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A. Flachennutzungsplananderung

Aufgrund der § 2 Abs. 1 Satz 1, § 1 Abs. 8 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 03. November 2017 (BGBI. | S. 3634) hat die Stadt Grafenau
folgende Anderung beschlossen:

39. Anderung des Flichennutzungsplanes (M 1 : 5.000) — Teil 1 Ortsbereich Reismiihle

h

Legenda Plandatum: 20.02.2018
GE Gewerbegebiet gemal § 8 BauNVO

Umgrenzung der Flachen far Manahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von

D Natur und Landschaft. (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 und
Abs. 6 BauGB) -,Ausgleichsflache"-

15, Juni 2018

Grafenau,den ............ccoveveir i,
Stadt Grafenau
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39. Anderung des Flachennutzungsplanes (M 1 : 5.000) — Teil 2 Ausgleichsflichen an
der groBen Ohe
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Legende Plandatum: 20.02.2018

Umgrenzung der Flachen fir Manahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von

D Natur und Landschaft. (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 und
Abs. 6 BauGB) -, Ausgleichsflache"-

15. Juni 2018

Grafenau, den ...........0..... 50 .
Stadt Grafenau
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B. Begriindung

1.  Anlass der Planung, Zielsetzung

Der Stadtrat der Stadt Grafenau hat in der Sitzung am 18.09.2017 beschlossen, die
Darstellung des Flachennutzungsplanes der Stadt Grafenau im Bereich der Gemarkung
Rosenau (Flurnummern 1303, 1303/3, 1305, 1305/1, 1305/2 und 1305/3) und im Bereich der
Gemarkung Barnstein (Flurnummern 713/1, 715, 944, 945 und 951) durch Deckblatt Nr. 39
zu andern.

Im Baubereich Reismihle werden die bisher zum Grof3teil als ,gliedernde, abschirmende,
ortsgestaltende und landschaftstypische Freifliche, Bachtédler und Talauen von Bebauung
und Aufforstung freizuhalten' dargestellten vorgenannten Grundstlicke der Gemarkung
Rosenau in Gewerbegebiet umgewandelt. Eine kleinere Flache im Nordwesten, die als
Flache far die Forstwirtschaft, als mégliche Aufforstung dargestellt ist, wird zum Teil
ebenfalls in ein GE umgewandelt. Der restliche Teil dieser Fldche wird in eine Flache fir
MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft - als
Ausgleichsflaiche - dargestellt. Auf einer aktuell als gliedernde, abschirmende,
ortsgestaltende und landschaftstypische Freifliche dargesteliten Flache werden zwei
weitere, kleinere Ausgleichsflachen im Osten des Anderungsgebietes dargestellt.

Anlass der vorliegenden Flachennutzungsplan-Anderung ist — neben der Dbereits
bestehenden Erweiterung vor drei Jahren — eine erneute geplante Vergrélerung eines
bestehenden Gewerbebetriebes. Die gewerblichen Gebaude sollen in Fldche und Héhe
erweitert werden.

Die Anzahl der zum Betrieb gehérigen KFZ-Stellplatze sollen auf Grund der vermehrten
Mitarbeiteranzahl deutlich erhéht werden. Eine Erweiterung der Gewerbeflache in Richtung
Nordwesten in eine festgesetzte Ausgleichsflache hinein ist aus diesem Grund erforderlich.
Eine der beiden kleineren hier dargestellten Ausgleichsflachen dient zum Ausgleich von
Gewerbeflachen im Bebauungsplan Reismiihle Sud, Deckblatt 01.

Die als Flachen fur die Forstwirtschaft dargesteliten Flachen der Gemarkung Barnstein
entlang der Grof3en Ohe werden in Ausgleichsflichen umgewandelt, die Uberwiegend der
oben genannten Betriebserweiterung zugeordnet sind. Ein Teilbereich des Grundstiicks mit
der Flurnummer 713/1, aktuell dargestellt als Flache fur die Landwirtschaft mit
Heckenstruktur als Teil eines amtlich kartierten Biotops wird ebenfalls als Ausgleichsflache
dargestellt. Die Ausgleichsflachen sind vorgesehen fir die Umsetzung von Maflnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft.

Die vorliegende Flachennutzungsplan-Anderung erfolgt im Parallelverfahren zur Anderung
des Bebauungsplanes mit integriertem Grinordnungsplan ,Gewerbe- und Industriegebiet
Reismuhle II* durch Deckblatt 5.
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2. Lage der Grundstiicke

Die zu bebauenden Grundstiicke werden im Norden von dem Waldgrundstiick mit der
Flurnummer 1317/3 der Gemarkung Rosenau, im Westen von der Staatsstralle 2132, im
Osten von der Bahnlinie Zwiesel-Grafenau und im Stiden von Gewerbe und Grinflachen
umgrenzt.

