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A Flachennutzungsplanidnderung

Auf Grund der § 2 Abs. 1 Satz 1, § 1 Abs. 8 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634) hat die Stadt Grafenau folgende Anderung
beschlossen:

37. Anderung des Flichennutzungsplanes M 1/5000

/ﬁé;( Niedermeier, 1. Birgermeister
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B Begriindung
1. Anlass und Ziel der Plananderung

Der Stadtrat der Stadt Grafenau hat in der Sitzung am 08.12.2015 beschlossen, den Flachennutzungsplan der
Stadt Grafenau fur die Flurnummern 1183, 1184, 1204,1202/2und 1202/7 Gemarkung Haus i. Wald durch
Deckblatt Nr. 37 zu andern.

Das bisher auf dem Grundstiick FI.Nr. 1183 Gemarkung Haus i. Wald festgesetzte Mischgebiet nach

§6 BauNVO wird als Gewerbegebiet nach § 8 BauNVO ausgewiesen.

Anlass der Planung ist die Erweiterung der Gewerbeflache fiir einen ortsanséssigen Betrieb.

Die Firma Zambelli Fertigungs GmbH & Co.KG in Haus im Wald, Stadt Grafenau, beabsichtigt zur Vergréerung
inrer Lagerkapazitaten eine bestehende Lagerhalle nach Stden hin durch einen Anbau zu erweitern. Der kiinftig
reduzierte Parkplatz auf dem Grundstick FI.Nr. 1183 Gemarkung Haus i. Wald soll im nérdlich gelegenem
Mischgebiet, FI.Nrn. 1202/2 und 1202/7 Gemarkung Haus i. Wald neu errichtet werden.

2. Raumlicher Geltungsbereich der Plandnderung

Die Flachennutzungsplananderung betrifit das Gewerbegebiet GE und die Mischgebiete Ml1 und Mlz im
Bebauungsplan ,Haus i. Wald-Nord“.

Das siidliche M1 soll dem Gewerbegebiet ,Haus i. Wald-Nord" zugeordnet werden und im nérdlichen Mz soll
ein zusatzlicher Parkplatz ausgewiesen werden.

Die Flache wird wie folgt umgrenzt:

- im Osten durch die Haselbacher Straie.

- im Stiden durch die Gemeindestralie (Ziegelfeld) mit angrenzendem ,WA".

- im Westen durch die Gemeindestrale (Ziegelfeld) und die ,Passauer Strale" (FRG 11).
- im Norden durch die Haselbacher Strafie.

Das Plangebiet fallt von Osten nach Westen leicht ab.
3. Erschliefung

3.1.VerkehrserschlieRung:
Die verkehrsmaRige ErschlieBung erfolgt durch die bestehenden Staats-, Landkreis- und Gemeindestraen.

3.2 Versorgungsleitungen:
Die Energie- und Trinkwasserversorgung ist als gesichert zu betrachten.

3.3.Abwasserableitung:
Das vorhandene Mischgebiet wird im Mischwassersystem entwassert. Die Flache soll an dieses System
angeschlossen werden. Die Entwéasserungsleitungen kénnen im natlrlichen Gefélle verlegt werden.

3.4 Niederschlagswasserbeseitigung:
Zur Vermeidung von Abflussverscharfungen und zur Starkung des Grundwasserhaushaltes ist der

zunehmenden Bodenversiegelung entgegen zu wirken und die Versickerungsfahigkeit von Flachen zu
erhalten.

Es sollte deshalb das anfallende Niederschlagswasser, insbesondere von Dach- und Hofflachen, nicht
gesammelt, sondern tiber Grinflachen oder Mulden breitflachig versickert werden.

3.5. Léschwasserversorgung:
Die Léschwasserversorgung ist auf Grund des bestehenden Industriebetriebes als gesichert zu betrachten.

4.0. Umweltbericht/Eingriffsregelung

Fur Bauleitplanverfahren, die ab dem 20.07.2004 eingeleitet werden, finden die vor dem Inkrafttreten des
Europarechtsanpassungsgesetzes Bau-EAG vom 24.06.2004 (BGBI |, S. 1359) geltenden Vorschriften
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Anwendung. Demnach ist prinzipiell fur jeden Flachennutzungsplan und dessen Anderungen eine
Umweltprifung durchzufiihren und ein entsprechender Umweltbericht zu erstellen.

