7. ANDERUNG DES BEBAUUNGS- UND GRUNORDNUNGSPLANS ,GEWERBE- UND INDUSTRIEGEBIET REISMUHLE -2-* |

BEBAUUNGSPLAN DECKBLATT NR. 7 SATZUNG Il. FESTSETZUNGEN DURCH TEXT V. HINWEISE DURCH TEXT V. KARTEN
: : ' ‘ Aufgrund des § 10 Abs. 1 des Baugesetzbuchs (BauGB) vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), . ¢ , ) 5.2.7 Steinflichen aus gebrochenem Korn (z. B. Schotter, Schrotten) oder rundem Korn (z.B. Kies) 1: Staatliches Bauamt Passau, StraRenbau T ;
\ ” ¥ Alle Festsetzungen im Bebauungs- und Griinordnungsplan ,Gewerbe- und Industriegebiet - "
3 zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 4. Januar 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 6) erlasst die e i 5 L 4 y als Ersatz von Wiesen- und Pflanzflachen sind nicht zulassig.
f‘ Stadt Grafenau folgende Satzung: Reismilhle 2 - bleiben unberiihrt, sofern sie nicht in diesem Deckblatt gedndert oder ersetzt Bdschungen an der Ostseite der Erweiterung sind bautechnisch sicher auszufiihren, und
UEmneH: 5.3  Pflanzliste sollen das Neigungsverhéltnis 1:1,5 nicht tiberschreiten.
7. Anderung des
Bebauungs- und Griinordnungsplans e Fremdlandische Koniferen, wie Thujen oder Scheinzypressen bzw. zlichterisch Stutzlastannahmen fiir Abfangungen sind nach den entsprechenden Richtlinien fiir den
9 9sp 1 Mag der baulichen Nutzung j b
Gewerbe- und Industriegebiet Reismiihle -2 - beeinflusste Gehdlze wie Trauer-, Hinge- und Saulenformen sind nicht zulassig. Bau von Staatsstral3en zu bemessen.
! iz maximal zuléssige Grundflachenzahl gem. § 19 BauNVO Fur Baumpflanzungen sind folgende Gehélze zu verwenden: Vom StraBenkérper ankommendes Oberflichenwasser ist fachgerecht abzuleiten und in
i e Baume I. Ordnung, Mindestqualitat: Hochstamm, 3 x verpflanzt, das bestehende System zur Beseitigung des Oberflichenwassers auf dem Grundsttick des
. FESTSETZUNGEN DU RCH PLANZEICHEN nach Planzvo 1990 1 R maximal zuléssige Baumassenzahl gem. § 21 BauNvo Stammumfang in einem Meter Stammhdhe 14 - 16cm Bauwerbers zu fUIzren.
1.3 I Anzahl der maximal zuldssigen Geschol3e Acet ; ; . ; .
: ’ platanoides Spitzahorn Fraxinus excelsior Gemeine Esche Anbaubeschrinkungen (§ 9 FStrG bzw. Art. 23 BayStrWG):
1. Art der baulichen Nutzung 2 Geschof3e gem. § 20 BauNVO Acer pseudoplatanus Bergahorn Tilia cordata Winter-Linde ’ 4
° a g iel-Ei i i . . . o
2 Gebéud o s Sapln e b Sns AuRerhalb der zur ErschlieBung der anliegenden Grundstticke bestimmten
1.1 Gl Industriegebiet nach § 9 BauNvVO 2.1 FOK Die FuBbodenoberkante +/- 0,00 m im Erdgeschol’ wird Baumell. Ordnt{ng,_MindestquaIitét: Hoshstamm oder Halbstamm, 3 x verpflanzt, If:;%:ﬁrg:f:g:t?gg::ggﬁ 2::;?(;)\ t'::’r :3:3r:/%:i%?\“g:;:sgz:t;a::'
als Bezugshshe mit der Hohe 636,95 m . NN festgesetzt Stammumfang in einem Meter Stammhohe: 14-16 cm ! i '
i 7 i juBeren Rand der Fahrbahndecke, nach § 9 Abs. 1 FStrG bzw. nach Art. 23
(Héhe 636,95 m U. NN entspricht der FOK des . ; :
2 Bauweise / Baugrenze Bestardegeblides) Prunus avium Vogelkirsche Sorbus aucuparia Vogelbeere Abs. 1 BayStrWG zu beachten.
geRatnGe ﬁlnfui% glutinosa ?)c;\war:\erlle }/zcer rc]amloestre gegdahtznl Die Mindestabstande fiir die Einzaunungen und Bepflanzungen sind dartiber
pie stgenolz Irsche slggusiz i tz fiir abkommende Fahrzeuge erforderlich.
2.1 a bl Baelce nachis 22 Abs A BauNVG 2.2  Wandhéhe Die maximale Wandhohe betrégt trauf - und Pflaume Obstgehélz hifiabszimisehykz Al dbkommencdeizanzens
giebelseitig 12 m. v L :
; S . i : m nichstgelegenen Fahrbahnrand der Staatsstrale sind daher folgende
Die Wandhohe ist ab der FuRbodenoberkante FOK bis zum 5.4 Geldndeausbildung ey sel 'ge gene j ' 9
: . . : et , Abstande einzuhalten:
22 Baugrenze nach § 23 Abs. 3 BauNVO; Nebenanlagen im Sinne Schnittpunkt der Wand mit der Dachhaut bzw. dem oberen Aufschiittungen und Abgrabungen sind auf ein Mindestmal zu beschranken.
E: des § 14 BauNVO sowie b.auliche Anl’agen sind, soweit sie AbschltssGerivanclizuimessen Der Hohenunterschied zwischen BéschungsfuB und Bdschungskrone ist auf maximal 5,0m Bis zu allen baulichen Anlagen, wie Hochbauten mindestens 20 m
nach|Landesrec§t inkden Abstarr;dsﬂéchen zuldssig sind oder e T ?Q:nsiﬁéi\zclst?féanngd; ﬁ:gﬁiﬁ:ﬁ:aken' BocchitingeiislnclinEiie N SERaRR DR LE Verkehrsflachen, Stellplatze, Stiitzmauern, Wer-