3. ErschlieBung

3.1. VerkehrserschlieBung

Die verkehrsmaRige ErschlieBung des erweitert dargestellten Gewerbegebietes erfolgt tiber
die stadtische ErschlieBungsstraie ,Technopark® und die angrenzende Staatsstrafle, wobei
die Anbauverbotszone parallel zur Staatsstral’e nach Norden fortgefuhrt wird.

3.2. Energieversorgung: Elektrizitdt und Versorgung mit Fernmeldeleitung

Die Energieversorgung und die Versorgung mit Fernmeldeleitungen sind als gesichert
anzusehen.

3.3. Trinkwasserversorgung und Léschwasserversorgung

Die Trinkwasser- und Loschwasserversorgung erfolgt durch das éffentliche Leitungsnetz der
Stadt Grafenau.

3.4. Miillbeseitigung
Die Miillbeseitigung erfolgt gesichert Gber den Zweckverband Abfallwirtschaft Donau-Wald.

3.5. Schmutzwasserableitung

Das erweiterte Gewerbegebiet wird im Trennsystem entwéssert.
Die Schmutzwasserentsorgung erfolgt Uber das bestehende Kanalnetz zur Kiaranlage
Grafenau.

3.6. Niederschlagswasserbeseitigung

Nicht verschmutztes Niederschlagswasser wird Uber den vorhandenen Regenwasserkanal
dem bestehenden Regenriickhaltebecken zugeleitet. Von hier wird es mit zeitlicher
Verzégerung in den Viehbach abgeleitet.

Zur Vermeidung von Abflussverscharfungen und zur Starkung des Grundwasserhaushaltes
ist der zunehmenden Bodenversiegelung entgegen zu wirken und die Versickerungsfahigkeit
von Flachen zu erhalten.

Deshalb und zur Entlastung der Kanalisation solite das anfallende Niederschlagswasser,
insbesondere von Dach- und Hofflachen, nicht gesammelt, sondern, soweit die
Bodenverhaltnisse dies zulassen, tber Grinflachen oder Mulden breitflachig versickert oder
zum Zwecke der Nutzung (Bewdsserung von Griinflaichen) zuriickgehalten werden.
Stellplatzflachen sollen wasserdurchlassig hergestellt werden.
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4, 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 |,
S. 1359) geltenden Vorschriften Anwendung. Demnach ist prinzipiell fur jedes
Flachennutzungsplan-Deckblatt eine Umweltprifung durchzufihren und ein entsprechender
Umweltbericht zu erstellen.

GemaR § 2 Abs. 4 BauGB wird "fur 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 fiir jeden Bauleitplan fest, in welchem Umfang
und Detaillierungsgrad die Ermittlung der Belange fiir die Abwéagung erforderlich ist.

4.1. Einleitung

4.1.1. Kurzdarstellung des Inhalts und wichtiger Ziele des Bauleitplanes

Mit der Aufstellung des Deckblattes 39 will die Stadt Grafenau dem ansassigen
Gewerbebetrieb eine wiederholte Betriebserweiterung erméglichen.

Bereits in den Jahren 2015/2016 wurde der Betrieb erstmals erweitert. Die
Betriebserweiterung bedingte damals noch keine Flachennutzungsplan-Anderung.

Es ist geplant, den bestehenden Gebaudekomplex flachen- und héhenmalig zu erweitern
und die Stellplatzanlagen fur Mitarbeiter erheblich, in landwirtschaftlich genutzte
Grunlandflaichen hinein und auch in die bereits festgesetzte nérdlich gelegene
Ausgleichsflache hinein zu vergréfern. Dadurch wird die vorliegende Deckblatténderung
notwendig. Im Zuge der Flachennutzungsplan-Anderung erfolgt die Anderung des
Bebauungsplanes Reismihle Il durch Deckblatt 5 im Parallelverfahren.

Der sudliche Teil des geplanten Gebaudekomplexes liegt im Bereich des Geltungsbereiches
des Bebauungsplanes ,Gewerbe- und Industriegebiet —Reismihle-“. Dieser Bereich ist
bereits im aktuellen Fidchennutzungsplan als Gewerbegebiet dargestellt und bedarf somit
keiner Anderung.

Bei der Uberprifung der Méglichkeiten zur Erweiterung kam man zu dem Schluss, den
notwendigen Erweiterungsbau zur besseren Einbindung in die Landschaft nach Norden ,in
die Béschung hineinzuschieben®, was einen erheblichen Bodenabtrag bedingt.