Gemal § 2 Abs. 4 BauGB wird "fur die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a eine
Umweltprafung durchgefihrt, in der die voraussichtlich erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt werden und
in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet werden..." "Die Kommune legt dazu fur jedes
Flachennutzungsplan-Deckblatt fest, in welchem Umfang und Detaillierungsgrad die Ermittlung der Belange fur
die Abwégung erforderlich ist.”

4.1. Einleitung
4.1.1. Kurzdarstellung des Inhalts und wichtiger Ziele des Bauleitplanes

Ziel und Inhalt der 37. Anderung des Flachennutzungsplanes ,Haus i. Wald-Nord“ ist die Schaffung der
planerischen Voraussetzung fir die Aufstellung eines Bebauungsplan-Deckblattes zur Vergréerung von
Lagerkapazitdten eines bestehenden Gewerbebetriebes durch einen Anbau an eine bestehende Halle in
Richtung Stiden als auch die Anlage weiterer Mitarbeiter-Stellplatze im Nordwesten. Fiir den Hallenanbau wird
eine angrenzende Mischgebietsflache in eine Gewerbeflache umgewandelt. Die Flache des neuen Parkplatzes
bleibt Mischgebiet. Dartiber hinaus ist eine Nachverdichtung des Betriebsgelandes beabsichtigt, sodass keine
weiteren zusatzlichen Flachen fur den Gewerbebetrieb in Anspruch genommen werden mussen.

Im Zusammenhang mit der Flachennutzungsplanénderung will die Stadt Grafenau die Beeintrachtigung des
Landschaftsbildes soweit mdéglichst beheben, die neue Halle und die neuen Stellplédtze naturvertréglich in die
Landschaft einbetten, Umweltbelange absichern und die naturlichen Lebensgrundlagen schitzen und
weiterentwickeln.

4.1.2. Darstellung der umweltschutzrelevanten Ziele und Art ihrer Beriicksichtigung
4.1.2.1. Bewertungskriterien und —-maBstédbe

Gemal § 1 BNatSchG sind "Natur und Landschaft auf Grund ihres eigenen Wertes und als Grundlage fir Leben
und Gesundheit des Menschen auch in Verantwortung fur die klnftigen Generationen im besiedelten und
unbesiedelten Bereich... so zu schitzen, dass

¢ die biologische Vielfalt,

o die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts einschlieBlich der Regenerationsfahigkeit

und nachhaltigen Nutzungsfahigkeit der Naturglter sowie

o die Vielfalt, Eigenart und Schonheit sowie der Erholungswert von Natur und Landschaft
auf Dauer gesichert sind; der Schutz umfasst auch die Pflege, die Entwicklung und, soweit erforderlich, die
Wiederherstellung von Natur und Landschaft.”

GemaR § 50 BImSchG sind "... die fur eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen einander so zuzuordnen,
dass schadliche Umwelteinwirkungen ... auf die ausschlieBlich oder uberwiegend dem Wohnen dienenden
Gebiete sowie auf sonstige schutzbedurftige Gebiete... so weit wie méglich vermieden werden.”
Bewertungskriterien sind daruiber hinaus die umweltbezogenen Ziele der Raumordnung gemal § 1 Abs. 4
BauGB und die Vorgaben des § 1 Abs. 5 Satz 2 BauGB, nach dem Bauleitplédne dazu beitragen sollen, eine
menschenwirdigere Umwelt zu sichern und die natiirlichen Lebensgrundlagen zu schitzen und zu entwickeln
sowie den Klimaschutz und die Klimaanpassung, insbesondere auch in der Stadtentwicklung, zu férdern, sowie
die stédtebauliche Gestalt und dass Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwickein.

4.1.2.2. Art der Beriicksichtigung

Neben den allgemeinen gesetzlichen Grundlagen wie dem Baugesetzbuch, der Wassergesetzgebung und der
Emissionsschutzgesetze wurden die Vorgaben aus dem Landschaftsplan beriicksichtigt.

Die Darstellungen des Flachennutzungsplanes, bzw. des Landschaftsplanes sind Voraussetzung fir die 3.
Anderung des Bebauungsplanes Haus im Wald - Nord. Sie stehen im Einklang mit den Vorgaben des
Bebauungsplan-Deckblattes, das im Parallelverfahren aufgestellt wird. Einschrénkende Aussagen aus der
Regionalplanung liegen fur diese Nutzungsanderung nicht vor.