. zugelassen werden kénnen, au3erhalb der Baugrenze ’ j . s i’ o N . L5 .
g e B zuliissi g Dachneigung zuldssig sind Flachddcher mit einer Mauern zur Geldndeabstiitzung sind in einer Hohe von maximal 3,0m zuldssig. Davon bganlagen"etc . . A
v L g. i R . . = " o 0 bis zu Einzdunungen (einfache Ausflihrung) mindestens 10 m
| SBSSIN Neigung von 2° bis 5 ausgenommen sind Fassadenmauern. Diese kénnen das Gelande auch hoher absttitzen.
” . / . . .
f?/ “ 3, Anbaufreie Zone 3. Abstandsflichen 5.5.  Flachenversiegelung, Oberflichenwasser-Riickhaltung und Entwasserung E:: 23 g:rlgrcehnern mingestens 1M
% \ Die Versiegelung von nicht liberbauten Flachen ist auf das unbedingt notwendige Mal3 zu i e S S e i 0 dastans 7.50 0 ‘
) “ “yw@// 3.1 Y von Bebauung freizuhaltender Bereich Es gelten die Abstandsflichenregelungen gem. Art. 6 Abs. 5 Satz 1 BayBO. beschranken. f | : y W i
el 77 //4 M gem. § 9 FStrG bzw. Art. 23 BayStrWG Die Berechnung der Abstandsflache ist auf die Oberkante des Urgelédndes zu beziehen. Kfz-Stellplatze, Wege sind wasser- und luftdurchlassig in Ober- und Unterbau zu gestalten. Aus Griinden des Anprallschutzes und der Absturzsicherung sind in Abstimmung E £ i g L e .
% % 4 e hut Daclt':llflahCZen\g/a: s.ellroundl_(') Ic;erﬂachefn"v;/\asser sneicer besli=ngenRegth ek e Ebescl mit der StraBenbauverwaltung die erforderlichen Schutzeinrichtungen gemaR der © Daten:Bayerische Vermessungsverwaltung, Bayernatlas
M 7 e el Richtlinie fiir passive Schutzeinrichtungen zu errichten. LUFTBILD
4. Verkehrsflichen Die im Bebauungs- und Griinordnungsplan ,Gewerbe- und Industriegebiet Reismihle -2-* 5.6.  Zeitliche Vorgaben
NORDEN festgesetzten zuldssigen Emissionswerte werden unverandert beibehalten. Die vorgenannten griinordnerischen VermeidungsmaBnahmen unter Ziffern 5.2.1 bis 2 Giiinordnan
/ Bestandteil des rechtskréftigen Bebauungsplanes,Gewerbe- und Industriegebiet 5.5 sind vom Eingriffsverursacher méglichst zeitgleich mit dem Eingriff vorzunehmen.
// o j i . ' Ui n A . . . o . . . "
: —
el St s N acnPeICeUNSEVCT 122 e ' 9 g Freiflichengestaltungsplan gemaR Festsetzung Ziffer 02.07.01 des rechtsverbindlichen : »
SYSTEMSCHNITTE ALS PLA 5 P SR e O Bebauungs- und Griinordnungsplanes,Gewerbe- und Industriegebiet Reismiihle 2 vom 7. ANDERUNG DES BEBAUUNGS- UND GRUNORDNUNGSPLANS
NH | NWEIS 4.2 private Verkehrsflachen - runordnerische Festsetzungen 05.11.01993 beizuftigen. . = 1]
OHNE MASSSTAB 9 ,GE und Gl Reismiihle -2-
afti S 13a BauGB Bebauungsplan der Innenentwicklun
Bgzug zum rechtskraftigen Bebauungspl.an. : 3, Bayernwerk Netz GmbH § gsp g
43 ey private Stellplatze Die folgenden Festsetzungen ersetzen die Festsetzungen der Ziffer 02.06.00, cu A
2 : : : : T 3 STADT: GRA
o : e 20\1\/@ dder Zlfferrll 02.07.602 blsé)2.1 ng: ddes rte'chtS\Srbanc!I|ch.e|r|\1| B;Pauung; 1L1|n1c1993 1. HINWEISE DURCH PLANZEICHEN a) Es sind REG. - BEZIRK: NIEDERBAYERN MASSSTAB 1:1000 Stadt Grafenau
— —ee] T illgrahtingsplanes.Gelictsestiniige i EHES eI Bl =l ; - ein Schutzzonenbereich fiir Kabel bei Aufgrabungen je 0,5 m rechts und links zur
N i, . b . 5 N Trassenachse sowie 1. Der Stadtrat der Stadt Grafenau hat in der Sitzung vom 28.06.2022 geméR § 2 Abs. 1 BauGB
HH T T 1T D 0O ECTE T Mt e 4«59// 5. Griinordnung 31 CNiestaltyr;g dder Emfnec!ungen . 1. Gebéudebestand, Gelandehohe - ein Schutzstreifen fir die Erdgasleitung je 2 m beiderseits der Leitungsachse die 7. Anderung des Bebauungs- und Griinordnungsplans,,Gewerbe- und Industriegebiet Reismihle -2 -*
oo H'_’ﬂ D:[ H D:I i o /“;;“—’“_——— Fedore | 'eue E.m Ediind e EiE g ol Fahrba'r.mrand ! Ersch!leBungsstraBe angrenzen. zu beachten. im Verfahren nach § 13a BauGB beschlossen. Der Anderungsbeschluss wurde im Amtsblatt der Stadt
O[] L0 LD 636 54 AN, ey 5.1 zu pflanzender Baum gem. textl. Festsetzungen I1. 5.2.2 - 11.5.2.3 sind mindestens 1,5m von der Grundstiicksgrenze nach innen zu versetzen und mit 151 [ bestehende Gebaude b) Die Trasse muss jederzeit fiir regelméaBige Kontrollen zugénglich und fiir Fahrzeuge und Grafenau Nr.19/2022 (im Stadtmagazin ,iJA”) am 04.10.2022 ortstiblich bekannt gemacht.
AL g @ und 11 5.3 standortgerechten, heimischen Gehdlzen zu hinterpflanzen. ‘f : Arbeitsmaschinen befahrbar sein
