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Zusammenfassende Erklarung

Gemal § 6a Abs. 1 BauGB ist dem Flachennutzungsplan eine zusammenfassende Erklarung
beizufiigen. Sie soll darlegen, in welcher Art und Weise die Umweltbelange und die Ergebnisse der
Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung in dem Verfahren berticksichtigt wurden und aus welchen
Grunden der Plan nach Abwagung mit den gepriften, in Betracht kommenden anderweitigen
Planungsmdéglichkeiten gewahlt wurde.

1. Verfahren

Mit Beschluss des Stadtrates vom 08.12.2015 wurde fur den Bereich der Flurnummern 1183, 1184,
1204,1202/2und 1202/7 Gemarkung Haus i. Wald das Verfahren zur Anderung des Flachennutzungs-
plans eingeleitet.

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

Im Zusammenhang mit der Flachennutzungsplananderung will die Stadt Grafenau die Beeintrachtigung
des Landschaftsbildes soweit moglichst beheben, die neue Halle und die neuen Stellplatze
naturvertraglich in die Landschaft einbetten, Umweltbelange absichern und die naturlichen
Lebensgrundlagen schiitzen und weiterentwickeln.

Die fruhzeitige Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung gemal § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB mit
offentlicher Darlegung und Anhérung 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.

In diesem Rahmen wurden folgende Stellungnahmen vorgebracht und behandelt:

- Die Auflagen und Bedingungen des Staatlichen Bauamtes Passau hinsichtlich
Anbaubeschrankungen, Sichtdreiecke, Zufahrt und Oberflachenwasserentsorgung werden bei
der Anderung des Bebauungsplanes "Haus i. Wald-Nord" mit Deckblatt Nr. 3 bertcksichtigt.
Eine Erganzung des Flachennutzungsplan-Deckblattes Nr. 37 ist nicht notwendig.

-  Die Auflagen und Bedingungen des Technischen Umweltschutzes hinsichtlich des
Sachkomplexes "Larmschutz" (Korrekturen im Larmgutachten) werden bei der Anderung des
Bebauungsplanes "Haus i. Wald- Nord" mit Deckblatt Nr. 3 berticksichtigt. Eine Erganzung des
Flachennutzungsplan Deckblattes Nr. 37 ist nicht notwendig.

Zum Sachkomplex ,Planungsrecht” wird seitens des Technischen Umweltschutzes
angefihrt, dass die Anbindung eines GE an ein WA dem Planungsgrundsatz des § 50
BImSchG widerspricht. Im Planbereich grenzt das GE bereits teilweise (Ostteil) an das WA
an. Durch die Vergréerung der Lagerkapazitat ist es erforderlich, dass auch im Westteil
das GE an das WA heranriickt. Die Stadt Grafenau befurwortet diese Nachverdichtung,
welche auch als Ma3nahme der Innenentwicklung zu betrachten ist. Um ein konfliktfreies
Nebeneinander von GE und WA zu gewabhrleisten, wurde eine Gerduschkontingentierung
erstellt, deren Ergebnis in die Anderung des Bebauungsplanes mit Deckblatt Nr. 3
eingearbeitet wurde. Neben der damit einher gehenden Verbesserung der
Larmimmissionen wurde durch die Festlegung eines durchgehenden Griingiirtels auch aus
stéddtebaulicher Sicht eine klare Trennung von GE und WA gewahrleistet. Schadliche
Umweltauswirkungen fir das Wohngebiet werden damit ausgeschlossen. Ein Widerspruch
der Planung gegen den Trennungsgrundsatz des § 50 BImSchG liegt daher nicht vor.
Hinsichtlich des Sachkomplexes ,Altlasten” wird seitens des Technischen Umweltschutzes
verlangt zu bestatigen, dass keine Altlasten und schadliche Bodenveranderungen in
unmittelbarer Umgebung vorliegen. Sowohl der Stadt Grafenau als auch der Fa. Zambelli sind
keine Altlasten und Bodenveranderungen im Planbereich und seiner unmittelbaren Umgebung
bekannt. Im Altlastenverzeichnis von ABuDIS (Altlasten-, Bodenschutz- und Deponie-
informationssystem) und im Kartenwerk Altlasten des ehemaligen Landesamtes fur
Wasserwirtschaft befinden sich keine Eintrage.
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Zum Sachkomplex .elektromagnetische Felder” ist zu bestatigen, dass ausreichende Abstande
eingehalten werden. Nach Kenntnis der Stadt befinden sich im Planbereich keine Hoch- und
Niederfrequenzanlagen, auf deren Abstande zu dchten ware.

