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STADT GRAFENAU 2. ANDERUNG DES BEBAUUNGSPLANS
, GEe/SO/MI BAHNHOFSGELANDE / ELSENTHALER STRASSE*

A. Satzung

Auf Grund des § 10 Abs. 1 des Baugesetzbuchs (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt gedndert durch Art. 1 des Gesetzes vom
27. Oktober 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 257) erlasst die Stadt Grafenau folgende Satzung:

2. Anderung des Bebauungsplans
.,GEe/SO/MI Bahnhofsgelande / Elsenthaler Stral3e*

§1

Geltungsbereich

Die Grundstlicke mit der Flurnummer 227/48, 227/71 und Teilfache der Flurnummer 227/45 der Gemar-
kung Grafenau bilden den geanderten Bereich des Bebauungsplans.

Der Planteil B Deckblatt Nr. 2 zum Bebauungsplan ,,Bahnhofsgelande / Elsenthaler Stral3e* mit Plandatum
12.11.2025 ist Bestandteil dieser Satzung.

§2

Zulassigkeit von Vorhaben

(1) Innerhalb der in § 1 festgelegten Grenzen richtet sich die planungsrechtliche Zulassigkeit von Vorha-
ben (§ 29 BauGB) nach § 30 Abs. 1 BauGB.

(2) Die Festsetzungen des Bebauungsplans ,,GEe/SO/MI Bahnhofsgelande / Elsenthaler Straf3e* blei-
ben unberiihrt, sofern sich nachfolgend keine Anderungen ergeben.

(3) Das bisher auf dem Grundstiick ausgewiesene eingeschrankte Gewerbegebiet wird als Mischgebiet
»MI2* ausgewiesen. Die Festsetzungen fir das eingeschrankte Gewerbegebiet werden damit aufge-
hoben und entfallen ersatzlos.

§3

Festsetzungen

1. Festsetzungen durch Text

1.1 Art der baulichen Nutzung
Mischgebiet gem. 8 6 Abs. 2 Nr. 1, 2, 3, 4, 5, 6 BauNVO ,MI 2
Zulassig sind Einzelhandelsgeschafte fir Waren des taglichen Ge- und Verbrauchs,
deren Verkaufsfache von 800 gm nicht tberschritten werden darf.
Nicht zulassig sind gem. § 6 Abs. 2 Nr. 7 Tankstellen

1.2 Malf? der baulichen Nutzung
1.2.1  Maximale Grundfachenzahl GRZ 0,8
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1.2.2
1.2.3

13
131

1.3.2

1.3.3

14

15
151

152

Maximale GescholRfachenzahl GFz 1,2
Maximale Zahl der Geschosse gem. Art. 2 Abs. 7 BayBO

Ergeschoss mit 3 ObergeschofRen
Das 3. Obergeschoss ist als Stafelgeschoss auszubilden:

An der Sud-, Ost- und Westfassade ist die Aussenwand des Stafelgeschosses einschliefilich
Dachilberstande und fest eingebauten Freifachenlberdachungen mindestens um 3,5 m ge-
genuber der darunterliegenden Aussenwand zurlickzusetzen.

Ausgenommen sind Bauteile zur Erschliefung, wie Treppenhauser mit Aufzugsschacht und
Uberdachungen oder Einhausungen von Verkehrswegen der Zugéange.

Gebaude

Hohenlage der Gebaude
Die Hohenlage wird durch die NN-HGhe der FuBbodenoberkante (FOK) des Erdgeschosses
festgesetzt.
Die Fulfbodenoberkante FOK = 578,6 m U.NN
Fur die FOK ist eine Abweichung von +/- 0,5 m zulassig

Gebaudehdhe einschlieBlich Stafelgeschoss
Die maximale Gebaudehothe wird durch die Wandhohe (WH), bezogen auf FOK an der gesam-
ten Gebaudekontur festgesetzt.
Die zulassige maximale Wandhtéhe WH = 15,6 m
Die Wandhohe ist senkrecht zur Aussenwand von FOK bis zum Schnittpunkt der Wand mit
der Dachhaut, bzw. bis zum oberen Abschluss der Wand zu messen.