o . Als Einfriedung sind ausschlieBlich Maschendrahtzaun oder Drahtgitterzaun bis zu einer ' iy : . : s 2. Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 22.02.2023 wurde mit der Begriindung gemals
- Baumstandort ohne genaue planliche Festsetzung Hahe von 2 Ong Zulissiq, Zaunsockel sind unzulssig; Dle Bodenfreigheit 4o £l ntiG Lt il C) Bei TiefbaumaRnahmen in der Ndhe von Leitungen ist vor Baubeginn eine § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 20.03.2023 bis 19.04.2023 &ffentlich ausgelegt. Zeit und Dauer der
et t 10 s 9 9 2. Flursticke nochmalige Einweisung auf die genaue Lage der Gasleitung anzufordern. Entsprechende Auslegung wurden im Amtsblatt der Stadt Grafenau Nr. 24/2023 (im Stadtmagazin ,iJA") vom 04.04.2023
. 5.2 ® vorhandener Baum, zu erhalten gem. II. 5.2.4 IEminSsstenoriamiah 2SEtech, SicherungsmaBnahmen miissen festgelegt werden. ortstiblich bekannt gemacht.
Schnitt A-A ! ; 24 575/ Flurnummer d) Freigelegte Gasleitungen diirfen erst dann wieder verfillt werden, nachdem das _ _ =
5.2 Gestaltung der Vegetationsflachen Betrieb | der B KNet: Bl dl f Beschadi iberorifthabat 3. Zu dem Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 22.02.2023 wurden die Behorden
. o) Flurstiicksgrenze e ne, spersona. i ayemwer_, Iz ot . Lt St lgung.en uberpry w1l und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange geméR § 4 Abs. 2 BauGB mit Schreiben vom 09.03.2023
6. Sonstige Planzeichen &9 ' Dienickt tiberbauten Flich den als Griinflichen ech | q i e g e) Auf die Allgemeinen Unfallverhiitungsvorschriften BGV A3 und C22, die VDE- beteiligt, und um Stellungnahme bis zum 19.04.2023 gebeten.
g : 2, ie m; | Uber au'eg‘ ac IenP:Ner en afs“ rinflachen gartf\er.lsc angelegt L | Bestimmungen, die DVGW-Richtlinien GW315 und das Merkblatt,Zum Schutz
/”L-/’ ok Al SOYVGIt 1?5e ideeh nlcht ks ?n.dere ZUIaSSIQ? Nl'Jtzu'ng \A.I.Ie St.ellp-)latze, unterirdischer Versorgungsleitungen” bei Grabarbeiten wird hingewiesen. 4. Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 16.06.2023 wurde mit der Begriindung gemal
= o e Sevrd 6.1 === Grenze des raumlichen Geltungsbereichs Zufahrten, sowie Arbeits- und Lagerflédchen benttigt werden. Die Eingriffsflache ist im 3. Sonstige Hinweise f) In den genannten Schutzzonenbereichen und Schutzstreifen bestehen Bau- und § 4a Abs. 3 BauGB erneut in der Zeit vom 17.07.2023 bis 07.08.2023 &ffentlich ausgelegt. Zeit und Dauer
Ot Rpwa Auftockung Halle 1 :// | Fp—— der 7. Anderung des Bebauungs- und Rahmen der zuldssigen GRZ zu minimieren. Beofl bacthrank halb Pline fiir Bau- und Bepfl R Halat der Auslegung wurden im Amtsblatt der Stadt Grafenau Nr. 27/2023 (im Stadtmagazin ,iJA”) vom
e Anbau Halle “ r+q.;°76| y ¥ ’ 9 9 i 5 3.1 Al VS Schnittfuhrun der S stemschnitte y ERIIANZUIGG SDE ST Gl el b S ane ureausUn Spileict gS\{O e 04.07.2023 ortsiiblich bekannt gemacht.
T T T T Ruan & Fadimghr ‘ Griinordnungsplansplans ,Gewerbe- und Industriegebiet e INE rrichtende Stellplatzanl T R h ' 9 y jeder Art (z.B. StraBen- und WegebaumaBnahmen, Ver- und Entsorgungsleitungen,
) ‘ | =ia OKFiggsm"d :;*:‘i?f:a: - Reismiihle 2- o jEderznufﬁlnlfienesnteﬁplaizpbaeizl?'ar:‘naggszzfssltnelIu:és::clf:?:deer; L;Cve?tcenrasgeelrlplgtz ;irzg‘zranc Kiesabbau, Aufschiittungen, Freizeit- und Sportanlagen, Bade- und Fischgewasser, 5. Zu dem Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 16.06.2023 wurden die Behorden
7 = — " i . ‘ FOK £0,00 Aufforstungen) rechtzeitig der Bayernwerk Netz GmbH zur Stellungnahme vorzulegen und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange geméf § 4a Abs. 3 BauGB mit Schreiben vom 04.07.2023
 —— s o Baum I. oder II. Ordnung auf ausreichender Standflache zu bepflanzen. Bereits gepflanzte 3.2 e FuBbodenoberkante im Erdgeschof als Bezugshdhe sind gen) 2 4 2 : beteiligt, und um Stellungnahme bis zum 07.08.2023 gebeten.
Baume im Bereich der Stellplatze sind freiwachsend dauerhaft zu erhalten und zu pflegen. i vk ) ; :
7 Miktnaschablone : 9 IBD.I,e Trassez t:,ntfemdlsfh;r \g:rf’or%ungﬁ'?tungenGSIPd dvondBepBﬂanZl:‘n%en ftrfIZUha,lth' 6. Die Stadt Grafenau hat mit Beschluss des Stadtrats vom 22.08.2023 die 7. Anderung des Bebauungs- und