Die Stadt will gemaR ihrem Landschaftsplan, bzw. gemafR den Vorgaben des Wasserrechts und des Natur- und
Umweltschutzes die geplante Gewerbegebietserweiterung, die Nachverdichtung des bestehenden
Betriebsgeléndes und die neuen Parkflachen orts- und landschaftsvertraglich in die Kultur- und Naturlandschaft
einflgen und darauf achten, dass die ékologischen Funktionen in Natur und Landschaft erhalten und gestarkt
werden.
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Bepflanzungs- und SaatmaRnahmen sowie Maflnahmen zur Verzégerung des \Wasserabflusses und zur
Erhaltung der Ruckhalteféhigkeit von Regenwasser sind festgesetzt worden.

Dem Trennungsgrundsatz gemafn BImSchG soll geniige geleistet werden.

Demzufolge wurde beim Biro GEO.VER.S.UM, Tegernheim eine Gerauschkontingentierung in Auftrag
gegeben. Die Vorgaben des Planwerkes vom 10.06.2015, geandert am 01.12.2016, 14.02.2017 und am
30.10.2017 wurden in die vorliegende Planung, bzw. in deren Umweltbericht eingearbeitet.

4.1.2.3. Scoping

Im Vorfeld der Aufstellung des Bauleitverfahrens wurden von der Stadt Grafenau Vorgesprdache mit dem
Investor und mit dem Landratsamt Freyung-Grafenau (Abteilung Technischer Umweltschutz und Untere
Baubehdérde) gefihrt. Bei einem Gesprach der Planer mit dem Vertreter der Unteren Naturschutzbehérde im
Oktober 2016 sowie einem Ortstermin der Stadt mit den Planern und dem Investor am 24.01.2017 wurden die
0.g. Themenbereiche angesprochen und nach méglichen Ansatzen gesucht, die erheblichen Umweltbelange
frihzeitig zu ermittein, zu bewerten und in den Abwagungsprozess einzubinden.

Weitere Gespréche des Investors und der Stadt Grafenau mit Nachbarn, bzw. deren Vertretern folgten mit dem
Ergebnis, dass der geplante Hallenstandort mit Verzicht auf die bestehenden Parkplatze noch etwas nach
Siudwesten verschoben wurde, die Wandhoéhe der Halle am Stdosteck auf maximal 3,0m begrenzt und der
Grunstreifen mit der Heckenpflanzung &stlich der geplanten Halle verbreitert wurde.

Die Anregungen und Ergebnisse, die bei diesen Terminen/Gesprachen zur Sprache gebracht wurden, sind
weitgehend in die vorliegende Planung eingearbeitet worden.

4.1.3. Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

4.1.3.1. Bestandsaufnahme und Auswirkungen auf die Schutzgiiter, incl. deren Bewertung

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

Schutzgut Mensch - Larm

Beschreibung und Auswirkungen zur Larmbelastung:

Zur Absicherung der Vertraglichkeit der vorliegenden Bauleitplanung mit der Schutzwirdigkeit der
Nachbarschaft vor unzuldssigen anlagenbezogenen Larmimmissionen dienen die Inhalte der vorliegenden
Gerduschkontingentierung des Blros GEO.VER.S.UM., zuletzt Uberarbeitet am 30.10.2017, die in die
Flachennutzungsplansnderung eingearbeitet wurden. Die bestehende Geréusch-Vorbelastung auf Grundlage
des rechtskréftigen Bebauungsplanes und den darin getroffenen Festsetzungen wurde beriicksichtigt und es
wurde festgestellt, dass auf Grund der Vorbelastung eine Beschrankung der Emissionskontingente fiir den
Anderungsbereich erforderlich ist, um den Belangen des Schallschutzes in der Bauleitplanung im Sinne der
DIN 18005 ausreichend Rechnung zu tragen.