Dachformen

Zulassig sind Flachdacher mit einer Neigung bis 10°

Bauweise
Es wird die abweichende Bauweise gem. 8§ 22 Abs. 4 BauNVO festgesetzt
Gebaudeausdehnungen tber 50 m sind zulassig

Immissionsschutz
SchalldammmalR von Aussenbauteilen von Aufenthaltsraumen

Bei Aussenbauteilen von Aufenthaltsrdumen ist nach DIN 4109-1:2018-01 ein bewertetes
Bau-Schalldammmal R'w.ges von 30 bis 35 dB(A) einzuhalten.
Die Mindestanforderungen an den Fassaden ist dem Kapitel 10.2 des beiliegenden Schall-
schutzgutachtens der IFB Eigenschenk GmbH zu entnehmen.

Larmschutz Gewerbebetriebe im Geltungsbereich

Hinsichtlich des Larmschutzes der im Geltungsbereich des Bebauungsplans angesiedelten
Gewerbebetriebe sind die Bestimmungen der 6. Allgemeinen Verwaltungsvorschrift zum Bun-
des-Immissionsschutzgesetzt (Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm — TA Larm) vom
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153

1.6
16.1

1.6.2

26.08.1998 in der aktuellen Fassung vom 01.06.2017 einzuhalten. Dabei diirfen die Beurtei-
lungspegel durch den Anlagenbetrieb einschlieBlich Gerdausche aus Vorbelastung (zusammen
mit Larmbeitragen anderer Anlagen und durch Liefer-, Lade- und Fahrverkehr in der Summe
der Larmvor- und Zusatzbelastung) die nach Nr. 6.1 der TA Larm festgesetzten Immissions-
richtwerte in der unmittelbar anliegenden Nachbarschaft nicht tberschreiten.

Einzelne kurzzeitige Gerauschspitzen dirfen nach dem sogenannten Spitzenpegelkriterium
die zulassigen Immissionsrichtwerte am Tag um nicht mehr als 30 dB(A) und in der Nacht um
nicht mehr als 20 dB(A) Uberschreiten. Die Immissionsrichtwerte beziehen sich auf die Tagzeit
von 06:00 bis 22:00 Uhr und auf die Nachtzeit von 22:00 bis 06:00 Uhr.

Larmerzeugende Anlagenteile missen dem Stand der Larmschutz- und Schwingungsisolie-
rungstechnik entsprechend errichtet, betrieben und gewartet werden.

Abweichungen zu den in der schalltechnischen Untersuchung mit der Auftrag Nr. 3240633-
Revb der IFB Eigenschenk GmbH vom 12.11.2025 zugrunde gelegten Berechnungsannah-
men sind nur dann zulassig, soweit keine relevante Larmerhdhung besteht und die Beurtei-
lungspegel hierdurch zu keinen Uberschreitungen der Immissionsrichtwertanteilen fiihren. Bei
Abweichungen, die zu einer relevanten Larmerhdhung fihren kénnen, kann eine schalltechni-
sche Prifung auf Abhilfe-/Larmminderungsmafinahmen durch das zustandige Amt veranlasst
werden.

Nachweis der Luftschalldammung

Im Zuge des Baugenehmigungsverfahrens ist der Nachweis der Luftschalldammung geman
der Bayerischen Technischen Baubestimmungen zu erbringen.