. gsschablone : : ! " e Rl : rzeln raucher diirfen aus Griinden des Bauschutzes bis zu einem i b ieqebiet - Reispaii i
5.2.3 GemaB den planerischen Festsetzungen sind zur Gebaudeeingriinung und zur 3.3 Grenze des raumlichen Geltungsbereichs A?ou?e:n I; ;Nu &% T € h rﬂ t werden. Bei Unterschreitung di Grinordnungsplans, Gewerbe- und '"dUStrl'e9Eb'et 3 le27*gem. 5:10/Abs. 1RAUGEIn dek
Schnitt B-B 2 = Kompensation der erhdhten Grundflichenzahl, Baumassenzahl und Wandhsh f der des Beb G inGrn | | stand von 2,5 m zur Trassenachse gepflanzt werden. Bei Unterschreitung aieses Fassung vom 16.06.2023 als Satzung beschlossen/"::
Art der baulichen Nutzung Grundfléchenzahl P g A5e 5 andhone aut de €s bebauungs- un Nerantngsiianskiars Abstandes sind im Einvernehmen mit der Bayernwerk Netz GmbH geeignete
gem. |.1. gem.ll.1.1 Fliche der 20m breiten anbaufreien Zone, in einem Abstand von 15,0 - 20,0m voneinander ,Gewerbe- und Industriegebiet - Reismiihle 2- : SchutzmaBnahmen durchzufiihren. Die Hinweise im ,Merkblatt iber Baume, unterirdische Grafenau,den 9 9 Aug. 203
Bauweise Baumassenzahl und in einem Mmdgstabstand zur Fahrbahnkante von 10,0m elf Laubbdume I. Ordnung Leitungen und Kanéle’, Ausgabe 2013 vom FGSV-Verlag bzw. die DVGW-Richtlinien GW125
gem. 1.2.1. gem.ll.1.2 geman Pflanzliste (Ziffer 5.3) zu pflanzen. sowie das,Merkblatt zum Schutz der Verteilungsanlagen” sind zu beachten
e . maximal zuléssige maximal zuléssige Zahl 4, Sonstige Planeintrage sind Kennzeichnungen bzw. nachrichtliche Ubernahmen, i S 9 :
T Wandhghe nach 11.2.2 dep Geschosseigem.}l:1:3 5.2.4 Vorhandene und neu zu pflanzende Baume sind mit freiwachsender Baumkrone zu und somit keine Festsetzungen. 7. Ausgefertigt 99 Aug. 2023
Besand pflegen und dauerhaft zu erhalten. Ein Kronenschnitt ist fachgerecht durchzufiihren und ¢ ' ) /
ist nur zuldssig, wenn di ich itsgrd i Grafenau, den LS
o p— . - ; t nur ssig, wenn |gs aus Sicherheitsgriinden oder aus Erfordernlssgn d.es V. INKRAFTTRETEN DER SATZUNG e Al erer WSS
B TR ey ” o § Lichtraumprofils im Bereich angrenzend an befahrbare Flachen erforderlich ist. (Siegel)
= Anbau Halle L \)‘qe\h Federwehr- : :
OIn 001 10| O ENEEN sy T g ie7. A - i i ismuhle -2-" trit .
I | lﬂ OKL:E Besrd :JZ*:"F&TJ . : 5.2.5 Freilagerplatze sind mit standortgerechten, autochthonen Pflanzen (aus Saatgut aus der aDrl:;a Arhiz:ugli::stliqe:;;ﬁ:g:ﬁZgi;ﬁswfr:t:(erafl:nd IdtistEgeRIetRel s e b 8. Der Satzungsbeschluss zur 7. Anderung dés Bebauungs- und Griinordnungsplans,,Gewerbe- und
- e —— - - o e okologischen Grundeinheit,,Stiiddeutsches Hugel- und Bergland*) so dicht zu bepflanzen, g g g ' Industriegebiet - Reismhle 2 -* wurde gema § 10 Abs, % HS 2 BauGB im Amtsblatt der
dass geggnﬂbgr nachbarlichen wie auch éffentlichen Flachen ein wirksamer Sichtschutz g‘:f';g:ﬂeu":;;:%ﬂﬁgéi gm:;zit;";gzzgz;;'ch'?el‘:r’n"}ags'zusgeph g‘ggﬁé?;ﬂ'ﬁggﬁﬁ"éx i?‘eg;fcm'
gewdhrleistet ist. Grafenau, den ? 3 Auvo. 7023 Gemeinde zu jedermanns Einsicht bereitgehalten und tber dessen Inhalt auf Verlangen Auskunft
gegeben. Die 7. Anderung des Bebauungs- und Griinordnungsplans ,Gewerbe- und Industriegebiet
Schnitt C-C 5.2.6 Die Anbauverbotszone entlang der Staatsstral3e ist als krauterreiche Magerwiese Reismiihle -2-* ist damit in Kraft getreten. Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 Satz }ind 2 sowie
(Saatgut aus der dkologischen Grundeinheit,,Stiddeutsches Huigel- und Bergland”) auf eine ' Abs. 4 BauGB und die §§ 214 und 215 BauGB wurde in der Bekanntmachudng hingéwiesen.
Oberbodenschicht von héchstens 10cm anzuséen und zu pflegen. (Slegel) bl Ly
Die Mahd erfolgt 1x pro Jahr nach dem 01. Juli. Das anfallende Mdhgut ist ' 11 Sep. 2023
abzutransportieren und wieder zu verwerten. Diingung und Ausbringung von chemischen 1
Pflanzenschutzmitteln sind nicht zulassig. (Siegel &
Gefertigt: 16.06.2023  Arbeitsgruppe Planung und Architektur GmbH, Spitalstralle 2, 94481 Grafenau ,
7 AN D ERU NG DES BEBAU U NGS oo o | Landformen, Dipl. Ing (FH) Helga Sammer, Waldweg 3, 94566 Riedlhutte|| / \/
o . i | e } iy Ty (RSO
. | UND GRU NORDNUNGSPLANS ”GEWERBE UND INDUSTRIEGEBIET REISMUHLE '2' ) : Zur genauen MafRentnahme nicht geeignet! [ /f)// /L(/C/ (/
( =
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STADT GRAFENAU 7. ANDERUNG DES BEBAUUNGSPLANS

