSPLAN
unverandert zu Deckblatt 01

2.4. ZEITLICHE VORGABEN
unverandert zu Deckblatt 01
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C. BEGRUNDUNG

1. PLANUNGSANLASS

Die Stadt Grafenau hat per Stadtratsbeschluss am 30.01.2019 beschlossen, den rechtskraftigen
Bebauungsplan und Griinordnungsplan ,Gewerbegebiet Reismiihle - Siid“ Deckblatt 01 vom
24.11.2014 auf Grund der Bedarfsanderung beziiglich der nutzbaren Gréf3e der Gewerbeflachen im
dargestellten Bauabschnitt Il und die Erweiterung des Geltungsbereiches zur Schaffung Parkplatzen
nach Osten, durch Deckblatt 02 zu andern. Nachdem dieser Parkplatz nach Norden auf das
Grundstick FI.Nr. 1237 Gemarkung Rosenau verlegt wurde und demnach nicht mehr im
Geltungsbereich des Bebauungsplan und Griinordnungsplan ,Gewerbegebiet Reismuhle - Sud liegen
soll, wurde dieser Beschluss vom Stadtrat am 19.06.2019 abgeandert.

Die Stadt Grafenau schaffte zundchst mit dem Entwurf des Bauleitverfahrens zum Deckblatt 01 im
Jahr 2014 die stadtebaulichen Voraussetzungen zur Ansiedlung von Gewerbetrieben mit etwas
hoéherem Platzbedarf mit je einer Zufahrt im Stiden und im Norden in das Gewerbegebiet

Aufgrund der Tatsache, dass in der Zwischenzeit ein Investor das Gesamtgebiet erworben hat,
werden die Festsetzungen in der Entwurfsphase des Bauleitverfahrens auf diese neue Grundlage
abgestimmt. Der Bauabschnitt | des rechtskraftigen Bebauungsplandeckblattes 01 ist bereits bebaut.
Die versorgungs- und entsorgungstechnische Ausriistung ist im Umfeld vorhanden und ausbauféhig.
Das zur Verfugung stehende Areal von ca. 4,1 ha ergibt eine gewerblich nutzbare Flache von ca.

3,6 ha.

2. PLANUNGSZIEL

Fir die Stadt Grafenau gilt es die Attraktivitat des Standortes Grafenau zu sichern und die
wirtschaftliche Infrastruktur weiter zu verbessern. Im Zusammenhang mit der Erschliel3ung

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

Die Attraktivitat des Standortes der Gewerbegebiete in Grafenau Reismuhle hat ein mittelstdndisches
Unternehmen zur Ansiedelung bewogen, welches mittlerweile das gesamte Gewerbegebiet
Reismihle Siid erworben hat. Der stidliche Teil des Plangebietes (Bauabschnitt 1) ist bereits bebaut.
Auf dem nérdlichen Teil (Bauabschnitt 11) soll nun eine Betriebserweiterung folgen.

Im Zuge des Entwurfs dieser Deckblatt-Aufstellung wird die ErschlieRung neu geplant. Fir die
nordliche Zufahrt zum Plangebiet soll nun eine vorhandene landwirtschaftliche Zufahrt genutzt und
entsprechend umgebaut werden.

Dem Gewerbegebiet sind nach wie vor sechs Ausgleichsflachen zugeordnet, drei davon befinden sich
im Ortsteil Reismilhle, drei davon am Heinrichsreiter Graben. Die Berechnung der Ausgleichsflachen
und die Festsetzung der Ausgleichsflachen und -mafinahmen bleiben unverandert.

3. LAGE / INFRASTRUKTUR

Das Gebiet liegt glinstig im Einfluss einer ausgebauten Infrastruktur, die bereits fur die vorhandenen
Teilgebiete genutzt wird und auch fir das Plangebiet geeignet ist. Zusammen mit Reismuhle | und Il
bildet das Gewerbegebiet Reismuhle - 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 Kreisstral3e FRG 22 und im Suden vom gewerblichen
Baubestand umschlossen. Westlich angrenzend befindet sich das Beton-Mischwerk der TBG.

Im Osten grenzt ein landwirtschaftlicher Weg an, der im Siiden an der FRG 9 beginnt und im Norden
in die FRG 22 einmiindet.
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4. GELANDEVERHALTNISSE

Um das Plangebiet BA Il optimal fiir Gewerbe nutzbar zu machen wird das bewegte Gelande
mdglichst landschaftsvertraglich neu modelliert. Boschungsbereiche werden abgetragen und die mittig
gelegene Senke wird aufgefillt. Es werden fiir die Gelandeangleichung ca. 11.000m3 Erdmaterial
abgetragen und ca. 3.000m?3 wieder aufgetragen.

5. BODENVERHALTNISSE

Das Gebiet des Bauabschnittes Il liegt derzeit teilweise brach und wird teilweise als aufgeschotterter
Parkplatz genutzt. Altlasten sind bis dato nicht bekannt. Bestehende Drainagemafnahmen zur
Trockenlegung der ehemaligen Acker- und Wiesenflachen werden, bzw. wurden aufgelassen.

Es liegt ein Baugrundgutachten zur Erweiterung der Betriebsstétte um eine Lagerhalle des Biiros
OWS Ingenieurgeologen GmbH & Co. KG, 48268 Greven vom 30.05.2018 vor.