Der aktuell geplante Erweiterungsbau soll hinsichtlich Wirtschaftlichkeit, Erschlieung,
Ausnutzbarkeit der Gelandeflachen und Erhaltung des Landschaftsbildes optimiert werden.
Im Zusammenhang mit der Aufstellung des Deckblattes will die Stadt Grafenau die
Beeintrachtigung des Landschaftsbildes weit mdglichst beheben, die Betriebserweiterung
naturvertraglich in die Landschaft einbetten, Umweltbelange absichern und die natlrlichen
Lebensgrundlagen schiitzen und weiterentwickeln.
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4.1.2. Darstellung der umweltschutzrelevanten Ziele und Art ihrer Beriicksichtigung
4.1.2.1. Bewertungskriterien und —maRstibe

Gemall § 1 BNatSchG sind "Natur und Landschaft auf Grund ihres eigenen Wertes und als
Grundlage fur Leben und Gesundheit des Menschen auch in Verantwortung fir die kinftigen
Generationen im besiedelten und unbesiedelten Bereich...so zu schitzen, dass die
biologische Vielfalt, die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts einschliellich
der Regenerationsfahigkeit und nachhaltigen Nutzungsfahigkeit der Naturglter sowie die
Vielfalt, Eigenart und Schénheit 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.”

Gemal § 50 BImSchG sind "... die fur eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen
einander so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen ... auf die ausschliellich oder
Uiberwiegend dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auf sonstige schutzbedirftige Gebiete
soweit wie mdglich vermieden werden."

Bewertungskriterien sind dartber hinaus die umweltbezogenen Ziele der Raumordnung
gemal § 1 Abs. 4 BauGB und die Vorgaben des § 1 Abs. 5 Satz 2 BauGB, nach dem
Bauleitplane dazu beitragen sollen, eine menschenwirdigere Umwelt zu sichern und die
natlrlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln sowie den Klimaschutz und
die Klimaanpassung, insbesondere auch in der Stadtentwicklung, zu férdern, sowie die
stadtebauliche Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu
entwickeln.

4.1.2.2. Art der Beriicksichtigung

Neben den allgemeinen gesetzlichen Grundlagen wie dem Baugesetzbuch, der
Wassergesetzgebung, der Emissionsschutzgesetze und dem Bundes-Naturschutzgesetz
werden die Vorgaben aus dem Landschaftsplan berlicksichtigt.

Einschréankende Aussagen aus der Regionalplanung liegen fir diese Nutzungséanderung
nicht vor.

4.1.3. Scoping

Fir das im Parallelverfahren aufzustellende Bebauungsplan-Deckblatt fand im Mai 2017 das
erste Fachstellengesprach der Stadt, dem Investor und dessen Planer mit Vertretern der
Unteren Bauaufsichtsbehérde und der Kreisbaumeisterin statt. Am 01. Juni fand ein weiteres
Gesprach der Stadt Grafenau mit dem Investor, dem Planer des Investors und der Planerin
des Deckblattes 5 statt, um die weitere Vorgehensweise zu besprechen. Weitere Gesprache
der Planerin folgten u.a. mit der Kreisbaumeisterin bezlglich der stadtebaulichen Belange
und der Unteren Naturschutzbehérde bezlglich der notwendigen Vermeidungs- und
AusgleichsmafRRnahmen. Dartber hinaus wurden vom Planungsbiro Gesprache beziglich
der Einhaltung zur Verflgung stehender Emissionskontingente und deren sinnvolle
Verteilung auf die aktuell geplanten Gewerbeflachen mit dem Biro gefthrt, das fur die
Gerauschkontingentierung verantwortlich zeichnet. Die Anregungen und Ergebnisse aus
diesen Gesprachen wurden bei der Deckblatt-Aufstellung des Bebauungsplanes
berlicksichtigt und in dessen Festsetzungen, dessen Umweltbericht, bzw. in dessen
Begriindung eingearbeitet.
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Speziell fur die, im Vergleich zur Bebauungsplan-Anderung etwas zeitverzégert stattfindende
Aufstellung des Flachennutzungsplan-Deckblattes wurden keine weiteren Gesprache
gefuhrt.

4.2. Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

Die Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen erfolgt verbal argumentativ.
Dabei werden drei Stufen unterschieden: geringe, mafige und hohe Erheblichkeit.

4.21. Schutzgut Mensch — La&rm

Beschreibung und Auswirkungen zur Larmbelastung:

Es liegt eine schalltechnische Untersuchung zu den Immissionen im bestehenden
Gewerbegebiet vor. Die festgesetzten Einschrankungen und Grenzwerte der
Gerauschkontingentierung sind bei der Uberplanung des Gewerbegebietes, insbesondere
wahrend der Nachtzeit einzuhalten. Im Zuge dieses Bauleitverfahrens wurde gepriift, ob eine
Uberarbeitung der vorliegenden Gerduschkontingentierung erforderlich ist. Dies war nicht der
Fall. Fur das neu dargestellte Gewerbegebiet gelten die bereits bestehenden
Einschrankungen und Grenzwerte.