+GEWERBE- UND INDUSTRIEGEBIET - REISMUHLE 2 -

Anlass und Ziele der Anderung des Bebauungs- und Griinordnungsplans

Der Bebauungsplan ,Gewerbe- und Industriegebiet Reismiihle -2-“ wurde im Jahre 1993 als
zweiter Abschnitt des Gesamtgebietes Reismiihle rechtskréftig. Neben den Deckblittern 1 bis
6 ist das Deckblatt Nr. 3 mit Datum 12.08.2009 maRgeblich fiir das MaR der baulichen Nut-
zung.

Der ortsansdssige Industriebetrieb ,B&S Blech mit System GmbH & Co. KG“ ist aus betriebs-
wirtschaftlichen Griinden gezwungen, die Produktionskapazititen zu erweitern. Dazu muss in
naher Zeit eine weitestgehend mit Robotik automatisierte Produktionsstrale erworben wer-
den, deren Raumbedarf durch die Abmessungen des Maschinenkomplexes bestimmt wird.

Nach Priifung des vorhandenen Raumangebots kam man zu dem Ergebnis, dass dies den Neu-
bau einer Maschinenhalle bedingt.

In einem umfangreichen Planungprozess wurden verschiedene Erweiterungsvarianten am
jetzigen Standort untersucht, und in Abstimmung mit den unmittelbar betroffenen Trigern
offentlicher Belange, der Stadt Grafenau, dem StraBenbauamt Passau und der Brandschutz-
behérde Lésungen vorbesprochen. Nach Abwagung der einzelnen Argumente entschied man
sich, die Erweiterungsvariante nach Osten zu wihlen.

Obwohl gegeniiber dem aktuell rechtskraftigen Deckblatt Nr. 3 zum Bebauungs- und Griinord-
nungsplan ,Gewerbe- und Industriegebiet Reismiihle -2-“ eine nur geringfiigige Abweichung
von den Baugrenzen besteht, wurde aufgrund des Umfangs der Abweichungen in der Summe
ein Anderungsverfahren nach BauGB aufgenommen.

SchlieBlich hat der Stadtrat der Stadt Grafenau der Anderung des Bebauungs- und Griinord-
nungsplans zugestimmt und am 28.06.2022 die 7. Anderung des Bebauungs- und Griinord-
nungsplans ,Gewerbe- und Industriegebiet Reismiihle -2-“ beschlossen.

Verfahren

Die 7. Anderung des Bebauungs- und Griinordnungsplans ,Gewerbe- und Industriegebiet Reis-
miihle -2-“ wird nach § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB als Bebauungsplan der Innenentwicklung
im beschleunigten Verfahren durchgefiihrt.

Im Geltungsbereich wird eine Grundfliche nach § 19 Abs. 2 BauNVO einschlieBlich des Gebiu-
debestands von ca. 11.750 m? festgesetzt. Gegeniiber der im Deckblatt Nr. 3 zuldssigen Grund-
fldiche, zusammen mit den bereits mit Befreiungen bzw. Einzelbaugenehmigungen bebauten
Flachen von ca. 10.900m? ergibt sich eine VergréRerung um ca. 830 m2 Siehe hierzu in der
Anlage den Ubersichtsplan ,Uberlagerung Geltungsbereich, Baugrenzen®.

Die nach § 23 BauNVO zu ermittelnde tiberbaubare Grundstiicksfliche von 11.750 m? liegt
unter dem Schwellenwert von 20.000 m?, und erlaubt die Anwendung des beschleunigten
Verfahrens gemaf § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB..
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Die Anderung des Bebauungsplans dient im Wesentlichen der Anderung der Gebiudekontur
mit Anpassung an die bestehende Bebauung und der Aufnahme der nach Industriebaurichtline
erforderlichen Feuerwehrumfahrung in die planlichen Festsetzungen.

Angesichts des geringen Landschaftsverbrauchs und der verhiltnismiRig geringen Erhéhung
des Anspruchs an Grundflache (tiberbaubarer Flache innerhalb der Baugrenzen) gegeniiber
dem Deckblatt Nr. 3 kann die geplante BaumaRnahme als Nachverdichtung aufgefasst werden,
da sie im Wesentlichen den in der Bauleitplanung bereits vorgesehenen Bauraum weiter nutzt,
ohne zusitzliche Flachen in gréRerem Umfang in Anspruch zu nehmen.

Beschreibung des Planungsgebietes
Der Geltungsbereich wird im Osten von der StaatsstraRe 2132 begrenzt.