Nach einer 10-50cm dicken Oberbodenschicht befinden sich heterogene bindige bis stark bindige
Lehme und Sand-Schluff-Gemische in einer Machtigkeit von 1,0-1,5m. Darunter lagert bis zu einer
Tiefe von 5,6m erdfeuchtes bis feuchtes verwittertes Felsgestein ohne nennenswerte mineralische
Bindung, lokal auch durch Sicker- und Schichtwasser gesattigt. Darunter sind die Schichten
zunehmend dicht gelagert. Die Tallehme im oberflachennahen Bereich sind sehr frostempfindlich und
zum Wiedereinbau fur die Aufnahme von Lasten nicht geeignet, bzw. unzureichend tragfahig. Es ist
davon auszugehen, dass vor allem bei ungiinstigen Witterungsverhéltnissen wahrend der Erdarbeiten
mit Malnahmen zur Bodenverbesserung und zur Verringerung des Wassergehaltes, z. B. mit
Kalkstabilisierung zu rechnen ist. Auf eine standige Entwéasserung der Erdplanie ist zu achten.
Drainstrange zur Wasserableitung sind ggf. notwendig. Eine gutachterliche Begleitung der
Erdarbeiten und der Fundamentgriindungen wird empfohlen.

6. ERSCHLIESSUNG UND VERKEHR

Private Anbindungen:

Die nordliche Zufahrt von der FRG 22 in den Bereich des BA Il des Gewerbegebietes ist am
Nordosteck des Geltungsbereiches geplant und wird hier entsprechend ausgebaut. Zusatzliche
Zufahrten sind unzuléssig. Die innere Erschlieung ist Sache des Investors.

Daruber hinaus ist eine Ful3gangeranbindung an die KreisstraRe FRG 22 und aul3erhalb des
Geltungsbereiches auf die nérdliche Seite der Kreisstral3e geplant, die als Anbindung an den noch zu
planenden PKW-Parkplatz dient.

Im Osten des Baugrundstiickes verlauft ein Regenwasserkanal, der Uber den stdlich gelegenen
Bauabschnitt | und Gber das geplante Regenwasserriickhaltebecken in den stidlich der Kreisstral3e
FRG 9 vorhandenen Vorfluter, den Viehbach entwéassert.

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 wahrend der
Nachtzeit einzuhalten. Die Inhalte der Gerduschkontingentierung des Biiros GEO.VER.S.UM vom
16.04.2014 sind einzuhalten.

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.
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9. WASSERWIRTSCHAFT

9.1. WASSERVERSORGUNG

Die Wasserversorgung erfolgt durch die Wasserversorgungseinrichtung der Stadt Grafenau und ist
somit gesichert.

9.2. ABWASSERENTSORGUNG

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

9.3. OBERFLACHENWASSER

Das Oberflachenwasser wird tUber ein Trennsystem abgeleitet und dem Regenriickhaltebecken
stidwestlich der FRG 9 zugefiihrt. Der Uberlauf erfolgt in den angrenzenden Viehbach. Ein
entsprechendes wasserrechtliches Verfahren, das die Regenrickhaltung des gesamten Gebietes
Reismhle bertcksichtigt, wurde bereits eingeleitet.

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

9.4. GRUNDWASSER

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

10. MULLENTSORGUNG

Die Entsorgung des gewerblichen Mills erfolgt Gber die AWG Deggendorf bzw. Gber den Wertstoffhof
Reismhle der ZAW und kann als gesichert betrachtet werden.

11. DENKMALSCHUTZ/BODENDENKMALER

Es kann nicht ausgeschlossen werden, dass sich im Plangebiet relevante Bodendenkmaéler befinden.
Deshalb wird hier darauf hingewiesen, dass bei zu Tage tretenden baulichen Anlagen, Keramik-,
Metall oder Knochenfunden die bauausfihrenden Firmen umgehend die archaologische Aul3enstelle
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

Die Berechnung der Ausgleichsflachen und die Festsetzung der AusgleichsmaRnahmen bleiben im
Vergleich zum Deckblatt 01 unverandert, da die Groflie des Geltungsbereiches, bzw. die Grol3e der
Eingriffsflache nicht verandert wird. Es wird lediglich die nérdliche Zufahrt zum Bauabschnitt Il nach
Osten verschoben, ein Fulweg in Richtung Kreisstralle FRG 22 eingeplant und die geplante
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Gewerbeflache wird — auf Grund eines Verkaufes der ¢ffentlichen Flachen mit den Flurnummern
1248/1 und 1248/2 der Gemarkung Rosenau an den Investor — nach Norden geringfligig erweitert,
sodass die Breite der ortsrandeingriinenden Hecke im Nordwesten etwas verringert wird.

Der flachenmaRige Gesamtumfang der Beeintrachtig von Natur und Landschaft bleibt unverandert.
Im Bauabschnitt 1l wird die zulassige Grundflachenzahl GRZ von 0.6 auf 0,8 erhdht, die zuléssige
Wand- und Firsthéhe von 11,0m auf 15,5m erhdht und die Geschol¥flachenzahl von 1,2 auf 2,4
ebenfalls erhoht, wodurch der Bauabschnitt 1l eine erhebliche Nachverdichtung erféhrt.

GemaR § 1a Abs. 2 und Abs. 3 BauGB soll mit Grund und Boden sparsam und schonend
umgegangen werden. Dabei sind zur Verringerung der zuséatzlichen Inanspruchnahme von Fléachen
fur bauliche Nutzungen die Méglichkeiten der Entwicklung der Gemeinde, insbesondere durch
Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung und anderen MaRnahmen zur
Innenentwicklung zu nutzen, sowie Bodenversiegelungen auf das notwendige MalR zu begrenzen.
Die Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintrachtigungen des
Landschaftshildes sowie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts in seinenin § 1
Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe a bezeichneten Bestandteilen (Eingriffsregelung nach dem
Bundesnaturschutzgesetz) sind in der Abwagung nach § 1 Abs. 7 zu berlcksichtigen.

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

Bei der Aufstellung des Deckblatt 02 des Bebauungsplanes handelt es sich um eine Nachverdichtung
im Innenbereich, die im naturschutzrechtlichen Sinne grundsatzlich der Bebauung neuer Flachen
vorzuziehen ist.