Der Planungsgrundsatz des § 50 BImSchG, nach dem "bei raumbedeutsamen Planungen
und MaBnahmen die fir eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen einander so
zuzuordnen sind, dass schadliche Umwelteinwirkungen ... auf die ausschlielllich oder
Uberwiegend dem Wohnen dienenden Gebiete ... so weit wie mdéglich vermieden
werden ...." wird im vorliegendem Fall nicht verletzt.

Ergebnis: Es ist bau- und anlagebedingt mit Gblichen hohen Larm- und Staubbelastungen zu
rechnen. Es sind durch die vorgesehenen Nutzungsdnderungen keine erheblichen
betriebsbedingten Belastungen zu erwarten.

4.2.2. Schutzgut Wasser

Beschreibung: Die Wasserversorgung erfolgt ber die Stadt Grafenau und ist somit
gesichert.

Die Schmutzwasserentsorgung ist Uber das bestehende Kanalnetz zur Klaranlage Grafenau
méoglich.

Nicht verschmutztes Niederschlagswasser wird ber den vorhandenen Regenwasserkanal
den bestehenden Regenriickhaltebecken zugeleitet. Ein entsprechendes wasserrechtliches
Verfahren als Gesamtverfahren fur sédmtliche bestehenden und geplanten Gewerbegebiete
im Ortsteil Reismuhle ist bereits durchgefiihrt worden.

Wasserdurchlassige Belage fur Kfz-Stellplatze, Eingrinung der Gewerbeflachen mit Baumen
und Strduchern wie auch das Mal} der zu versiegelnden Fldche sind im bereits erweiterten
Gewerbegebiet in der verbindlichen Bauleitplanung festgesetzt worden und werden auch im
geplanten Erweiterungsgebiet festgesetzt.

Bodenuntersuchungen wurden nicht durchgefuhrt, jedoch sind aufgrund der bereits erteilten
Genehmigung die Bodenbewegungen fir die Herstellung der KFZ-Stellplatze erfolgt und die
Baugrube fir den Gebaudekomplex teilweise ausgehoben. Ein fur das Erweiterungsgebiet
relevantes Grundwasservorkommen ist nicht erkennbar. Zulauf von Schichtwasser im Zuge
der Bodenbewegungen erfolgte bis dato nicht. Dartiber hinaus gibt es keine flieBenden oder
stehenden Gewasser im Planungsgebiet.
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Auswirkungen: Es kommt zu einer Erhéhung der Versiegelung. Die Festsetzungen sehen
voraussichtlich einen Versiegelungsgrad bis zu ca. 60% vor. KFZ-Stellflachen sollen
wasserdurchldssig hergestellt werden. Auf Grund der Planung, bzw. der bereits erfolgten
Ausfiihrung ist ein vermehrter und beschleunigter Oberflaichenabfluss, v.a. beim ruhenden
Verkehr zu erwarten. Das Ruckhaltevolumen des belebten Bodens wird vermindert.
Entsprechende Vermeidungs- und AusgleichsmalRnahmen sollen festgesetzt werden.
Ergebnis: Im Hinblick auf das Schutzgut Grundwasser sind, bei Festsetzung der oben
genannten VermeidungsmaBnahmen, keine erheblichen Umweltauswirkungen zu erwarten.
Grundwasser ist nicht in die Auskofferungen eingedrungen. Ein Eindringen von Grundwasser
ist weiterhin nicht zu erwarten. Baubedingt kann Schichtwasser austreten. Samtliche
Schicht- und Oberflichenwasser werden in einem Regenwasserkanal gefasst und (ber das
Gewerbegebiet in bestehende Regenwasserriickhaltebecken geleitet. Betriebsbedingt ist auf
Grund der Festsetzungen im Zusammenhang mit der Regenwasserriickhaltung
voraussichtlich von einer geringen Umweltwirkung auszugehen.

4.2.3. Schutzgut Boden

Beschreibung: Auf der Flache des Gewerbegebietes wurden, bzw. werden betrachtliche
Bodenbewegungen durchgefihrt. Durch den Neubau des Gebaudes werden voraussichtlich
ca. 20.000m® Boden abgetragen und voraussichtlich ca. 300-400m? Boden umgeschichtet.
Bodenuntersuchungen wurden nicht durchgefihrt, die Bodenbewegungen sind jedoch
bereits teilweise durchgeflihrt worden. Ausgangsmaterial der Bodenbildung ist Gneis. Das
Bodenprofil besteht erwartungsgemaR aus flachgriindiger Oberbodenschicht auf
grobsandigem Lehm. Im Untergrund kommen brockige oder sandige Gesteinsverwitterungen
bis zu zerkliftetem Fels zutage und sind auch bei weiteren Bodenbewegungen zu erwarten.
Es liegen der Stadt Grafenau keine Kenntnisse Uber Altlasten oder mit Kampfmitteln
kontaminierte Bereiche im Deckblattgebiet vor. Im Altlastenverzeichnis von AbuDIS
(Altlasten-, Bodenschutz- und Deponieinformationssystem) und im Kartenwerk Altlasten des
ehemaligen Landesamtes fur Wasserwirtschaft befinden sich keine Eintrage.