Im Norden und Westen geht das Geldnde in die freie Landschaft liber, im Westen mit dem
Viehbach, im Norden mit einem bewaldeten Gebiet.

Das Geldnde ist im westlichen Bereich nahezu eben, und steigt zur StaatsstraRe dann im letz-
ten Drittel steil an. Es liegt durchwegs unter dem Niveau der StaatsstralRe.

Die stidliche Grenze bildet die StichstraBe mit Wendehammer der 6ffentlichen ErschlieRung
des Baugebiets ,Reismiihle 2.

Der Planungsbereich ist im Rahmen des bestehenden Baurechts weitestgehend bebaut.

Entlang der westlichen und nérdlichen Flurstiickgrenze verlduft zwischen dem Viehbach und
dem beplanten Anwesen ein 6ffentlicher Anwandweg, der als Zugang zur Bewirtschaftung des
nordlichen Waldgebiets dient.

Die Flache des Geltungsbereichs liegt bei ca. 18.450 m?.

Ubergeordnete Planungen
Anderung des StraBenverlaufs der StaatsstraRe St 2132

Fiir einen Bereich des Planungsgebiets besteht seitens der StraRenbaubehérde eine Planung
zur Verlegung der St2132 zur Vermeidung des Bahniibergangs im Norden des Geltungsbe-
reichs des Bebauungsplans ,GE und Gl Reismiihle -2-, deren Trassenfiihrung einen Teilbereich
der geplanten Betriebserweiterung beriihrt.

Bei einer gemeinsamen Unterredung am 02.06.2023 am StraRenbauamt Passau in Anwesen-
heit von der Behordenleitung, Herrn LBD Sterl, Herrn BD Stiimpfl und weiteren Behérden-

vertetern, sowie den Herrn MDL Eibl, Herrn 1. Biirgermeister Mayer, den Herren Schremmer
von B&S GmbH & Co. KG und dem Stadtplaner Herrn Sonnleitner von apa-architekten, wurde
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schlieBlich seitens der Behdrde mitgeteilt, dass die Planung zur Auflésung des Bahniiberganges
im Norden des Plangebiets in Abstimmung mit der Héheren Planungsbehérde zuriickgestellt
wird, und der aktuelle Entwurf keine planliche Auswirkung auf den Geltungsbereich der 7.
Anderung des Bebauungsplans ,,Reismiihle -2- hat.

5. Flachennutzungsplan
Die Anderungen gegeniiber dem rechtswirksamen Flichennutzungsplan werden als geringfi-
gig erachtet, zumal bereits mit dem Deckblatt Nr. 3 wesentliche Anderungen bei der Abgren-
zung des Industriegebiets zur Staatsstrae ST 2132 vorgenommen wurden.

6. Stddtebau
Aus stadtebaulicher Sicht ist die geplante Erweiterung die Fortfiihrung der vorhandenen Ent-
wicklung, nachdem dieser Bereich als Gewerbe- und Industriegebiet bereits seit ca. 30 Jahren
als solcher ausgewiesen ist, und mittlerweile vollstindig bebaut ist. Im Sinne des ,sparsamen
Umgangs mit Grund und Boden” ist die vorliegende Planung im Sinne des Gesetzgebers.
Das Ortsbild entspricht einer im lokalen MaRstab gesehen, ausgedehnten Gewerbe- oder In-
dustrieansiedlung, die sich fiir eine Anlage der beabsichtigten GréRenordnung anbietet.

7. Anderungen gegeniiber dem rechtskriftigen Bebauungsplan

7.1 Geltungsbereich
Um die Grundstiicksflache optimal ausnutzen zu kénnen, wurde der Geltungsbereich an die
aktuelle Grenze des vom Bauwerber erworbenen Flurstiicks angepasst.

7.2 Baugrenze
Fiir die Erweiterung der Produktionshalle wurde die Baugrenze an die neue Gebiudekontur
angepasst.

7.3 Bauweise
Aus der Objektplanung ergeben sich Gebdudelidngen mit mehr als 50m, so dass die , abwei-
chende Bauweise” als Festsetzung gewihlt wurde.

7.4 Grundflachenzahl, Baumassenzahl
Fiir den gesamten Geltungsbereich wurde eine GRZ von 0,8 nach §19 BauNVO als Maximal-
wert festgesetzt.
Der bisherige Wert von 0,6 wird im Sinne einer wirtschaftlichen Ausnutzung von Bodenfliche
als nicht mehr zeitgemiR erachtet.
Ebenso wurde im o0.g. Sinne die Baumassenzahl auf 5,5 erhéht.
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7.5

7.6

7.7

7.8

8.1

Gebdudehohe

Die angegebene Wandhdhe ist auf die Oberkante des FuBbodens (FOK) im ErdgeschoR der
bestehenden Produktionshalle zu beziehen und ist jeweils als maximale Héhe an der Gesamt-
kontur des Gebaudes zu sehen.

Zusammen mit den fiir die Funktionen erforderlichen Raumhdéhen, und der Konstruktionshéhe
des Daches mit weitgehend stiitzenfreier Anordnung, wird eine maximale Wandhéhe von ca.
12 m als sinnvoll erachtet.

Dachform, Dachneigung

Sowohl Dachform als auch Dachneigung wurden einer technisch und wirtschaftlich zeitgema-
Ren Bauweise angepasst, und als Flachdach mit einer Dachneigung von 2° bis 5° festgesetzt.

Geldndemodellierung

Im Bereich zwischen Gebdudeerweiterung, Feuerwehrumfahrung und StraRenkérper der
St 2132 sind fiir die Erweiterung erhebliche Erdbewegungen und AbstiitzungsmalRnahmen
erforderlich. Diese sollen zur Erfiillung der Auflagen der StraBenbaubehérde uneingeschrankt

ermoglicht werden.
Brandschutz, Feuerwehrumfahrung

Die Feuerwehrumfahrung wird im Siiden vom Wendehammer beginnend entlang der Ostfas-
sade nach Norden gefiihrt. Der RingschluR der Feuerwehrumfahrung erfolgt iiber den angren-
zenden 6ffentlichen Wirtschaftsweg zuriick auf das Plangebiet.