Naturschutzrechtliche Belange sind mit den bereits in Deckblatt 01 festgesetzten Vermeidungs- und
AusgleichsmafRnahmen in dem Mal3e bertcksichtigt worden, dass fir das vorliegende
Bauleitverfahren kein weiterer Bedarf an Ausgleichsflachen besteht.

Eine getrennte Zuordnung der Ausgleichsflachen ist nicht erforderlich, da Bauabschnitt | und
Bauabschnitt Il im Eigentum eines einzigen Investors sind.

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 durchzufiihren und ein entsprechender Umweltbericht zu erstellen.

GemalR § 2 Abs. 4 BauGB wird "fuir die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a
eine Umweltprifung durchgefiihrt, 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 fur 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 das zwischen der Kreisstralie FRG 22 und der
Kreisstralle FRG 9 gelegenes Gewerbegebiet ,GE Reismuhle - Sid“. Der Bebauungs- und
Griunordnungsplan trat 2006 in Kraft. Das Plangebiet besteht aus topographisch bewegtem Gelande
(H6henunterschied von 615 m . NN an der FRG 9 bis 631mUNN an der FRG 22) und schlief3t an
eine bereits vorhandene Bebauung an. Zur bedarfsgerechten ErschlieRung und Bebauung durch
einen Investor fur das Gesamtgelande wurde im Jahr 2014 das Deckblatt 01, aufgeteilt in zwei
Bauabschnitte, aufgestellt. Der Bauabschnitt | ist bereits erschlossen und bebaut. Aktuell soll der
Bauabschnitt Il bebaut und dabei bedarfsgerecht nachverdichtet werden. Hierzu wird das Deckblatt 02
aufgestellt. Die Nutzungsgrenze zwischen Bauabschnitt | und Bauabschnitt 1l wird aufgrund der
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Bestandsbebauung lagemaRig verschoben. Im Bauabschnitt 1| werden die Geschossflachenzahl, die
Grundflachenzahl, die maximale Firsthdhe und die maximale Wandhéhe erhoht.

Im Norden des Geltungsbereiches erwarb der Investor 6ffentliche Flachen der Stadt Grafenau, um
seine Gewerbeflachen nach den aktuellen Bedirfnissen zu vergré3ern.

Die Stadt Grafenau schafft mit dem vorliegenden Bauleitverfahren die stadtebaulichen
Voraussetzungen zur bedarfsgerechten Erweiterung eines bestehenden Gewerbebetriebes mit
hohem Flachen- und Gebaudebedarf.

Der Umweltbericht des vorliegenden Deckblattes 02 betrachtet lediglich die Auswirkungen der
Nachverdichtung im Bauabschnitt Il. Die Festsetzungen und Parameter des Bauabschnittes |
bleiben im Deckblatt 02 unverandert im Vergleich zum Deckblatt 01.

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
nicht entgegen. Einschrankende Aussagen aus der Regionalplanung liegen fir die geanderten
Festsetzungen im Bauabschnitt Il zur Nutzungsverdichtung nicht vor.

Vorbesprechungen, Scoping

Im Vorfeld der Deckblatt-Aufstellung wurde am 06.11.2018 die Vorplanung im Landratsamt Freyung-
Grafenau vom Investor und dessen Planer vorgestellt und erlautert. Bei diesem runden Tisch waren
neben Vertretern der Stadt Grafenau und des Investors mehrere Fachstellen beteiligt. Die
Kreisbaumeisterin, Vertreter der Baurechtsabteilung, des Technischen Umweltschutzes und der
Unteren Naturschutzbehérde wurden hierbei zur Stellungnahme und Einschatzung gebeten.

Am 08.05.2019 fand eine Verkehrsschau bezuglich der geplanten nordlichen Ful3gangerquerung tber
die KreisstraBe FRG 22 zum Grundstiick fur den vorgesehenen Mitarbeiter-Parkplatz statt.
Teilnehmer waren auf3er Vertretern der Stadt Grafenau, des Investors und dessen Planungsbiro
Vertreter der Kreisstral3enverwaltung, des Tiefbauamtes des Landkreises und der Polizeiinspektion
Grafenau.

Zur Abstimmung der Verminderungsmaf3nahmen fiihrte das Planungsbiro am 04.10.2019 ein
Gesprach mit dem Vertreter der Unteren Naturschutzbehérde, wobei die Verdichtung der
Ortsrandeingriinung des BA 1l durch die Pflanzung von groReren Baumen mit hherer Pflanzqualitat
festgelegt wurde.

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

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

Die Beurteilung der Umweltauswirkungen erfolgt verbal argumentativ. Dabei werden vier Stufen
unterschieden: unerhebliche, geringe, mafige und hohe Erheblichkeit.

Schutzgut Mensch - L&rm

Beschreibung und Auswirkungen zur Larmbelastung: Die Gerauschkontingentierung des Fachbtiros
GEO.VER.S.UM vom 16.04.2014 ist bereits Bestandteil des Deckblattes 01 und behélt seine
Gultigkeit auch fur das vorliegende Deckblatt 02.

Die hierbei genannten Einschréankungen und Grenzwerte sind verbindlich einzuhalten. Bei der
Bebauung des Bauabschnittes 1l sind Schallschutz-Grenzwerte insbesondere wahrend der Nachtzeit
einzuhalten.

Der Planungsgrundsatz des § 50 BImSchG, nach dem "bei raumbedeutsamen Planungen und
MafRnahmen die fur eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen einander so zuzuordnen sind,
dass schadliche Umwelteinwirkungen... auf die ausschlie3lich oder iberwiegend dem Wohnen
dienenden Gebiete... so weit wie mdglich vermieden werden...." wird im vorliegendem Fall nicht
verletzt.
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Zusatzhinweis: Bei Priifung der schalltechnischen Relevanz des vormals geplanten, ca. 3.000m?
groRen Mitarbeiterparkplatzes mit ca. 158 Stellplatzen nordéstlich angrenzend an den
Geltungsbereich durch das 0.g. Fachbiiro konnte im Oktober 2018 festgestellt werden, dass der
Parkplatz sowohl hinsichtlich der derzeit geplanten Auslastung als auch bei einer Vollauslastung in
schalltechnischer Hinsicht als unbedenklich eingestuft werden kann.