Auswirkungen: Bau- und anlagebedingt werden nahezu sdmtliche Flachen durch vermehrte
Bodenbewegung, uUberwiegend durch Bodenabtrag verdndert. Durch die Anlage von
Gebauden, Zufahrten und Stellflaichen wurden bei der bereits erfolgten Betriebserweiterung
grole Teile der Flache dauerhaft (teil-)versiegelt. Da vorgesehen ist, die Grundflachenzahl
bei der Neuplanung nicht zu verdndern sind lediglich im Bereich der (berplanten
Ausgleichsflache die bau- und anlagebedingten Auswirkungen auf das Schutzgut Boden
hoch. Auf den gesamten Anderungsbereich bezogen werden die Auswirkungen bei
Festsetzung der vorgeschlagenen VermeidungsmaBnahmen jedoch nur als maRig
eingestuft.

Es bestehen Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern Wasser und Boden.

Durch die vorgesehene Gewerbenutzung entstehen maRige betriebsbedingte Belastungen,
wenn die Vorgaben zur Schmutzwasserableitung und die Ableitung von belasteten
Gewassern, sowie die vorgesehenen MaRnahmen zur Regenwasserrickhaltung eingehalten
werden.

Ergebnis: Aufgrund der Versiegelung und des Untergrundes sind insgesamt maRige
Auswirkungen auf das Schutzgut Boden zu erwarten.
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4.2.4. Schutzgut Landschaftsbild

Beschreibung: Bereits bei der ersten Betriebserweiterung wurden entsprechende
Vermeidungs- und AusgleichsmaBnahmen festgelegt, die das Landschaftsbild nach
Errichtung der baulichen Anlagen wiederhersteliten.

Von der Staatsstralle und von der umgebenden Landschaft aus ist der zu bebauende
Bereich einsehbar. Die Einsehbarkeit wird durch zu pflanzende Baume um und im
Gewerbegebiet eingeschrankt.

Auswirkungen: Bau- und anlagebedingt, sowie betriebsbedingt ist weniger durch die Anlage
der KFZ-Stellplatze mit Zufahrt als v.a. durch die vorgesehene erheblich erweiterte
Gebaudehshe mit einer hohen negativen Auswirkung auf das Landschaftsbild zu rechnen.
Ergebnis: Um negative Auswirkungen zu vermeiden, sind entsprechende Festsetzungen zur
Baumpfianzung mit entsprechend hohen Baumen zur Eingrinung und Durchgrinung des
Baugebietes  erforderlich und  vorgesehen. Mit der Durchfihrung dieser
Vermeidungsmalnahmen sinkt die Beeintrachtigung des Landschaftsbildes.

Die Auswirkungen auf das Landschaftsbild werden bei Einhaltung der Baumpflanzungen
insgesamt als mafig eingestuft.

4.2.5. Schutzgut Arten und Lebensrdume

Beschreibung: Beziglich dieses Schutzgutes wurden bereits fir die erste
Betriebserweiterung erforderliche Vermeidungs- und Ausgleichsmaflnahmen festgesetzt und
werden auch fir die erneute Erweiterung vorgesehen.

Die geplante Uberbauung eines Teils der festgesetzten Ausgleichsflache mit Parkplatzen im
Zusammenhang mit der geplanten Erweiterung erfordert eine Angleichung der
VermeidungsmaBnahmen und die Verlegung von Ausgleichsflaichenteilen auf externe
Flachen.

Auswirkungen: Die BaumaBnahmen fihren zum Verlust, bzw. zur Stérung von belebten
Boden und Vegetation. Betriebsbedingt ist ebenfalls mit dem Verlust von belebten Boden
und Wiesengeselischaft zu rechnen. Eine Schwachung des Biotopverbundes ist die Folge.
Ergebnis: Um negative Auswirkungen zu vermeiden sieht die Bebauungsplandnderung im
Parallelverfahren eine Eingrinung und Durchgrinung des gesamten Baubereiches und eine
Teilversiegelung der Stellflichen vor. Zusammen mit den AusgleichsmaRnahmen auf den
bereits zugeordneten und den dem aktuellen Bebauungsplan-Deckblatt 5 zugeordneten
Ausgleichsflachen werden die negativen Auswirkungen des Eingriffs ausgeglichen. Bei
Umsetzung dieser Malnahmen ist insgesamt nur mit geringen bau-, anlage- und
betriebsbedingten Auswirkungen zu rechnen.
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4.2.6. Schutzgut Luft und Klima

Frischluftschneisen in Siedlungsgebiete und zugehoérige Kaltluftentstehungsgebiete werden
nicht beeintrachtigt.