Ergebnis: In die Bebauungsplandnderung sollen Festsetzungen zur Beschrénkung der Emissionskontingente
aufgenommen werden, um die Einhaltung der Orientierungswerte (und der mit diesen lbereinstimmenden
Immissionsrichtwerte der TA Larm) an den Immissionsorten zu gewahrleisten. Hinsichtlich méglicherweise
auftretender Gerauschspitzen werden die erforderlichen Abstande zur Nachbarschaft nachts nicht eingehalten,
sodass auf Grund der Nahe zur Wohnbebauung Nachtbetrieb ausgeschlossen werden sollte.

Beim geplanten Parkplatz im Nordwesten darf das Emissionskontingent LEK von tagstber (7.00 — 22.00 Uhr)
49 dB(A) nicht Gberschritten werden. Auf der Betriebserweiterungsfldche sollen nur Betriebe und Anlagen
zugelassen werden, deren Betriebszeit tagstiber (7,00 — 22.00 Uhr) das Emissionskontingent LEK von 46 dB(A)
nach DIN 45691 nicht iberschreiten.

Es ist bau- und anlagebedingt mit Ublichen hohen Larm- und Staubbelastungen zu rechnen. Auf Grund der
vorgesehenen Nutzung sind nur geringe betriebsbedingte Belastungen zu erwarten.

Schutzgut Wasser
Beschreibung: Wasserschutzgebiete sind nicht betroffen. Aufgrund der hydrogeologischen Verhaltnisse sind

keine Verdnderungen der Grundwasserverhaitnisse oder Verdnderungen von Quellbereichen zu erwarten.
FlieBende oder stehende Gewdsser befinden sich nicht im Geltungsbereich. Die Grundwasserneubildung wird
durch den Versiegelungsgrad unwesentlich beeintrachtigt. Die Einleitung des Niederschlagswassers in den
gemeindlichen Mischwasserkanal fuhrt nur vorubergehend zu einer geringen Abflussverscharfung. Im
Zusammenhang mit der ErschlieBung des geplanten, der Kreisstrae gegentberliegenden Gewerbegebietes
GE Stockwiesen der Stadt Grafenau ist vorgesehen, das Regenwasser getrennt vom Schmutzwasser in das
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bestehende Regenrickhaltebecken einzuleiten, was die Abflussverscharfung wieder aufhebt. Es sind keine
Auswirkungen auf die Hauptwerte des Gewassers, auf die Gewassergiite, auf die Gewasserbenutzung, auf den
Grundwasserleiter und auf Natur, Landschaft und Fischerei zu erwarten. Es soll darauf geachtet werden, dass
Unterlieger nicht durch wild abflieRendes Wasser geschéadigt werden.

Auf die vorliegende Gehobene Erlaubnis nach § 15 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) der Stadt Grafenau, erteilt
durch das Landratsamt Freyung-Grafenau am 11.11.2014 zur Benutzung der llz, der Kleinen Ohe, des
Haselbaches, des Steckenbaches und des Wiesengrabens zur Grofien Ohe durch Einleiten gesammelter
Abwasser wird verwiesen.

Die Trink- und Léschwasserversorgung ist durch das vorhandene kommunale Trinkwassernetz gesichert.
Die  Schmutzwasserentsorgung ist Uber den gemeindeeigenen Mischwasserkanal —méglich.
Bodenuntersuchungen wurden nicht durchgefihrt, sind aber im Zuge der weiteren Planung vom Investor
vorgesehen.

Auswirkungen: Im Zuge der vorgesehenen BaumaBnahmen wird der Boden im Bereich des neuen
Hallenanbaus und der neuen Stellplatzflachen mit Zufahrt versiegeit.

Eine Erhohung der Grundfldchenzahl GRZ und eine Erhéhung der Geschof¥flachenzahl soll vorgesehen
werden und wirde eine Nachverdichtung der gesamten gewerblichen Flachen bewirken.

Neue Mitarbeiter-Parkplatze sollen wasserdurchlassig teilversiegelt hergestellt werden.

Auf Grund der Planung ist lediglich voriibergehend ein gering erheblicher Oberflachenabfluss zu erwarten, da
Niederschlagswasser vorerst noch in den bestehenden Mischwasserkanal eingeleitet, spater aber dem
bestehenden Regenruckhaltebecken zugeleitet wird. Das Riickhaltevolumen des belebten Bodens wird nur
gering vermindert, wenn entsprechende Vermeidungs- und Verminderungsmafinahmen wie Herstellung von
Pflanz- und Saatflachen festgesetzt werden.