Ergebnis: Aufgrund der Nachverdichtung ist bau- und anlagebedingt mit unerheblichen zusatzlichen
Larm- und Staubbelastungen zu rechnen. Betriebsbedingte Belastungen sind nicht zu erwarten.

Schutzgut Wasser

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

Die Abwasserentsorgung ist ber das bestehende stadtische Kanalnetz zur Klaranlage Grafenau
maglich.

Das Gewerbegebiet wird Uiber ein Trennsystem entsorgt. Das Dachflachenwasser und das
unverschmutzte Niederschlagswasser werden Uber einen Regenwasserkanal dem
Regenriickhaltebecken siidwestlich der FRG 9 zugefihrt (Fassungsvermdgen 975m3) und der
Uberlauf in den Viehbach eingeleitet. Ein entsprechender erneuter Antrag zur Erteilung der
wasserrechtlichen Genehmigung als Gesamtverfahren fir samtliche bestehenden und geplanten
Gewerbegebiete im Ortsteil Reismuhle ist zeitgleich mit der Aufstellung des Deckblattes 02 mit Datum
vom 29.07.2019 durch das Biiro EBB Ingenieurgesellschaft mbH, Regensburg fiir die Stadt Grafenau
eingereicht worden. Das Wasserrechtsverfahren ist noch nicht abgeschlossen, da die Planung fur das
Klarwerk noch integriert werden soll. Es ist jedoch davon auszugehen, dass in Bezug auf die
Regenwasserableitung keine Probleme zu erwarten sind, da der Antrag zur Erteilung der
wasserrechtlichen Erlaubnis den Bereich des Deckblattes 02 miteinbezieht.

Wasserdurchlassige Belage fur Kfz-Stellplatze und Wege, wie auch das Mal3 der zu versiegelnden
Flache sind Bestandteil des Bebauungsplanes und sind mit einem qualifizierten
Freiflachengestaltungsplan nachzuweisen.

Das Grundwasser wurde bei den Baugrunduntersuchungen im April 2018 nicht, bzw. nur in Form
ortlicher Verndssungen angetroffen. Dabei handelt es sich innerhalb der anstehenden, bindigen und
daher gering durchléssigen Boden lokal aufgestautes Sicker- und Schichtwasser, welches in, bzw.
nach niederschlagsreichen Witterungsverhaltnissen stark zeitverzogert in den tieferen Untergrund
versickert und sich dabei auf dem Uberwiegend undurchlassigen Festgesteinshorizont aufstaut. Nach
langanhaltenden, starken Niederschlagen kann sich das Sicker- und Schichtwasser ortlich auch bis
zur Gelandeoberkante anstauen und dort zu voribergehenden Vernassungen fuhren. Ein Erdeinbau
und eine ausreichende Verdichtung sind bei zu hohen Wassergehalten nicht mehr méglich. Eine
Bodenverbesserung durch z. B. Kalkstabilisierung oder ein Bodenaustausch werden ggf. notwendig.
Sauende Sicker- und Schichtwéasser miissen geordnet abgefiihrt werden. Zum Schutz des Bauwerkes
vor Vernassung wird wasserundurchlassiger Beton oder eine Abdichtung von erdberthrten Bauteilen
empfohlen.

Nordlich des Gewerbegebietes auf der gegentiberliegenden StralRenseite der FRG 22 wird in einem
Sammelschacht Schicht-, Hang- und Drainagewasser von den nérdlich gelegenen Grundstiicken
gesammelt und Uber den vorhandenen Regenwasserkanal im Osten des Geltungsbereiches zum
Vorfluter abgeleitet. Darlber hinaus gibt es keine flieRenden oder stehenden Gewésser im
Planungsgebiet.

Auswirkungen: Der Boden im Bereich von Gebduden, StralRen- und Lagerflachen wird versiegelt. Die
Festsetzungen erlauben eine Versiegelung der Gewerbeflachen im Bauabschnitt | von 60% bis
hdchstens 80% und im Bauabschnitt 1l von im Normalfall maximal 80%. KfZ-Stellflachen werden
wasserdurchlassig hergestellt. Auf Grund der Planung ist ein vermehrter und beschleunigter
Oberflachenabfluss zu erwarten. Das Rickhaltevolumen des belebten Bodens wird deutlich
vermindert. Entsprechende Vermeidungs- und Verminderungsmafnahmen wurden im Zuge der
Eingriffsregelung im Zusammenhang mit der Aufstellung des Deckblattes 01 bereits festgesetzt und
bleiben auch fir das Deckblatt 02 verbindlich.

Ergebnis: Im Hinblick auf das Schutzgut Grundwasser sind durch die Nachverdichtung keine
erheblichen Umweltauswirkungen zu erwarten. Bei Eindringen von Sicker- und Schichtwéssern ist auf
eine ordnungsgemale Ableitung der anstehenden Wésser zu achten. Sadmtliche Schicht- und
Oberflachenwasser, sowie das Wasser aus dem Sammelschacht im Norden werden in den
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vorhandenen Regenwasserkanal eingeleitet und Gber den stdlichen Teil des Gewerbegebietes in das
Regenwasserrickhaltebecken abgeleitet. Betriebsbedingt ist auf Grund der Regenwasserriickhaltung
fur die Nachverdichtung von einer unerheblichen Umweltwirkung auszugehen.

Schutzgut Boden

Beschreibung: Auf der Flache des Bauabschnitt | wurden betrachtliche Bodenbewegungen
durchgefuhrt. Zur Bebauung dieses Bauabschnittes wurden ca. 27.000m3 Boden im Massenausgleich
ab- und wieder aufgetragen. Dariiber hinaus wurden ca. 4000m2 Boden zugefahren.