Grinordnerische Festsetzungen
Grunfachen

Die Grinfachen sind gartnerisch als Wiesen mit autochthonem Saatgut der Herkunftsregion
19 ,Bayerischer- und Oberpféalzer Wald“ anzulegen und gemalf} den zeichnerischen Festset-
zungen zu bepfanzen. Die festgesetzten Pfanzungen entlang der Stral3e ,Steinberg” sind in
der nachsten Pfanzperiode nach dem Abschluss der neuen Gelandemodellierung herzustel-
len. Dabei soll der Baumabstand zwischen 10m und 15m betragen. Insgesamt sind minde-
stens 9 Baume zu pfanzen. Zur Bodenbefestigung ist die Griinfache unverziglich mit Regio-
saatgut UG 19 zuziglich Ammensaat (z.B. Roggentrespe) anzusaen. Die Strauchpfanzungen
sind in der Reihe mit einem Reihenabstand von jeweils 1,5m vorzunehmen.

Die sonstigen festgesetzten Pfanzmalnahmen sind bis spatestens 1 Jahr nach Benutzbarkeit
durchzufuhren und dauerhaft zu erhalten. Ausfalle sind gleichartig und -wertig zu ersetzen.
Grundsatzlich sind nach der Durchfihrung der Pfanzmalnahmen auch entsprechende Pfege-
und BewirtschaftungsmafRnahmen durchzufihren.

Die Pfanzungen und die Pfege erfolgen durch den Grundsttickseigentimer / Bauherren.

Die Anlage von geschotterten Flachen / Steingarten (Schroppen, Schotter, Steinschiittungen
jeglicher Art) ist unzulassig.

Gehdlzarten und Qualitaten
Es sind ausschliefilich gebietsheimische (autochthone) Geholzarten zulassig. Entsprechende
Arten sind in den nachstehenden Listen aufgefuhrt:

Baume Il. Wuchsordnung
Mindestqualitdt Hochstamm. 3xv mit Ballen, StU 14-16
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Acer campestre Feld-Ahorn Carpinus betulus Hainbuche
Prunus avium Vogel-Kirsche Sorbus aucuparia Eberesche

Sowie standortgerechte und heimische Sorten von Obstbaumen.

Straucher

Mindestqualitat: vStr., 3 Tr., 60-100 cm

Corylus avellana Hasel Cornus sanguinea gewoOhnlicher Hartriegel
Crataegus monogyna Eingrifger Weildorn Euonymus europaeus Pfafenhitchen
Ligustrum vulgare Liguster Lonicera xylosteum  Rote Heckenkirsche
Prunus spinosa Schlehe Rhamnus frangula Faulbaum

Rosa canina Hundsrose Sambucus racemosa Trauben-Holunder
Viburnum opulus Gemeiner Schneeball

Kletterpfanzen (Selbstklimmer)
Mindestqualitat: Solitdr im Container, Hohe 80-100cm

Parthenocissus tricuspidata ,,Veitchii“ Wilder Wein Hedera helix Efeu

1.6.3 Herkunft der Geholze

Zu verwenden sind Herkinfte aus dem Vorkommensgebiet 3, Stidostdeutsches Higel- und
Bergland. Bei den Baumarten, die dem Forstvermehrungsgesetz unterliegen, sind die ent-
sprechenden gebietsheimischen Forstpfanzenherklnfte zu verwenden. Die gebietsheimische
Herkunft der gepfanzten Gehdlze ist unaufgefordert mit einem Zertifkat, weches die gebiets-
heimische Herkunft garantiert, nachzuweisen.

1.6.4 Nicht zulassige Geholze

Nicht standortgerechte, hochwiichsige Geholzarten mit bizarren Wuchsformen, auféllige
Laub- und Nadelfarbungen, sowie Trauer-, Saulen- oder Hangeformen dirfen nicht gepfanzt
werden. Die Pfanzung von Nadelgehdlzen (z.B. Thujen, Wacholder, Scheinzypressen 0.4.) ist
unzulassig.