Ergebnis: Im Hinblick auf das Schutzgut Grundwasser sind keine erheblichen Umweltauswirkungen zu
erwarten. Es ist kein Eindringen von Grundwasser in die Auskofferungen zu erwarten. Baubedingt kann Schicht-
bzw. Hangwasser in geringer Erheblichkeit austreten.

Eine Gehobene Erlaubnis nach § 15 Wasserhaushaltsgesetz zur Ableitung von Regenwasser liegt vor.
Betriebsbedingt ist auf Grund der geplanten Regenwasserriickhaltung von einer geringen Umweltwirkung
auszugehen.

Schutzgut Boden

Beschreibung:

Es ist Bodenabtrag und Bodenauftrag zu erwarten. Abgrabungen und Aufschittungen sollten in ihrer Neigung
und ihrer H6he beschrénkt werden. Héhen von freistehenden Mauern sollen ebenfalls beschrénkt werden.
Bodenuntersuchungen wurden nicht durchgefthrt, sind aber im Zuge der weiteren Planung vom Investor
vorgesehen.

Als Ausgangsmaterial der Bodenbildung ist Silikatgestein, im Wesentlichen Granite und Gneise zu erwarten.
Das Bodenprofil besteht erwartungsgemaR aus flachgrindiger Oberbodenschicht auf grobsandigem Lehm. im
Untergrund sind brockige oder sandige Gesteinsverwitterungen bis zu zerkliftetem Fels zu erwarten.

Es liegen dem Investor und auch der Stadt Grafenau keine Kenntnisse Uber Altlasten oder mit Kampfmitteln
kontaminierte Bereiche im Gewerbebetrieb und den geplanten Erweiterungsbereichen vor. Eine entsprechende
schriftliche Bestatigung des Investors liegt vor.

Auswirkungen: Bau- und anlagebedingt wird ein Teil des Planungsgebietes topographisch verdndert. Der
natirliche Bodenaufbau wird veradndert, mit negativen Auswirkungen auf Versickerung, Porenvolumen und
Leistungsfahigkeit. Auf einen fachgerechten, schonenden Umgang mit Oberboden sollte geachtet werden.
Durch bauliche Anlagen werden Teile der Fladche dauerhaft versiegelt. Die bau- und anlagebedingten
Auswirkungen auf das Schutzgut Boden sind gering bis magig.

Durch die vorgesehene Nutzung entstehen geringe betriebsbedingte Belastungen, sofern ausreichende
MaRnahmen zur Regenwasserriickhaltung vorgesehen werden. Es bestehen Wechselwirkungen zwischen den
Schutzgutern Wasser und Boden.

Ergebnis: Aufgrund der Versiegelung und der Verdnderung des Bodenprofils sind insgesamt geringe
Auswirkungen auf das Schutzgut Boden zu erwarten.

Schutzgut Landschaftsbild
Beschreibung: Der Anderungsbereich der vorliegenden Planung liegt am nordéstlichen Rand der Ortschaft

Haus im Zwickel zwischen Haselbacher Strafle und Passauer StraBe. Im Stden wird der Betrieb abschnittweise
von der ErschlieBungsstralle ,Ziegelfeld” und abschnittweise von Wohnbebauung begrenzt. Das Gelande des
Betriebes neigt sich magig von Sudost nach Nordwest.
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Von den drei Straen aus, sowie auch von Norden und Osten zur freien Landschaft sind der Gewerbebetrieb
und seine Erweiterungen einsehbar. Westlich, auf der gegeniberliegenden Seite der Passauer Strale ist
ebenfalls ein Gewerbegebiet dargestellt. Ein entsprechender Bebauungsplan der Stadt Grafenau zur
Festsetzung eines Gewerbegebietes befindet sich aktuell in Aufstellung.
Die Einsehbarkeit wird durch zu pflanzende Badume und Hecken um und im Gewerbegebiet eingeschrankt. Eine
Fernwirkung fur sensible Bereiche besteht nicht.

Auswirkungen: Bau- und anlagebedingt, sowie betriebsbedingt ist durch die Hohenverdnderungen des
Geléndes, bedingt durch den Lagerhallenanbau, die Anlage der Parkplatze und die Nachverdichtung des
Gewerbebetriebes mit einer geringen negativen Auswirkung auf das Landschaftsbild zu rechnen.