Im Bauabschnitt Il werden fur die Gelandeangleichung ca. 11.000m?3 Erdmaterial abgetragen und ca.
3.000m3 wieder aufgetragen. Eine Bodenabfuhr von ca. 8.000m? ist demnach vorgesehen.

Das Gebiet des Bauabschnittes Il liegt derzeit teilweise brach und wird teilweise als aufgeschotterter
Parkplatz genutzt. Altlasten sind bis dato nicht bekannt. Bestehende Drainagemaf3nahmen zur
Trockenlegung der ehemaligen Acker- und Wiesenflachen werden, bzw. wurden aufgelassen.

Es liegt ein Baugrundgutachten zur Erweiterung der Betriebsstétte um eine Lagerhalle des Biros
OWS Ingenieurgeologen GmbH & Co. KG, 48268 Greven vom 30.05.2018 vor.

Zur ErschlielBung der Baugrundverhéltnisse und zur Ermittlung der Tragfahigkeit des Baugrundes
wurden im April 2018 13 Rammkernsondierbohrungen und funf schwere Rammsondierungen bis zu
einer Tiefe von 5,0m, bzw. bis 5,6m durchgefiihrt und anschlieBend deren Ergebnisse dargestellt.
Aus den Bohrungen wurden 67 gestorte Bodenproben entnommen, an denen die fir die erdstatischen
Berechnungen erforderlichen charakteristischen Bodenkennwerte, auch unter Beachtung der
Ergebnisse der Rammsondierungen, abgeschéatzt wurden.

Nach einer 10-50cm dicken Oberbodenschicht befinden sich heterogene bindige bis stark bindige
Lehme und Sand-Schluff-Gemische in einer Machtigkeit von 1,0-1,5m. Darunter lagert bis zu einer
Tiefe von 5,6m erdfeuchtes bis feuchtes verwittertes Felsgestein ohne nennenswerte mineralische
Bindung, lokal auch durch Sicker- und Schichtwasser gesattigt. Darunter sind die Schichten
zunehmend dicht gelagert. Die Tallehme im oberflachennahen Bereich sind sehr frostempfindlich und
zum Wiedereinbau fur die Aufnahme von Lasten nicht geeignet, bzw. unzureichend tragfahig. Es ist
davon auszugehen, dass vor allem bei unglinstigen Witterungsverhaltnissen wahrend der Erdarbeiten
mit MalRnahmen zur Bodenverbesserung und zur Verringerung des Wassergehaltes, z. B. mit
Kalkstabilisierung zu rechnen ist. Auf eine standige Entwéasserung der Erdplanie ist zu achten.
Drainstrange zur Wasserableitung sind ggf. notwendig. Eine gutachterliche Begleitung der
Erdarbeiten und der Fundamentgriindungen wird empfohlen.

Es liegen der Stadt Grafenau keine Kenntnisse tber Altlasten oder mit Kampfmitteln kontaminierte
Bereiche im Deckblattgebiet vor.

Im Altlastenverzeichnis von ABuUDIS (Altlasten-, Bodenschutz- und Deponieinformationssystem) und
im Kartenwerk Altlasten des ehemaligen Landesamtes flr Wasserwirtschaft befinden sich gemaf
Auskunft des Landratsamtes Freyung-Grafenau vom 07.10.2019 keine Eintrage.

Auswirkungen: Bau- und anlagebedingt wurde bereits im Bauabschnitt | und wird aktuell beim
Bebauen des Bauabschnittes Il nahezu die gesamte Flache verandert und Oberboden
zwischengelagert. Durch die Anlage von Geb&uden, StraRen, Zufahrten, Lager- und KfZ-Stellflachen
werden grol3e Teile der Flache dauerhaft versiegelt und teilversiegelt. Die bau- und anlagebedingten
Auswirkungen der Nachverdichtung auf das Schutzgut Boden sind jedoch gering.

Durch die vorgesehene Nachverdichtung entstehen keine erheblichen betriebsbedingten
Belastungen, wenn die Vorgaben zur Schmutzwasserableitung und die Ableitung von belasteten
Gewassern, sowie die vorgesehenen MalRnahmen zur Regenwasserriickhaltung eingehalten werden.
Besonderer Wert wird seitens der Stadt Grafenau auf die festgesetzte wasserdurchlassige
Befestigung von Parkplatzen gelegt.

Ergebnis: Aufgrund der Nachverdichtung sind insgesamt unerhebliche Auswirkungen auf das
Schutzgut Boden zu erwarten.

Baubedingt ist auf eine fachgerechte Lagerung und Handhabung von Unter- und Oberboden zu
achten. Oberboden darf nicht vernichtet oder unbrauchbar gemacht werden und ist zur
Zwischenlagerung vor Wiederverwendung in mit Grindiingung angeséaten Mieten zu lagern.

Schutzgut Landschaftsbild

Beschreibung: Dieses Schutzgut wurde bereits im Zusammenhang mit dem Deckblatt 01
beschrieben. Es wurden entsprechende Vermeidungs- und Ausgleichsmaflinahmen
festgelegt, die das Landschaftsbild nach Errichtung der baulichen Anlagen wiederherstellen.
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Von der Kreisstrafl3e und von der umgebenden Landschaft aus ist der zu bebauende

Bereich einsehbar, eine Fernwirkung besteht jedoch nicht. Die Einsehbarkeit wird durch zu
pflanzende Baume um und im Gewerbegebiet eingeschrankt. Der geplante Gebaudekomplex im
Bauabschnitt Il ist allerdings wesentlich hdher als die Festsetzungen es im Deckblatt 01 zulassen. Die
zugelassene Trauf- und Firsthéhe werden von 11,0m auf 15,5m erhéht und die Ful3bodenhdhe liegt
statt auf 624,0muNN auf 626,5mUNN. Insgesamt bedeutet dies eine Erh6hung des Gebaudes um
7,0m im Vergleich zu den Festsetzungen des Deckblattes 01.