- Der Hinweis der Kreisbaumeisterin, dass auf eine effektive Ausformung des Larm-Schutz-
Dammes als Abgrenzung zum benachbarten WA zu achten sei, wird bei der Anderung des
Bebauungsplanes "Haus i. Wald- Nord" mit Deckblatt Nr. 3 insoweit beriicksichtigt, als ein
dichter Grungirtel mit standortgerechten Gehélzen zwischen Gewerbebetrieb und
Wohnbebauung festgesetzt wird.

- Die Einwendungen der Familie Polleichtner werden zur Kenntnis genommen. Insbesondere der
geforderte 20 m Grinstreifen zu ihrem Nachbargrundsttick wird wegen beengter
Grundstucksverhaltnisse im Flachennutzungsplan-Deckblatt schmaler dargestellt. Die restlichen
Einwendungen beziglich Beachtung des Grlngurtels und Larmbelastung werden im Verfahren
zur Bebauungsplananderung mit Deckblatt Nr. 3 bearbeitet.

- Die Einwénde der Eheleute Kref3 hinsichtlich Larm- und Feinstaubbelastung und des Bestands
des Grungurtels werden zur Kenntnis genommen. Sie haben aber keinen Einfluss auf die
Flachennutzungsplananderung, sondern werden bei der Anderung des Bebauungsplanes ,Haus
i. Wald-Nord“ mit Deckblatt Nr. 3 bearbeitet.

Der Entwurf des Deckblattes Nr. 37 in der Fassung vom 14.02.2017 wurde in der Zeit von 04.05.2017 bis
06.06.2017 gemaR § 3 Abs. 2 BauGB 6ffentlich ausgelegt. Gleichzeitig wurden die Behérden und
sonstigen Trager &ffentlicher Belange gemal § 4 Abs. 2 BauGB mit Schreiben vom 25.04.2017 beteiligt.
Ihnen wurde Gelegenheit zur Stellungnahme bis 06.06.2017 gegeben.

Im Rahmen dieser Verfahren wurden zu den beabsichtigten Darstellungen des

Flachennutzungsplanes folgende Stellungnahmen vorgebracht:

- Die Einwande bzw. Hinweis des Technischen Umweltschutzes wurden bereits im Vorverfahren
vorgebracht und gleichlautend abgewogen.

- Dem Hinweis der Regierung von Niederbayern, dass den Belangen des Immissionsschutzes
besonderes Gewicht beizumessen sei, wird mit Hinweis auf das Larmgutachten und die
Abwagung beim Technischen Umweltschutz begegnet.

- Die Hinweise des Staatlichen Bauamtes Passau wurden bereits im Vorverfahren vorgebracht
und gleichlautend abgewogen. Sie habe keinen Einfluss auf die
Flachennutzungsplanénderung, sondern lediglich auf die Bebauungsplananderung.

- Die Nachbarn Polleichtner fordern einen durchgehenden 20 m breiten Griinglrtel im Suden,
die Beachtung des Grungurtels, Ausschluss der Nacht- sowie Sonn- und Feiertagsarbeit und
die Festsetzung einer max. Wandhoéhe im Stidosten.

In Abstimmung mit der Fa. Zambelli kam es daraufhin zu folgenden Abanderungen im

Flachennutzungsplan-Deckblatt Nr. 37:

* Im Sudosten und Suden des Erweiterungsbaus werden die Baugrenzen so verschoben,
dass ein jeweils ca. 20 m breiter Gringurtel innerhalb der Grundstiicksgrenzen zu den
Nachbargrundsttcken entsteht.