Durch Versiegelung bafRt die Erweiterungsflache ihr kleinklimatisches
Frischluftentstehungspotential ein. Die geringe Ausdehnung der Versiegelungsflache fiihrt
jedoch nicht zu einer erheblichen Betroffenheit des Schutzgutes.

4.2.7. Schutzgiiter Kultur- und Sachgiiter , sowie Erholung

Die Schutzguter Kultur- und Sachguter, sowie das Schutzgut Erholung werden hier nicht
behandelt, da keine Betroffenheit vorliegt.

4.2.8. Zusammenstellung der Umweltauswirkungen

In der folgenden Tabelle sind die Bewertungen der Auswirkungen auf die Schutzgter
zusammengefasst, vorausgesetzt, die im Bebauungsplan festgesetzten Vermeidungs- und
Ausgleichsmalinahmen werden auch durchgefiihrt.

. Anlagen- und
Schutzgut Baupedlngte betriebsbedingte
Auswirkungen :

Auswirkungen
Mensch — Larm hoch keine
Wasser gering gering
Boden maRig maRig
Landschaftsbild manig manig
Arten u. Lebensraume gering gering
Luft/Klima, Kultur- und Keine Keine

Sachgdter, Erholung

4.2.9. Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung
der Planung

Wurde diese Flachennutzungsplan-Anderung, zusammen mit der Aufstellung des
Bebauungsplan-Deckblattes 5 nicht durchgefihrt, wirden die Flachen auBerhalb des
Bereiches der ersten Betriebserweiterung weiterhin als landwirtschaftliche Grunflachen, bzw.
als Ausgleichsflache genutzt und bewirtschaftet werden. Die Festsetzungen im Bereich des
rechtskréftigen Bebauungsplan-Deckblattes 04 wirden vollumfanglich weiterhin gelten. Die
dem Deckblatt 04 zugeordneten Ausgleichsflachen wiirden vollstandig erhalten bleiben und
mussten nicht teilweise umgelegt werden.
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4.2.10. MaBnahmen zur Vermeidung, zur Verringerung und zum Ausgleich der
nachhaltigen Auswirkungen

Angelehnt an den Bayerischen Leitfaden "Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft" und
in Absprache mit der Unteren Naturschutzbehérde werden, bezogen auf den Naturhaushailt
und das Landschaftsbild, folgende geeignete MaBnahmen zur Vermeidung und zum
Ausgleich festgesetzt:

e Eingrinung und Durchgriinung der Gewerbegebiete mit Baumen und Strauchern

o Beschrankung des Versiegelungsgrades und Verzégerung des Abflusses von
Niederschlagswasser

e Ausschluss von Blendwirkung und Gerduschentwicklung durch Photovoltaik-Anlagen

e Festsetzung von externen Ausgleichsflachen mit entsprechenden
Ausgleichsmaf3nahmen

4.2.11. Darstellung von Alternativen und anderweitigen Planungsmaéglichkeiten

Auf Grund dessen, dass es sich nicht um eine Betriebsansiedlung, sondern um eine
Betriebserweiterung in direktem Umfeld des bestehenden Gewerbebetriebes handelt und auf
Grund der Tatsache, dass im Gewerbegebiet Reismihle keine zur Bebauung geeigneten
Flachen mehr zur Verfigung stehen, die Flachen verfugbar sind und die ErschlieBung
gesichert ist, kann der gewahlte Standort und die gewahlte Art und Weise der Planung bei
entsprechender Durchfiihrung der erforderlichen Vermeidungs- und AusgleichsmafRnahmen
als bestmdégliche Alternative betrachtet werden. Es wurden daher keine alternativen
Standorte untersucht.

4.3. Zusatzliche Angaben

4.3.1. Technische Verfahren und fehlende Kenntnisse

Konkrete Verfahrenstechniken sind nur in besonders umweltrelevanten Anlagen
anzuwenden, v.a. bei projektbezogenen Bebauungspldnen und in diesem Verfahren aktuell
nicht absehbar.

Fehlende Kenntnisse lUber die Beschaffenheit des Baugrundes kdnnen zu erhéhten Kosten
im Zuge des Erdabtrages fuhren, wenn zu lésende Gesteinsschichten in den erheblich
dimensionierten Baugruben zu Tage treten.