Auswirkungen: Bau- und anlagebedingt, sowie betriebsbedingt ist weniger durch die Anlage
von KfzZ-Stellplatzen mit Zufahrt im Norden als v.a. durch die erweiterte
Gebaudeausdehnung mit einer geringen negativen Auswirkung auf das Landschaftsbild zu rechnen.

Ergebnis: Um negative Auswirkungen zu vermeiden, sind entsprechende Festsetzungen zur
Baumpflanzung mit entsprechend hohen Baumen zur Eingriinung und Durchgriinung des
Baugebietes erforderlich und vorgesehen. Zur Ortsrandeingriinung des Bauabschnittes Il sind
insgesamt 15 GroRbaume mit hoher Pflanzqualitat festgesetzt. Durch die zuséatzlichen
Vermeidungsmafinahmen sinkt die Beeintrachtigung des Landschaftsbildes.

Schutzgut Arten und Lebensraume

Beschreibung: Bauabschnitt | ist bereits bebaut. Die Flache des Bauabschnittes Il mit den geénderten
Festsetzungen zur Nachverdichtung wird bis dato teilweise als aufgeschotterter Parkplatz fir PKW'’s
genutzt und liegt teilweise brach. Die biotopkartierte Heckenstruktur wurde bereits entfernt. Westlich
angrenzend an den Geltungsbereich zur bestehenden Mischanlage hin befindet sich eine Hecke, die
unveréndert bleibt.

Auswirkungen: Die Nachverdichtung im BA Il zieht keinen erheblichen Verlust, bzw. keine erhebliche
Beeintrachtigung von belebtem Boden und Vegetation nach sich. Betriebsbedingt ist ebenfalls mit
unerheblichen Nachteilen von belebtem Boden zu rechnen. Die Nachverdichtung fuhrt zu keiner
Schwéchung des Biotopverbundes.

Ergebnis: Um negative Auswirkungen zu vermeiden sieht das Deckblatt 01 bereits eine Eingrinung
des Baubereiches und eine Teilversiegelung der Stellflachen vor. Zusammen mit den MalRhahmen auf
den zugeordneten Ausgleichsflachen, wie Baum- und Strauchpflanzungen, sowie
Pflegeextensivierung kann der Biotopverbund verbessert und negative Auswirkungen des Eingriffs
ausgeglichen werden. Die Nachverdichtung hat keine erheblichen Auswirkungen auf das Schutzgut
Arten und Lebensrdume.

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

Schutzgiter Kultur- und Sachgiter
Die Schutzgiter Kultur- und Sachguter werden nicht behandelt, da keine Betroffenheit vorliegt.

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

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

Wirde das Deckblatt 02 nicht aufgestellt, kénnte der Bauabschnitt II weiterhin wie im Deckblatt 01
festgesetzt, genutzt werden. Eine verdichtete Bebauung des Bauabschnittes Il wéare nicht mdglich.
Der Gewerbebetrieb musste sich anderorts in der ndheren Umgebung um zusétzliche Gewerbe- bzw.
Lagerflachen bemuhen, was mit einem erhohten logistischen Aufwand und mit erhéhten Kosten
verbunden ware. Der Standort des Betriebes ware ggf. nicht mehr gesichert.

In diesem Zusammenhang wird darauf hingewiesen, dass der Investor durch die erhebliche
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Verdichtung seiner Gewerbebauten im BA 1l nicht mehr gentigend PKW-Stellflachen fir Mitarbeiter
zur Verfugung stellen kann. Zunachst war vorgesehen, die fehlenden Parkplatze nordéstlich
angrenzend an den Geltungsbereich zu errichten.

Dieses Vorhabenscheiterte jedoch aus privatrechtlichen Grinden.

Aktuell ist angedacht, den fehlenden Bedarf auf einer der Kreisstral3e gegentiberliegenden Flache mit
Hilfe einer Erweiterung des Gewerbe- und Industriegebietes Reismuhle zu decken.

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

Mit Hilfe des Bayerischen Leitfadens "Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft" wurden bereits
bei der Aufstellung des Deckblattes 01, bezogen auf den Naturhaushalt und das Landschaftsbild,
geeignete MaRnahmen zur Vermeidung, zur Verringerung des Eingriffs und zum Ausgleich
festgesetzt (vgl. hierzu Grunordnerische Festsetzungen Ziffer 2.2. bis 2.4. und Naturschutzrechtliche
Eingriffsregelung Ziffern 12.2.4.1 — 4 das Deckblattes 1).

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 Hangabstitzungen, Hanghéhen und
Bdschungsneigungen optisch mdglichst ansprechend und kleintiervertraglich,

sind dariber hinaus ausreichende Ausgleichsmalinahmen auf den dafiir festgesetzten Flachen
gemal Grunordnerischen Festsetzungen festgesetzt worden.

Die Anlage von Gehdlzstrukturen erfolgt hierzu zur Schaffung von neuen Lebensrdumen im Sinne des
Biotopverbunds und darlber hinaus zur Strukturverbesserung des Landschaftsbildes.

Durch die in Deckblatt 02 festgesetzte Pflanzung von 15 GroRBbaumen mit hdherer Pflanzqualitat
innerhalb der Ortsrandeingriinung des Bauabschnittes 1l kann der hohe Gebaudekomplex im
Bauabschnitt Il ausreichend eingegriint werden.