* Das Parkplatz-Symbol im Stden wurde entfernt, da hier alie bestehenden Parkplatze
aufgelassen werden.

Die verbleibenden Forderungen wurden im Deckblatt Nr. 3 zur Bebauungsplananderung beriicksichtigt.

Zu dem Entwurf des ,Deckblattes Nr. 37" in der Fassung vom 08.11.2017 wurde die Offentlichkeit in der
Zeit vom 15.01.2018 bis 05.02.2018 und die Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange mit
Schreiben vom 09.01.2018 gemal § 4a Abs. 3 BauGB erneut beteiligt. Ihnen wurde Gelegenheit zur
Stellungnahme bis 05.02.2018 gegeben.

- Die Einwande und Hinweise des Technischen Umweltschutzes und des Staatlichen Bauamtes

Passau entsprachen denen in den vorherigen Verfahrensschritten und wurden gleichlautend
abgewogen.

- Die Bayernwerk Netz GmbH hat auf ihre im Planbereich liegenden Versorgungsleitungen und
die damit verbundenen Schutzzonen- und Bepflanzungsauflagen hingewiesen. Eine Erganzung
des Flachennutzungsplan-Deckblattes Nr. 37 war dadurch nicht notwendig.

- Die KreisstraBenverwaltung hat auf die Anbaubeschrankungen sowie Zugangs- und
Zufahrtsverhaltnisse zur Kreisstral3e, Auflagen zur Oberflachenwasserentsorgung und
Kostentragung evtl. notwendiger Larmschutzberechnungen und SchallschutzmaRnahmen
hingewiesen. Diese Hinweise werden bei der Anderung des Bebauungsplanes "Haus i. Wald-
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Nord" mit Deckblatt Nr. 3 berticksichtigt. Eine Ergéanzung des Flachennutzungsplan-Deckblattes
Nr. 37 war dadurch nicht notwendig.

2. Standort

Die Firma Zambelii ist ein alteingesessenes Familienunternehmen im Gemeindebereich der Stadt
Grafenau mit ca. 200 Beschéaftigten alleine am Standort Haus i. Wald. Die aktuelle konjunkturelle Lage
zwingt den Betrieb zur Erweiterung der Lager- und Versandkapazitaten, so dass am Standort Haus i.
Wald unter maximaler Ausnutzung der verfugbaren Bauflachen der Anbau einer Versandhalle realisiert
werden soll.

Die 6rtlichen Gegebenheiten lassen nach eingehender Untersuchung von Erweiterungsalternativen keine
Lésung auBerhalb des bestehenden Betriebsareals zu.

3. Naturhaushalt und Landschaftsbild

Aufgrund der geringen zu erwartenden negativen Auswirkungen auf den Naturhaushalt und das Land-
schaftsbild durch die vorgesehene Nachverdichtung, die Gewerbegebietserweiterung und die Neuanlage
von Mitarbeiter-Stellflachen sollen entsprechend Vermeidungs- und Verminderungsmafinahmen zur
Kompensierung des Eingriffs festgesetzt werden, die im zeitlichen Zusammenhang mit dem Eingriff vom
Investor durchgefihrt werden mussen. Als Darstellung des Vermeidungsbedarfes wurde neben der
Kommunikation mit der Unteren Naturschutzbehérde auch der Leitfaden des Bayerischen Staats-
ministeriums far Landesentwicklung und Umweltfragen "Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft"
herangezogen.

Die Forderungen der Nachbarschaft wurden bei der erneuten 6ffentlichen Auslegung und Behérden-
beteiligung besonders berticksichtigt.

Orientiert an den Leitzielen des Landschaftsplans der Stadt Grafenau und an den maRgeblichen
Vorgaben (bergeordneter Gesetze kann die Nachverdichtung, bzw. Gewerbegebietserweiterung und die
Anlage neuer Stellplatzfidchen bei Durchfiihrung aller vermeidenden MaBnahmen als natur- und
landschaftsvertraglich eingestuft werden und der Eingriff als ausgeglichen gelten.

Grafenau, den 15.05.2018
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