Verbindliche Larmschutzauflagen werden im Bebauungsplan-Deckblatt festgesetzt.

4.3.2. MaRnahmen zur Uberwachung - Monitoring

GemalR der Tabelle zur Bewertung der Auswirkungen auf die Schutzgiter (Ziffern 4.2.1 bis
4.2.8) ist erkennbar, dass durch die Flachennutzungsplan-Anderung und die parallel
verlaufende Bebauungsplan-Anderung Uberwiegend geringe bis maRige Auswirkungen auf
die Schutzguter zu erwarten sind.

Die den bereits erfolgten Baumallnahmen zugeordneten VermeidungsmaRnahmen sind
noch nicht allumfénglich durchgefuhrt worden. Es sollte darauf geachtet werden, dass alle
Pflanzungen und teildurchldssigen Beldge bei KFZ-Stellflaichen wie festgesetzt ausgefihrt
werden.
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Sollte der Investor flr die Durchfiihrung der Ausgleichsmafinahmen auf den festzusetzenden
Ausgleichflachen zustandig sein, sollte eine Kontrolle dieser MalRnahmen erfolgen.

4.3.3. Zusammenfassung

Aufgrund der zu erwartenden Auswirkungen auf den Naturhaushalt und das Landschaftsbild
durch die Gewerbebetriebserweiterungen werden entsprechend umfangreiche Vermeidungs-
und AusgleichsmaRnahmen zur Kompensierung des Eingriffs festgesetzt, die im zeitlichen
Zusammenhang mit dem Eingriff vom Eingriffsverursacher oder von der Stadt Grafenau auf
den Gewerbeflachen und auf den externen Ausgleichsflachen durchgefihrt werden. Als
Mafistab zur Benennung des Ausgleichsbedarfs orientiete man sich am Leitfaden des
Bayerischen Staatsministeriums fur Landesentwicklung und Umweltfragen "Bauen im
Einklang mit Natur und Landschaft". Ziele und MaBnahmen wurden mit der Unteren
Naturschutzbehérde abgestimmt.

Orientiert an den Leitzielen Ubergeordneter Planungen und an den Vorgaben des
Bundesnaturschutzgesetzes, den Belangen des Schallschutzes in der Bauleitplanung im
Sinne der DIN 18005 und des Landschaftsplans der Stadt Grafenau kénnen die vorliegenden
Deckblattdnderung des Bebauungsplanes in Verbindung mit der Durchfiihrung aller
vermeidenden und kompensierenden MaRnahmen als natur- und landschaftsvertraglich
eingestuft werden und der Eingriff als ausgeglichen gelten.

Quellenverzeichnis:

BauGB 2012 und BauGB 2017

Flachennutzungsplan der Stadt Grafenau mit integriertem Landschaftsplan

Aussagen der Stadt Grafenau (Frau Gruber und Herr Schwarz)

Aussagen der Unteren Naturschutzbehérde (Herr Nienhaus)

Gerduschkontingentierung BlUro GEO.VER.S.UM vom 10.06.2015, 01.12.2016, 14.02.2017, 30.10.2017 und
Aussagen von Herrn Geiler, Biro GEO.VER. S.UM

Umweltatlas Bayern, Ubersichtsbodenkarte 1:25.000

Bayern Atlas plus

Eigenen Ortsbegehungen
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C. Verfahrensvermerke

1. Aufstellungsbeschluss

Der Stadtrat hat am 18.09.2017 die Durchfihrung der 39. Anderung des
Flachennutzungsplanes im Bereich des ,GE/GI Reismiihle II* beschlossen.

Der Aufstellungsbeschluss wurde am 18.11.2017 durch Veroéffentlichung im Grafenauer
Anzeiger ortstblich bekannt gemacht.

2. Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit und der Behorden

Die Offentlichkeit wurde friihzeitig gemaR § 3 Abs. 1 BauGB (ber die Planung in der
Fassung vom 12.10.2017 durch Auslegung im Rathaus vom 05.12.2017 bis 09.01.2018
unterrichtet und ihr Gelegenheit zur Auerung und Erérterung der Planung gegeben. Ort und
Dauer der Auslegung wurden am 01.12.2017 durch Veréffentlichung im Grafenauer Anzeiger
ortsublich bekannt gemacht.

Gleichzeitig wurden die Behérden und Trager 6ffentlicher Belange, deren Aufgabenbereich
durch die Planung beriihrt sein kann, mit Schreiben vom 30.11.2017, gemaR § 4 Abs. 1
BauGB uber die Planung unterrichtet und um AuRerung auch im Hinblick auf den
erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4, bis zum
09.01.2018 gebeten.

Der Stadtrat hat am 20.02.2018 die vorgebrachten Anregungen und Bedenken behandelt.