13.5. ALTERNATIVE PLANUNGSMOGLICHKEITEN

Alternative Planungsmdglichkeiten wurden bereits im Vorfeld der Aufstellung des Deckblattes 01
angedacht. Eine spéatere Betriebserweiterung im Bauabschnitt || war bereits beim Erwerb der Flachen
der beiden Bauabschnitte vorgesehen. Der ortsansassige Gewerbebetrieb ist inzwischen Eigentiimer
der Gesamtflache des Geltungsbereiches und kann aufgrund der guten wirtschaftlichen Lage seine
Auftrage allein mit den baulichen Anlagen auf Bauabschnitt | nicht mehr abarbeiten, sodass eine
weittragende Betriebserweiterung in verdichteter Form auf Bauabschnitt II und dartber hinaus
notwendig ist. Eine zusatzliche Schaffung von Gewerbe- bzw. Lagerflachen, die nicht in einem
raumlichen Zusammenhang mit den bereits als Gewerbegebiet festgesetzten Bauflachen in Ver-
bindung stehen, kommt flr den ansassigen Betrieb aus betriebswirtschaftlichen Grinden nicht in
Frage.

Die Firma versuchte im Vorfeld der Aufstellung des Deckblattes 02 Uber die Flache des
Bauabschnittes Il hinaus nordéstlich des Geltungsbereiches auf einer Teilflache des Grundstiicks mit
der Flurnummer 1253 zuséatzliche Flachen als Parkflachen fur Mitarbeiter zu erwerben. Dieses
Vorhaben scheiterte jedoch an der mangelnden Verfligbarkeit, sodass man in Bauabschnitt Il auf die
Mdglichkeit der Nachverdichtung zurtickgreift.

In einem weiteren Bauleitverfahren sollen dartiber hinaus nérdlich des Bauabschnittes Il auf der
gegeniberliegenden Seite der KreisstralRe FRG 22 zusatzliche Gewerbeflachen geschaffen werden,
die als Parkplatz fur Mitarbeiter zur Verfigung gestellt werden sollen.

Gemal § 1a Abs. 2 und Abs. 3 BauGB soll mit Grund und Boden sparsam und schonend
umgegangen werden. Dabei versucht die Stadt Grafenau zur Verringerung der zuséatzlichen
Inanspruchnahme von Flachen fur bauliche Nutzungen vorrangig die Moglichkeiten der Entwicklung
der Gemeinde, insbesondere durch Nachverdichtung zu nutzen, sowie Bodenversiegelungen auf das
notwendige Mal3 zu begrenzen.
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Die Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintrachtigungen des
Landschaftshildes sowie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts in seinen

in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe a bezeichneten Bestandteilen (Eingriffsregelung nach dem
Bundesnaturschutzgesetz) werden in der Abwégung nach 8 1 Abs. 7 berticksichtigt.

Aus den angestellten Uberlegungen heraus und da eine geordnete stadtebauliche Entwicklung aus
dem Flachennutzungsplan heraus entwickelt werden kann, ist die Flache des Bauabschnittes Il fir
eine Nachverdichtung und die gewahlte Art und Weise der Planung auf Grund der topografischen und
immissionsschutzrechtlichen Einschrankungen bei entsprechender Durchfihrung der

festgesetzten Vermeidungs-, Verminderungs- und AusgleichsmalRnahmen als annehmbare
Alternative in Betracht zu ziehen. Zur Errichtung der geplanten zusétzlichen Gebaudekubaturen und
Stellplatzstrukturen wurden daher keine weiteren alternativen Standorte untersucht.

13.6. ZUSATZLICHE ANGABEN UND ZUSAMMENFASSUNG

13.6.1. TECHNISCHE VERFAHREN UND FEHLENDE KENNTNISSE

Fur die Beurteilung der Eingriffsregelung wurde bereits bei der Aufstellung des Deckblattes 01 der
Bayerische Leitfaden verwendet.

Fur die Erarbeitung des Deckblattes 02 steht ein Baugrundgutachten zur Erweiterung der
Betriebsstatte zur Verfigung.

Ein Antrag zur wasserrechtlichen Erlaubnis fur die Behandlung und Riickhaltung von
Niederschlagswasser als Gesamtverfahren flr samtliche bestehenden und geplanten
Gewerbegebiete im Ortsteil Reismuhle ist aktuell im Juli 2019 eingereicht worden.

Als Grundlage fur die verbal argumentative Darstellung und der vierstufigen 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 bertcksichtigen.

Fur den Geltungsbereich wurden bereits bei der Aufstellung des Deckblattes 01 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. Die Inhalte und Vorgaben der vorliegenden
Gerauschkontingentierung zum Deckblatt 01 bleiben auch fur das Deckblatt 02 gultig.

Fur die Vermeidung, bzw. den Ausgleich des zu erwartenden Eingriffes in Natur und Landschaft durch
die geplante Nachverdichtung reichen entsprechende Festsetzungen innerhalb der Eingriffsflache und
auf den in Deckblatt 01 festgesetzten Ausgleichsflachen aus.

Fur die Bearbeitung wurden keine erganzenden Gutachten vergeben.

13.6.2. GEPLANTE MASSNAHMEN ZUR UBERWACHUNG DER ERHEBLICHEN
UMWELTAUSWIRKUNGEN - MONITORING

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

Auf Grund der negativen Auswirkungen auf den Naturhaushalt und das Landschaftsbild, sowie auf die
anderen Schutzgiiter wurden bereits bei der Aufstellung des Deckblattes 01 entsprechende
Vermeidungs- und AusgleichsmalRnahmen 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
mussen. Als Mal3stab zur Berechnung des Ausgleichsbedarfs diente der Leitfaden des Bayerischen
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Staatsministeriums fir Landesentwicklung und Umweltfragen "Bauen im Einklang mit Natur und
Landschaft".

Die Ubersicht in der nachfolgenden Tabelle verdeutlicht die Gegebenheiten des Bauabschnittes II, der
zur Nachverdichtung vorgesehen ist. Die Auswirkungen der Nachverdichtung auf die betroffenen
Schutzguter sind Uberwiegend als unerheblich einzustufen. Lediglich zur Wiederherstellung des
Landschaftsbildes ist die Pflanzung von 15 GrofRbdumen in der Ortsrandeingrinung festgesetzt
worden. Weitere Vermeidungsmaflinahmen oder zusatzliche AusgleichsmaBnahmen auf
Ausgleichsflachen sind nicht erforderlich.