Ergebnis: Um negative Auswirkungen zu vermeiden, sind entsprechende Darstellungen im
Flachennutzungspian-Deckblatt, wie Pflanzung von Hecken und Béaumen zur Eingriinung und Durchgriinung
des Gewerbegebietes erforderlich. Durch diese Vermeidungsmafnahmen sinkt die Beeintrachtigung des
Landschaftsbildes.

Schutzqut Arten und Lebensraume

Beschreibung: Es befinden sich weder FFH- oder Vogelschutzgebiete noch amtlich oder eigenkartierte Biotope
im Anderungsbereich des Flachennutzungsplanes. Der gednderte Bereich greift nicht in ein
Landschaftsschutzgebiet ein.

Der Gewerbebetrieb selbst besteht vorrangig aus Gebaduden und asphaltieten ErschlieBungs- und
Lagerflachen, die flachen- und héhenmaRig im Sinne einer Betriebsverdichtung noch ausgeweitet werden
sollen. Ein geringer Teil und auch die Erweiterungsflachen bestehen hauptséchlich aus intensiv gepflegten
Rasen- und Wiesenflachen. Im Stdwesten sollen die Bestandsbdume soweit wie mdglich erhalten werden.
Zwischen der bestehenden Gewerbefldche und des geplanten Parkplatzes sollte die Birkenreihe unter
Voraussetzung der Stand- und Verkehrssicherheit erhalten bleiben. Samtliche Nadelbdume und in ihrem
Habitus zuchterisch beeinflusste Laubbdume auf dem Betriebsgelénde sollen entfernt werden.

Auswirkungen: Die BaumaRBnahmen und die Nachverdichtung fuhren zum Verlust, bzw. zur Stérung von
belebten Boden. Betriebsbedingt ist ebenfalls mit dem Verlust von belebten Boden und Vegetation zu rechnen.
Eine Schwéchung des Biotopverbundes ist insofern nicht zu erwarten, wenn entsprechende grunordnerische
MafRnahmen umgesetzt werden.

Ergebnis: Um negative Auswirkungen zu vermeiden sollte eine Eingriinung des Baubereiches und eine
Teilversiegelung von neuen Stellfldichen vorgesehen werden. Dadurch kann der Biotopverbund verbessert und
geringe negative Auswirkungen des Eingriffs kdnnen ausgeglichen werden.

Schutzqut Luft und Klima

Frischluftschneisen in Siedlungsgebieten und zugehérige Kaltluftentstehungsgebiete werden nicht
beeintrachtigt.

Durch die vorgesehene Versiegelung buRt die Gewerbebetriebsflache in Teilfldchen ihr kleinklimatisches
Frischluftentstehungspotential ein. Die geringe Ausdehnung der Versiegelungsflache fuhrt jedoch nicht zu einer
erheblichen Betroffenheit des Schutzgutes.

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

Schutzgut Erholung
Das Schutzgut Erholung ist nicht betroffen.

4.1.3.2. Bewertung der Auswirkungen auf die Schutzgiiter

Baubedingte Anlagen- und betriebsbedingte
Schutzgut Auswirkungen Auswirkungen
Mensch - Larm gering gering
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Wasser gering gering

Boden gering gering

Landschaftsbild gering gering

Arten u. Lebensraume gering gering

Luft/Klima, Kultur- u. Sachgiter, keine keine
Erholung

4.1.3.3. Prognose liber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Wirde die vorliegende Flachennutzungsplananderung im Zusammenhang mit der parallellaufenden
Bebauungsplananderung nicht vollzogen, wirden die intensiv gepflegten Rasen- und Wiesenflachen im
Erweiterungsgebiet erhalten bleiben. Die Topografie in den Erweiterungsbereichen bliebe als maRig geneigte
Flache weiterhin unveréandert.

Waren die Betriebserweiterung, die Anlage von neuen Stellpldtzen und die Nachverdichtung nicht méglich,

musste sich der Gewerbebetrieb anderorts in der ndheren Umgebung um zusétzliche Lager- und Steilplatz-
Flachen bemiihen, was mit erhéhtem logistischen Aufwand und mit erhéhten Kosten verbunden ware. Der

Standort des Betriebes wére ggf. nicht mehr gesichert.