1.6.5 Pfanzungen im Bereich der Stellplatzanlage (Bauminseln)

Im Bereich der Stellplatzanlage sind folgende nicht gebietsheimische Baumsorten bzw. -arten
zulassig:

Acer campestre ,Elsrijk“ Feldahorn Carpinus bet. ,Fastigiata“ Hainbuche

Liquidambar styracifula ~ Amberbaum

Die Bauminseln auf dem Parkplatz missen auf einer Flache von mindestens 3,8m x 1,2m ei-
nen Anschluss an den anstehenden Unterboden aufweisen. Die Oberbodenlage sollte 30cm
betragen. Darunter ist bei Bedarf ein bezuglich der Luftdurchlassigkeit verbesserter Unterbo-
den einzubauen. Die Baume missen bei Bedarf tiber 3 Jahre gewéassert werden. Bei der Ver-
wendung eines Bewasserungssacks ist zur Vermeidung der Ansiedlung von Pilzen eine Vor-
richtung einzubauen, so dass der Wassersack einen Mindestabstand von 15cm zum Stamm
aufweist.

1.6.6 Grenzabstande
Fir Baume und Geholze Gber 2,00 m Wuchshodhe sind mindestens 2,00 m und fir Baume
und Geholze bis 2,00 m Wuchshdhe mindestens 0,50 m Grenzabstand einzuhalten.

1.6.7 Artenschutzrechtliche Belange

Sofern Rodungsmafnahmen und Gehdolzfallungen erforderlich sind, sind diese in der Zeit zwi-
schen dem 01.03. und 30.09. nicht zul&ssig.
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Eine Baufeldfreimachung ist zum Schutz von Bodenbritern in der Zeit zwischen dem 01.03.
und 30.07. eines jeden Jahres zu vermeiden. Sollten Bodeneingrife im genannten Zeitraum
erforderlich sein, ist das Baufeld vor Beginn der BaumaRnahme durch einen Fachgutachter
auf das Vorkommen von Bodenbrutern zu priifen. Bei Aufnden von Brutstatten sind geeig-
nete MaBnahmen zur Vermeidung von artenschutzrechtlichen Verbotstatbestaénden nach § 44
BNatSchG in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehdrde zu bestimmen.

Bei wahrend der Bauphase notwendigen Baum- und Strauchféllungen ist zu prifen, ob neben
gemal Bebauungsplan zu erhaltende Bestandsgeholze weitere Gehdlze erhalten werden kon-
nen. Alle zu erhaltenden Baume sind vor den Fallarbeiten eindeutig zu kennzeichnen. Notwen-
dige Fallarbeiten sind nur in der Zeit vom 01.10. - 28.02 zulassig. Rodungsarbeiten sollen aus

Artenschutzgrinden vorsorglich bei einsetzendem Friihling (ab Mitte April) bis spatestens Ende
Mai vorgenommen werden.

1.6.8 Schutz von nachtaktiven Insekten

Zum Schutz der nachtaktiven Insekten sind zur Beleuchtung der 6fentlichen und privaten
Grundstucksfachen ausschliellich ,insektenfreundliche* Lampen zu verwenden. Leuchtmittel
mit kurzwelligem Licht im blauen und UV-Bereich sind nicht zuléssig. Die Farbtemperatur hat
unter 3000 Kelvin (besser 2400 Kelvin) zu liegen bzw. es ist bernsteinfarbenes bis warmweiRes
Licht zu verwenden. Um Streulicht nach oben und zur Seite zu vermeiden, sind die Strahler in
Richtung Boden auszurichten und mit Ringblenden zu versehen. Daruber hinaus ist auf eine
dichte und langlebige Ausfiihrung des Gehéauses zu achten, so dass keine Insekten in das In-
nere der Lampe gelangen kdnnen.

Es ist eine bedarfsorientierte Steuerung (Bewegungsmelder) zu verwenden, um eine dauerhaf-
te Beleuchtung auszuschlieRen.

Das Anstrahlen von Fassaden und Grinfachen ist unzulassig.

1.6.9 Flachenversiegelung

Die Versiegelung von nicht tiberbauten Flachen ist auf das unbedingt notwendige MaR zu be-
schranken.