Fiir die Nutzung des 6ffentlichen Weges ist eine privatrechtliche Vereinbarung zu Nutzung und
Unterhalt mit der Stadt Grafenau vorgesehen.

Private Verkehrsflachen, Nebenanlagen

Auf den privaten Verkehrsflachen, auRerhalb der Baugrenzen sind nach § 14 BauNVO Neben-
anlagen, die dem Nutzungszweck der in dem Baugebiet gelegenen Grundstiicke dienen, zulds-
sig. Darin sind insbesondere Stellpldtze und deren Zufahrten, Anlagen zur Zufahrtsbeschran-
kung und dgl. eingeschlossen.

Stellplatze

Der Bedarf an Stellpldtzen ist nach § 2 Abs. 1 der ,Satzung (iber die Herstellung und Ablésung
von Stellplatzen” der Stadt Grafenau zu ermitteln und nachzuweisen. In Ziffer 9 der Anlage ist
unter Gewerbliche Anlagen in Nr. 9.1 der Bedarf fiir Handwerks- und Industriebetriebe nach
Nutzflache bzw. Zahl der Beschéftigten zu ermitteln.

Der Betrieb B&S Blech mit System stellt Blechelemente fiir die Industrie her, und stiitzt sich
dabei auf umfangreichen maschinellen Einsatz in Verbindung mit Robotik. Das Verhiltnis von
Nutzflache zu Beschiftigten ist von dem Umstand geprigt, dass der umfangreiche Einsatz der
Maschinen von wenigen Personen gesteuert bzw. bedient wird, und der Einsatz der Beschaf-
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tigten im Mehrschichtbetrieb stattfindet.

Dies bedeutet fiir den Stellplatzbedarf, dass tiber den Tag betrachtet, sich der Stellplatzbedarf
fiir den Anteil der Schichtarbeiter nicht zwangsldufig addiert, sondern iiberschneidet. Bedarfs-
spitzen entstehen beim Schichtwechsel, wenn die friihere Schicht das Werk noch nicht verlas-
sen hat, und die neue Schicht die Arbeit aufnimmt. Eine pauschale Berechnung diirfte aus den
genannten Griinden ohne konkrete Messungen bzw. Zihlungen stets unzureichend sein. Durch
den Ankauf von Betriebshallen in der Nachbarschaft wurden Teile der Belegschaft aus dem
Stammbetrieb ausgelagert, so dass die Beschiftigtenzahl im Stammbetrieb im Zeitraum der
letzten 5 Jahre etwas riickldufig ist.

Die Beschaftigtenzahl betrdgt im Geltungsbereich (Stammbetrieb) im Bereich Produktion
aktuell insgesamt 120 bis héchstens 140 Beschiftigte. Davon arbeiten ca. 45 Beschéftigte im
Dreischichtbetrieb, und ca. 45 Beschiftigte im Zweischichtbetrieb.

Nach dem in der Satzung geforderten Schliissel von 1 Stellplatz je drei Beschiftigten, ergibt
sich ein Bedarf von 140 : 3 = 47 Stellplatzen.

Fir die Ermittlung des Stellplatzbedarfs fiir Biropersonal ist von einer Gesamthauptnutzfla-
che von 390 m? auszugehen. Nach Nr. 2.1 der Satzung sind hier fiir jeweils 30m? ein Stellplatz
vorzusehen. Daraus ergeben sich 13 Stellplitze. In diesem Bereich sind ca. 27 Arbeitskrifte

beschaftigt.
Gesamt sind damit fiir den aktuellen Betrieb 60 Stellpldtze nachzuweisen.

Innerhalb des Geltungsbereichs bzw. der Flurstiicksnummer 1302 werden 70 Stellplitze fest-
gesetzt.

Somit ist der nach der Satzung der Stadt Grafenau geforderte Stellplatzbedarf aus dem beste-
henden Betrieb abgedeckt.

Mit der geplanten Erweiterung des Betriebs ist nur eine gerinfiigige Aufstockung des Personals
verbunden, da es sich bei der Erweiterung um eine ProduktionsstraRe handelt, die weitestge-
hend automatisiert ist. Aus Griinden der Wirtschaftlichkeit ist dies eben eine Investition, die
den Anteil an Personalkosten bei Erh6hung der Produktivitit verringern soll.

Zusdtzliche Biiroflachen sind nicht in Planung.

Eine Erh6hung der Beschiftigtenzahl im Produktionsbereich um héchstens 10 Mitarbeiter
wiirde den Gesamtbedarf an Stellpldtzen um die Zahl 4 auf 64 erhéhen. Diese stehen ebenfalls
noch innerhalb des Geltungsbereichs zur Verfiigung.

Die Ermittlung des Stellplatzbedarfs nach Nutzflachenanteil wére auch hier unverhiltnismaRig.

Zur Abdeckung von Bedarfsspitzen, wie sie sich insbesondere bei Schichtwechsel tatsichlich
darstellen, wurde neben der Neuausweisung der Stellplitze innerhalb des Geltungsbereichs,
die Verldngerung des Pachtvertrags mit der Stadt Grafenau fiir die ca. 79 Stellplitze an der
Josef-Buchinger-Stralle im Stidwesten des Plangebiets vereinbart.
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10.

11.

12.

13.

Immissionsschutz

Die im Bebauungs- und Griinordnungsplan ,Gewerbe- und Industriegebiet Reismiihle -2-“ fest-
gesetzten zuldssigen Emissionswerte werden unverindert beibehalten.