4.1.3.4. MaBnahmen zur Vermeidung, zur Verringerung und zum Ausgleich der nachhaltigen
Auswirkungen

Zum Schutz von Natur und Landschaft ist der Nachverdichtung im Vergleich zum zusatzlichen
Flachenverbrauch in der freien Landschaft der Vorrang einzurdumen. In Absprache mit der Unteren
Naturschutzbehtrde und im weitesten Sinne angelehnt an den Bayerischen Leitfaden "Bauen im Einklang mit
Natur und Landschaft" sollen, bezogen auf den Naturhaushalt und das Landschaftsbild, geeignete Malnahmen
zur Vermeidung festgesetzt werden.
Zur Eingriffsvermeidung und -verringerung wéren dies folgende Ma3nahmen:
e Eingrinung und Durchgrinung des Gewerbebetriebes, dessen Erweiterungsbereichs und der
Parkplatze im Mischgebiet ||
o der Beschrankung des Versiegelungsgrades von neuen Stellplatzflachen und die Regenriickhaltung
durch geplante Ableitung des Niederschlagswassers in das vorhandene Regenrlckhaltebecken
o der Beschrankung der Wandhéhen von Gebauden
« dem Verbot betrieblicher Aktivitdten wahrend der Nachtruhe,
o der Einschrankung der Larmkontingente

4.1.3.5. Darstellung von Alternativen und anderweitigen Planungsmdglichkeiten

Auf Grund der festgesetzten Einschrankungen bezlglich der Schallemissionen im Zusammenhang mit der
beabsichtigten l&rmarmen Nutzung und auf Grund dessen, dass sich die Flache bereits im Eigentum des
Investors befindet ist die beabsichtigte Nachverdichtung und die gewahlte Art und Weise der Erweiterung des
Gewerbebetriebes und die Anlage von neuen Parkplétzen bei entsprechender Durchfiihrung der erforderlichen
Vermeidungsmafnahmen als bestmdgliche Alternative zu betrachten. Es wurden daher keine alternativen
Standorte untersucht.

4.1.4. Zusitzliche Angaben

4.1.4.1. Technische Verfahren und fehlende Kenntnisse

Konkrete Verfahrenstechniken sind nur in besonders umweltrelevanten Anlagen anzuwenden, v.a. bei
projektbezogenen Bebauungsplénen und sind in diesem Verfahren nicht zu bertcksichtigen.
Eine Gerduschkontingentierung liegt vor. Nachtbetrieb von 22.00 Uhr bis 7.00 Uhr wird ausgeschlossen.
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4.1.4.2. MaRnahmen zur Uberwachung ~ Monitoring

GemaR der Liste zur Bewertung der Auswirkungen auf die Schutzgiter (Ziffer 4.1.3.1. und Ziffer 4.1.3.2.) ist
erkennbar, dass durch die Nachverdichtung, die Erweiterung der Gewerbefldichen und die Neuanlage von
Stellplatzflachen nur geringe bis keine Auswirkungen auf die Schutzgiter zu erwarten sind.

Eventuell notwendige Monitoring-MaRnahmen sind aktuell nicht abzusehen.

4.1.4.3. Zusammenfassung

Aufgrund der geringen zu erwartenden negativen Auswirkungen auf den Naturhaushalt und das Landschaftsbild
durch die vorgesehene Nachverdichtung, die Gewerbegebietserweiterung und die Neuanlage von Mitarbeiter-
Stellflaichen sollen entsprechend umfangreiche Vermeidungs- und Verminderungsmallnahmen zur
Kompensierung des Eingriffs festgesetzt werden, die im zeitlichen Zusammenhang mit dem Eingriff vom
Investor durchgefuhrt werden missen. Als Maf3stab zur Benennung des Vermeidungsbedarfes kann neben der
Kommunikation mit der Unteren Naturschutzbehérde auch der Leitfaden des Bayerischen Staatsministeriums
fur Landesentwicklung und Umweltfragen "Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft" herangezogen
werden.

Auf den Schutz der Nachbarschaft vor Larmeinwirkung wurde besonders bei der 3. Auslegung und
Burgerbeteiligung besonderer Wert gelegt.