Durch das Monitoring sollen unerwartete negative Effekte, insbesondere im Hinblick auf den
Biotopverbund, sowie auf das Landschaftsbild vermieden werden. Aktuell sind keine Monitoring-
MafRnahmen absehbar. Bei Bedarf werden spater geeignete Vorgaben festgelegt.

Bau- und Betriebsbedingte Ergebnis bezogen auf die

Schutzgut anlagebedingte Auswi Erheblichkeit
) uswirkungen

Auswirkungen
Mensch — Larm unerheblich unerheblich unerheblich
Wasser unerheblich unerheblich unerheblich
Boden unerheblich unerheblich unerheblich
Landschaftshild gering gering gering
Arten und Lebensrdume unerheblich unerheblich unerheblich
Luft und Klima - - keine Betroffenheit
Kultur- und Sachguter, sowie | - - keine Betroffenheit
Erholung

Quellenverzeichnis:

BauGB 2017

Flachennutzungsplan der Stadt Grafenau mit integriertem Landschaftsplan
Aussagen der Stadt Grafenau (Frau Gruber und Herr Schwarz)

Aussagen der Unteren Naturschutzbehdrde (Herr Nienhaus)

Baugrundgutachten der OWS Ingenieurgeologen GmbH & Co. KG, 48268 Greven
Bayern Atlas plus

Eigene Ortsbegehungen
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VERFAHRENSVERMERKE

AUFSTELLUNGSBESCHLUSS

Der Stadtrat hat am 30.01.2019 die Anderung des Bebauungs- und Griinordnungsplans
,Gewerbegebiet Reismihle - Stid“ durch Deckblatt Nr. 02 beschlossen. Der Beschluss
wurde 19.06.2019 abgedndert.

Der Anderungsbeschluss wurde am 16.10.2019 in der értlichen Tageszeitung ,Grafenauer
Anzeiger" ortsublich bekannt gemacht.

FRUI:IZEITIGE BETEILIGUNG DER OFFENTLICHKEIT UND DER
BEHORDEN

Die Offentlichkeit wurde friihzeitig gemaR § 3 Abs. 1 BauGB uber die Planung durch
Auslegung des Vorentwurfs vom 09.10.2019 im Rathaus vom 18.10.2019 bis 15.11.2019
unterrichtet und ihr Gelegenheit zur AuRerung und Erérterung der Planung gegeben. Ort und
Dauer der Auslegung wurden am 17.10.2019 durch Verdéffentlichung in der értlichen
Tageszeitung ,Grafenauer Anzeiger" bekannt gemacht.

Mit Schreiben vom 16.10.2019 wurden die Behérden und Trager 6ffentlicher Belange, deren
Aufgabenbereich durch die Planung berihrt sein kann, geman § 4 Abs. 1 BauGB uber die
Planung unterrichtet und um Auerung auch im Hinblick auf den erforderlichen Umfang und
Detaillierungsgrad der Umweltprufung nach § 2 Abs. 4 bis zum 15.11.2019 gebeten.

Der Stadtrat hat am 10.12.2019 die vorgebrachten Anregungen und Bedenken behandelt.
OFFENTLICHE AUSLEGUNG UND BETEILIGUNG DER BEHORDEN

Der Satzungsentwurf, in der Fassung vom 04.12.2019, wurde im Rathaus gemafR § 3 Abs. 2
BauGB vom 07.01.2020 bis 06.02.2020 6ffentlich ausgelegt. Ort und Dauer der Auslegung
wurden am 13.12.2019 ortstblich bekannt gemacht.

Gleichzeitig wurden die Behorden und Trager 6ffentlicher Belange , deren Aufgabenbereich
durch die Planung beriihrt sein kann, mit Schreiben vom 12.12.2019, geman § 4 Abs. 2
BauGB um Stellungnahme zum Satzungsentwurf und der Begriindung bis zum 06.02.2020
gebeten.

ABWAGUNGS- UND SATZUNGSBESCHLUSS

Der Stadtrat hat am 18.02.2020 die wahrend der 6ffentlichen Auslegung und Beteiligung der
Behdorden und Tréager 6ffentlicher Belange vorgebrachten Anregungen und Bedenken einzeln
mit Beschluss behandelt.

Der Entwurf des Deckblatt Nr. 02 zum Bebauungs- und Grinordnungsplan "Gewerbegebiet
Reismuhle Sud" in der Fassung vom 04.12.2020 wurde als Satzung beschlossen.

03, Marz 2020

Stadt Grafenau, den ......

Max Niedermeier,
1. Burgermeister
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14.5. AUSGEFERTIGT:

Stadt Grafenau, den ... 03 MGI‘ZZOZG

Max Niedermeier,
1. BUrgermeister

14.6. BEKANNTMACHUNG

Das Deckblatt Nr. 02 zur Anderung des Bebauungs- und Grinordnungsplanes
"Ge egebj eismuhle Sud" in der Fassung vom 04.12.2020 wurde am
LR Faiin )

durch Veréffentlichung in der értlichen Zeitung ,Grafenauer Anzeiger* gemaf
§ 10 Abs. 3 BauGB ortstiblich bekannt gemacht.

Das Deckblatt Nr. 02 zur Anderung des Bebauungs- und Griinordnungsplanes
"Gewerbegebiet Reismuhle Sud" ist damit in Kraft getreten.

1 0. Marz 2020

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

Max Niedermeier,

1. Burgermeister (Siegel)
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D. ANLAGE

1. PLANLICHE FESTSETZUNGEN - PLANZEICHNUNG - Anlage 1
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