Oberfachenbefestigungen werden nur im erforderlichen Umfang hergestellt. Versiegelnde As-
phalt- oder Betonbelage sind nur in den gekenntzeichneten privaten Verkehrsfachen mit ver-
siegelndem Belag zuldssig (siehe Planzeichen Punkt 2.3.3).

Die restlichen Wege, Stellplatze und deren Zufahrten nach Punkt 2.3.2 sind zwingend mit was-
ser- und luftdurchlassigem Aufbau und Belag auszufiihren. (z.B. als wassergebundene Wege-
decke, Drainpfaster, Rasenfugenpfaster, Pfaster mit weiten Fugen oder Schotterrasen).

1.6.10 Zeitliche Vorgaben

Die grunordnerischen MaRnahmen im Geltungsbereich der geplanten MalRnahmen sollen zeit-
gleich mit diesen BaumaRhahmen vorgenommen werden, sind jedoch spatestens in der dar-
aufolgenden Vegetationsperiode fertigzustellen.

Vorhabentréager ist der Eingrifsverursacher.

1.7 Niederschlagswasser
Niederschlagswasser ist auf dem Grundstiick zu versickern oder zu verrieseln.
Uberschiissiges Niederschlagswasser ist mittels Fiillkorperrigolen zuriickzuhalten und gedros-
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1.8

1.9

1.10

1.11

1.12

2.1

211

2.1.2

selt dem stadtischen Trennsystem zuzufiihren. Riickhaltung und Drosselung der Einleitung des
Niederschlagswassers ist durch eine geeignete Fachplanung nachzuweisen.

Gelandeausbildung, Stitzmauern
Gelandeaufschittungen und -abgrabungen sind im erforderlichen Mal3e zul&ssig.

Stitzmauern sind im gekennzeichneten Bereich gem. 2.5.1 nérdlich der 6stlichen Stellplatzan-
lage bis zu einer maximalen Hohe von 6 m zulassig.

Stitzmauern sind mit selbstklimmenden Kletterpfanzen zu begriinen.

Einfriedungen

Als Einfriedung sind senkrechte Holzlatten- oder Metallstabzaune bis zu einer Hohe von maxi-
mal 2,0 m zulassig. Maschendrahtzaune und Industrie-Gitterzaune sind nicht zuléssig.
Zaunsockel sind nicht zulassig. Die Bodenfreiheit der Einzaunung muss mindestens 10 cm
betragen.

Freifdchengestaltungsplan
Den Bauantragen ist ein qualifzierter Freifachengestaltungsplan beizufiigen.

Umweltbericht und Abhandlung der Eingrifsregelung

Die Erstellung eines Umweltberichtes und die Abhandlung der Eingrifsregelung sind fur das
vorliegende Bauleitplanverfahren nach 8 13a BauGB nicht gefordert.

Werbung, Werbeanlagen

Werbeanlagen an Gebduden und baulichen Anlagen dirfen nicht Giber die Fassadenoberkante
des Erdgeschosses hinausragen. Sie sind nur an der Ost- und Sidfassade mit einer Ansichts-
fache von jeweils maximal 4,00 gm zulassig. Werbeanlagen mit wechselndem oder bewegtem
Licht sowie Lichtreklamen mit grellen Farben oder Farbmischungen sind unzulassig. Siehe
auch Nr. 1.6.8.

Eine freistehende Werbeanlage ist auRerhalb der Baugrenzen als einzelner Pylon mit einer
Breite von 2,0 m und bis zu einer Hohe von max. 6,00 m zulassig.

Akkustische Werbeanlagen sind unzulassig.