3. Offentliche Auslegung und Beteiligung der Behorden

Der Entwurf des Flachennutzungsplan Deckblattes Nr. 39, in der Fassung vom 20.02.2018
wurde im Rathaus gemaR § 3 Abs. 2 BauGB vom 20.04.2018 bis 22.05.2018 offentlich
ausgelegt. Ort und Dauer der Auslegung wurden am 10.04.2018 durch Veréffentlichung im
Grafenauer Anzeiger ortsiiblich bekannt gemacht.

Gleichzeitig wurden die Behérden und Trager 6ffentlicher Belange, deren Aufgabenbereich
durch die Planung berihrt sein kann, mit Schreiben vom 10.04.2018 gemaR § 4 Abs. 2
BauGB um Stellungnahme zum Anderungsentwurf und der Begriindung bis zum 22.05.2018
gebeten.
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4. Abwigungs- und Anderungsbeschluss

Der Stadtrat hat am 12.06.2018 die wahrend der &ffentlichen Auslegung und Beteiligung der
Behdérden und Trager offentlicher Belange vorgebrachten Anregungen und Bedenken einzeln
mit Beschluss behandelt und die Anderung des Fldchennutzungsplanes beschlossen.

5. Feststellungsbeschluss

Die Stadt Grafenau hat mit Beschluss des Stadtrats vom 12.06.2018 das Deckblatt Nr. 39
zur Anderung des Flachennutzungsplanes in der Fassung vom 20.02.2018 festgestellt.

15. Juni 2018

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

Max Niedermeier, 1. Bi

6. Genehmigung

Das Landratsamt Frle"i/un% — Grafenau hat den Flachennutzungsplan (Deckblatt 39) mit
Bescheid vom .85 JUN 208 AZ 40- 640-5P~X3- o1} gemaf § 6 BauGB genehmigt.

7. Ausgefertigt

Stadt Grafenau, den .. 0 6 . Ju“ . ?m

-
Max Niedermeier, 1. BUrgermeister



39. Anderung des Flachennutzungsplanes ,GE/GI Reismihle II, DB 5" 20.02.2018
Stadt Grafenau Seite 16

8. Bekanntmachung

Die Erteilung der Genehmigung des Flachennutzungsplanes wurde am 07‘1”['2“18
gemal § 6 Abs. 5 BauGB ortsiiblich bekannt gemacht. Der Flachennutzungsplan ist damit

wirksam.

, Juli 2018
Stadt Grafenau, den OSJUH

y:
. <. .
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Max Niedermeier,/1. Blrgermeister
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D. Anlagen

Anlage 1: Ubersichtsplan M 1 : 25.000

Anlage 2: Digitale Flurkarte Gewerbeflache und drei Ausgleichsflachen M 1 : 5.000
Anlage 3: Digitale Flurkarte vier externe Ausgleichsflachen M 1 : 5.000

Anlage 4: Luftbild Gewerbegebiet und drei Ausgleichsflachen M 1 : 1.500

Anlage 5: Luftbild vier Ausgleichsflachen M 1 : 5.000

Anlage 6: Auszug Flachennutzungsplan Gewerbegebiet und drei Ausgleichsflachen (alt)
M1 :5.000

Anlage 7: Auszug Flachennutzungsplan vier Ausgleichsfldchen (alt) M 1 : 5.000
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Anlage 1:  Ubersichtsplan M 1 : 25.000
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Anlage 2: Digitale Flurkarte Gewerbefldche und drei Ausgleichsflichen M 1 : 5.000

AN

Gewerbeflache gemaR § 8 BauNVO

Umgrenzung der Flachen fur Maflnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
m Natur und Landschaft. (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 und
— Abs. 6 BauGB) -,Ausgleichsflache"-
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Anlage 3: Digitale Flurkarte vier externe Ausgleichsflichen M 1 : 5.000

Umgrenzung der Flachen fir Mafinahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von

1:5.000', m Natur und Landschatt. (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 und
Abs. 6 BauGB) -,Ausgleichsflache"-
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Anlage 4: Luftbild Gewerbegebiet und drei Ausgleichsflichen M 1 : 1.500

Gewerbegebiet geman § 8 BauNVO

Umgrenzung der Flachen fur Mainahmen zun
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft. (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 und
Abs. 6 BauGB) -,Ausgleichsflache"-
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Anlage 5: Luftbild vier Ausgleichsflichen M 1 : 5.000

Umgrenzung der Flachen fur Mallnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft. (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 und
Abs. 6 BauGB) - Ausgleichsflache"-
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Anlage 6: Auszug Flachennutzungsplan Gewerbegebiet und drei
Ausgleichsflichen (alt) M 1 : 5.000
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Anlage 7: Auszug Flachennutzungsplan vier Ausgleichsflachen (alt) M 1 : 5.000

~