Orientiert an den Leitzielen des Landschaftsplans der Stadt Grafenau und an den mafgeblichen Vorgaben
Uibergeordneter Gesetze kann die Nachverdichtung, bzw. Gewerbegebietserweiterung und die Anlage neuer
Stellplatzflachen bei Durchfuhrung aller vermeidenden MaRnahmen voraussichtlich als natur- und
landschaftsvertraglich eingestuft werden und der Eingriff als ausgeglichen gelten.

Quellenverzeichnis:

BauGB 2012 und BauGB 2017

Fldchennutzungsplan der Stadt Grafenau mit integriertem Landschaftsplan

Aussagen der Stadt Grafenau (Frau Gruber und Herr Schwarz)

Aussagen der Unteren Naturschutzbehdrde (Herr Nienhaus)

Aussage des Investors (Herr von Langsdorff)

Gerduschkontingentierung Biro GEO.VER.S.UM vom 10.06.2015, 01.12.2016, 14.02.2017, 30.10.2017
Umweltatlas Bayern, Ubersichtsbodenkarte 1:25.000

Bayern Atlas plus

Eigenen Ortsbegehungen
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Verfahrensvermerk

Der Stadtrat hat in der Sitzung vom 08.12.2015 die Anderung des Fiadchennutzungsplanes
beschlossen. Der Beschluss wurde am 27.06.2016 ortstblich bekannt gemacht.

Die fruhzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB mit éffentlicher Darlegung und
Anhdrung fur den Vorentwurf des Deckblattes in der Fassung vom 06.09.2016 hat in der Zeit vom
10.10.2016 bis 02.11.2016 stattgefunden.

Die frihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager &ffentlicher Belange gemaf § 4 Abs. 1
BauGB fur den Vorentwurf des Deckblattes in der Fassung vom 06.09.2016 erfoigte mit Schreiben
vom 06.10.2016. Sie wurden um Auerung bis zum 02.11.2016 gebeten.

Zu dem Entwurf des ,Deckblattes Nr. 37" in der Fassung vom 14.02.2017 wurden die Behtrden und
sonstigen Trager &ffentlicher Belange geman § 4 Abs. 2 BauGB mit Schreiben vom 25.04.2017
beteiligt. Ihnen wurde Gelegenheit zur Stellungnahme bis 06.06.2017 gegeben

Der Entwurf des ,Deckblattes Nr. 37" in der Fassung vom 14.02.2017 wurde mit der Begriindung
gemaR § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 04.05.2017 bis 06.06.2017 6ffentlich ausgelegt.

Zu dem Entwurf des ,Deckblattes Nr. 37" in der Fassung vom 08.11.2017 wurden die Behérden und
sonstigen Trager 6ffentlicher Belange geméaR § 4a Abs. 3 BauGB mit Schreiben vom 09.01.2018
erneut beteiligt. thnen wurde Gelegenheit zur Stellungnahme bis 05.02.2018 gegeben.

Der Entwurf des ,Deckblattes Nr. 37 in der Fassung vom 08.11.2017 wurde mit der Begriindung
gemal § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 15.01.2018 bis 05.02.2018 erneut 6ffentlich ausgelegt.

Die Stadt Grafenau hat mit Beschluss des Stadtrats vom 20.02.2018 das ,Deckblatt Nr. 37“ in der
Fassung vom 08.11.2017 festgestelit.

Max Niédermeier, 1. Blrgermeister

as Landratsamt Freyung-Grafenau hat das ,Deckblatt Nr. 37" mit Bescheid vom Oz-c’f/ ‘(0/ f

R —
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AZ .4'!‘%’?'.(/(0:.7?’:?7. .f(fﬁ.»@(fﬁ . gemaR § 6 BauGB genehmigt. ﬁo r‘
X

™~ h
e \:u_._‘ s
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Ausgefertigt

14 Mai 2018

Grafenau, den .........ccovveevenn....
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17. Mai 2018 geman

11. Die Erteilung der Genehmigung des ,Deckblattes Nr. 37" wurde am
§ 6 Abs. 5 BauGB ortsublich bekannt gemacht. Das Deckblatt Nr. 37 ,GE Haus i. Wald-Nord" ist damit

18 Mai 2018

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

wirksam.
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D. Anlagen

Anlage 1:  Lageplan Ubersic
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Anlage 3: Luftbild M 1/5000
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Anlage 4: Auszug Flachennutzungsplan (alt) M 1/5000
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