Festsetzungen durch Planzeichen nach PlanZvO 1990

Art der baulichen Nutzung

@ Mischgebiet nach § 6 BauNVO gem 1.1.
E Baugrenze

Baugrenze nach 8 23 Abs. 3 BauNVO; Nebenanlagen im
Sinne des § 14 BauNVO sowie bauliche Anlagen sind, soweit
sie nach Landesrecht in den Abstandsfachen zuléassig sind
oder zugelassen werden kdnnen, aul3erhalb der Baugrenze
zulassig.
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2.2 Gebaude, Hohenlage, Wandhdhe
2.2.1 Fokss7emiNN  Hohenlage FOK gem. 1.3.1 [m 0.NN]
2.2.2 WH 15,6 m zulassige maximale Wandhohe gem. 1.3.2 [m]

2.3 Verkehrsfachen

2.3.1 Ofentliche Verkehrsfache, StralRe
232 (.. . private Verkehrsfachen mit ofenem Belag gem. 1.6.9
2.3.3 private Verkehrsfachen mit Fahrtrecht fir die Allgemeinheit
mit versiegelndem Belag gem. 1.6.9
233 [ 777771 private Stellplatze
L1

2.4 Grunordnung

241 - Gfentliche Griinfache gemaR 1.6.1

2.4.2 private Grinfache gemal 1.6.1
2.4.3 @ zu pfanzender Baum nach Pfanzliste 1.6.2
24.4 @ zu pfanzende Strauchgruppe nach Pfanzliste 1.6.2

2.4.5 @ zu erhaltender Baum / Baumgruppe

2.5 Sonstige Planzeichen

25.1 Stutzmauer, zulassige Hohe bis 6,0 m ab geplanter Geldandehdhe

2.5.2 : - : Grenze des raumlichen Geltungsbereichs
-

§4

Inkrafttreten

Die Satzung tritt am Tag ihrer Bekanntmachung in Kraft.

Stadt Grafenau, den

Alexander Mayer, 1. Blrgermeister

(Siegel)
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B. Deckblatt Nr. 2 zum Bebauungsplan ,,GEe/SO/MI Bahnhofsgelande / Elsenthaler Stral3e*
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1. Hinweise durch Planzeichen

1.1 Gebaudebestand

1.1.1 bestehende Gebaude

1.2 Flurstiicke
1.2.1 e Flurnummer

1.2.2 ﬂ’l\ Flurstiicksgrenze mit Grenzpunkt

13 Ruhender Verkehr
131 [ [[[]]  ofentiche PKW-Stellplitze

1.3.2 E PKW-Stellplatzanlage

1.4 Gelande
14.1 — Hohenlinie (1m) mit Angabe der Hohe in [m .NN]

15 sonstige Hinweise
151 AA____ AA Schnittfihrung der Systemschnitte

1.5.2 TONSEEMIN'  Hishenkote der FuRbodenoberkante im ErdgeschoR als Bezugshohe

153 0 Elektroverteileranlage / PKW-Ladestation

Sonstige Planeintrage sind Kennzeichnungen bzw. nachrichtliche Ubernahmen,
und somit keine Festsetzungen.

2. Hinweise durch Text

2.1 TOB
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Verfahrensvermerke

Der Stadtrat der Stadt Grafenau hat in der Sitzung vom 20.08.2024 gemél} § 2 Abs. 1 BauGB
die 2. Anderung des Bebauungsplans ,GEe/SO/MI Bahnhofsgeldnde / Elsenthaler Strake® im
beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB beschlossen.

Der Aufstellungsbeschluss wurde am . .2025 ortstiblich bekannt gemacht.

Zur 2. Anderung des Bebauungsplans ,,GEe/SO/MI Bahnhofsgeléande / Elsenthaler Strale*” in
der Fassung vom __._ 2025 wurden die Behdrden und sonstigen Trager 6fentlicher Belange
gemal 8§ 4 Abs. 2 BauGB mit Schreiben vom __. 2025 beteiligt und um Stellungnahme bis
zum __. 2025 gebeten.

Die 2. Anderung des Bebauungsplans ,,GEe/SO/MI Bahnhofsgeldnde / Elsenthaler Strale* in
der Fassung vom __. 2025 wurde mit der Begriindung gemal § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit
vom __ . 2025 bis __._ 2025 ofentlich ausgelegt.