Bestandteil des rechtskraftigen Bebauungsplanes ,,Gewerbe- und Industriegebiet

Reismiihle -2-“ ist das Larmschutzgutachten der EBB Ingenieurges. mbH, Regensburg, vom
12.12.1990 mit den Nachberechnungen vom 12.03. 1991 und 04.03.1992.

Amt fiir Landwirtschaft und Forsten

Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung der Parzellen mit Wasser, Elektrizitit und Abwasser ist in vollem Um-
fang gewahrleistet.

Beseitigung des Niederschlagswassers

Anfallendes Niederschlagswasser wird tiber das bereits vorhandene Trennsystem beseitigt.
Zur ndheren Bestimmung des Umgangs mit dem Niederschlagswasser wird eine Fachplanung
beauftragt. Unter Beriicksichtigung der einschldgigen Regelwerke, werden neben der Be-
rechnung der Ablaufmenge entsprechende MaRnahmen zur Riickhaltung und Drosselung des
Abflusses, sowie der Behandlung des Regenwassers in die Planung aufgenommen.

Naturschutz, Griinordnung

Um die zur Verfiigung stehende Grundstiicksfliche zur Bebauung optimal ausnutzen zu kon-
nen, wird der Geltungsbereich des rechtskréftigen Bebauungsplanes (Bebauungs- und Griin-
ordnungsplan ,Gewerbe- und Industriegebiet Reismiihle 2“ Deckblatt Nr. 3) im Nordosten um
ca. 2.200m? erweitert, und an die aktuelle Grenze der vom Bauwerber erworbenen Flurstiicke

angepasst.
GemiR Ubersichtsplan ,Uberlagerung Geltungsbereich, Baugrenzen” auf Seite 10 ist ersicht-

lich, dass sich im Bereich des Investors die bebaute und zu bebauende Fliche im Deckblatt Nr.
7 im Vergleich zum rechtskraftigen Bebauungsplan um ca. 830m? erhéht.

Betrachtet man die GroRe des kiinftigen Baufensters (11.750m?) und zieht hiervon die GréRe
der bisher rechtskraftigen Baufenster (9.683m? und 934m?), sowie die durch Einzelbaugeneh-
migungen zusatzlich bereits bebauten Flachen (122m? und 186m?) ab, ergibt sich ein Flachen-

zuwachs von ca. 830m?.

Angesichts der Summe der mit Gebauden bebaubaren Fliche kann das Bauvorhaben als
»Nachverdichtung” betrachtet werden.

Auf Grundlage des § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB wird von der Anwendung der naturschutz-
rechtlichen Eingriffsregelung abgesehen.
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Griinordnerische MalRnahmen zur Durchgriinung, zur Lebensraumverbesserung und zur Ein-
grinung der Industrieanlage werden festgesetzt. Vorhandene Magerwiesenflichen werden
wieder hergestellt und das MaR der Bodenverinderungen eingeschrankt.

Im Nordosten des Geltungsbereiches ragt eine ca. 1.600m? groRe Fliche Landschaftsschutzge-
biet in den Geltungsbereich des Deckblattes 7 hinein. Auf ca. zwei Drittel der LSG-Flache befin-
det sich Gehélzsukzession und eine Oberbodenmiete, auf dem restlichen Flichendrittel liegt
eine Magerrasenbdschung.

Sonstige Schutzgebiete, gesetzlich geschiitzte Biotope bzw. Lebensstitten oder Waldflichen
sind nicht betroffen.

Im Zusammenhang mit dem vorliegenden Deckblatt wird eine Befreiung der betroffenen
geringfiigigen Landschaftsschutzgebietsfliche im Geltungsbereich des Deckblattes 7 von der
Verordnung des Landschaftsschutzgebietes Bayerischer Wald beantragt.

Es liegt offensichtlich ein ausreichender Abstand zum Grundwasser vor. Der geplante Baukom-
plex wird nicht ins Grundwasser eindringen.

Quellen und Quellfluren, wasserfiihrende Schichten (Hangschichtwasser) und regelmiRig
iberschwemmte Bereiche bleiben unberihrt. Es sind MaBnahmen zum Wasserschutz vorge-
sehen. Die Ableitung des anfallenden Regenwassers in das bestehende Regenriickhaltebecken
ist vorgesehen. Eine fldchige Versickerung wird durch das Verbot von Steinflichen begiinstigt.
Die Feuerwehrzufahrt und die neu herzustellenden Stellpldtze erhalten wasserdurchlissige
Belage.

Eine Frischluftschneise oder ein Kaltluftentstehungsgebiet werden nicht negativ beeinflusst.
Die Flache der Betriebserweiterung liegt an der Staatsstrale in einer Gelindemulde.

Der geplante Baukérper bleibt an der Nordost-Ecke ca. 1,5 m unter Staatsstraenniveau, und
ragt an der Siidost-Ecke ca. 2,6 m liber das Niveau der Staatsstrale hinaus. Im Norden und
Westen grenzt Wald an. Die Erweiterung des Betriebsgebdudes beeintrichtigt weder expo-
nierte Lagen oder Héhenriicken noch zur naturnahen Erholung bedeutsame Bereiche, da der
Anbau auf gleicher FuBbodenhéhe des Bestandsgebiudes ,in den Hang hineingeschoben”
wird. Zur Einbindung in die Landschaft sind Baumpflanzungen vorgesehen, so dass das Land-
schaftsbild nicht beeintrachtigt wird.

Ein naturschutzrechtlicher Ausgleich auf einer Ausgleichsfliche ist demnach nicht erforderlich.
Die MaBnahmen zur Vermeidung des Eingriffs konnen auf dem Industriegrundstiick erbracht
werden und sind auch zur Eingriinung des Industriegelindes ausreichend.
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