Der Stadtrat der Stadt Grafenau hat mit Beschluss vom __. 2025 die 2. Anderung des
Bebauungsplans ,,GEe/SO/MI Bahnhofsgelande / Elsenthaler Stra3e* in der Fassung vom
__._ 2025 als Satzung beschlossen.

Grafenau, den __._ 2025

(Siegel)
Alexander Mayer, 1. BUrgermeister
Ausgefertigt
Grafenau, den

(Siegel)

Alexander Mayer, 1. BUrgermeister

Der Satzungsbeschlu® zu der 2. Anderung des Bebauungsplans ,,GEe/SO/MI Bahnhofsgelan-
de / Elsenthaler Stral3e" wurde am gemal 8§ 10 Abs. 3 HS 2 BauGB ortsiib-
lich bekanntgemacht. Die 2. Anderung des Bebauungsplans ,,GEe/SO/MI Bahnhofsgelande

/ Elsenthaler StraRe* mit Begriindung wird seit diesem Tag zu den Ublichen Dienststunden in
der Stadtverwaltung zu jedermanns Einsicht bereitgehalten und tGber dessen Inhalt auf Verlan-
gen Auskunft gegeben. Die 2. Anderung des Bebauungsplans ,,GEe/SO/MI Bahnhofsgelande
/ Elsenthaler StraBe" ist damit in Kraft getreten. Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 S. 1 und
2 sowie Abs. 4 BauGB und die 88 214 und 215 BauGB wurde in der Bekanntmachung hinge-
wiesen.

Grafenau, den

(Siegel)

Alexander Mayer, 1. BUrgermeister
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1.

2.

Begrindung

Anlass der Anderung des Bebauungsplans

Eine Investorengruppe plant im ndrddstlichen Bereich des Bebauungsplans ,,GEe/SO/MI
Bahnhofsgeldnde / Elsenthaler Strale* die Realisierung eines Einzelhandelsmarktes mit dar-
Uberliegender zweigeschossiger Wohn- und Blronutzung sowie einem Stafelgeschoss.

Das stadtebauliche Konzept aus dem Bebauungsplan ,,GEe/SO/MI Bahnhofsgelande / EI-
senthaler Stral3e” sieht fir das Plangebiet eine gro3ztigige linienférmige Bebauung zwischen
dem Gleiskorper und dem ,,Steinberg*” vor, die sowohl in ihrer Laéngsausdehnung als auch ihrer
Hohenentwicklung einem stadtischen MaRstab entsprechen und einer gewerblichen Nutzung
dienen soll. Unter anderem wurde in friiheren Planungen auch eine Nutzung als mehrgeschos-
siges, zentrumsnahes Parkdeck in Betracht gezogen.

Entwicklungsziele

Der Bebauungsplan ,GEe/SO/MI Bahnhofsgelédnde / Elsenthaler Stral3e* aus dem Jahre 2007
weist dem Plangebiet, das unmittelbar an die Altstadt angrenzt, eine besondere Bedeutung im
Stadtgeflige zu. Es soll fir die Innenstadt, insbesondere fiir den Stadtplatz, positive Impulse
setzen und mit den beabsichtigten Nutzungen die Einkaufsstrukturen des Stadtkerns sinnvoll
erganzen. Durch die Mischung mit einem Wohnangebot soll die Planung auch im Zusammen-
hang mit der ndrdlichen Wohnbebauung zur weiteren Belebung des bisher brachliegenden
Gelandes beitragen.

Man verspricht sich damit deutliche Besuchersteigerungen fur den innerstadtischen Bereich.
Insgesamt durfte das Projekt in Verbindung mit dem Umfeld Bahnhofsvorplatz, dem Busbahn-
hof mit Umsteigemdglichkeit vom Linienbus zur sogenannten ,Zwieseler Spinne” der Wald-
bahn und dem nahen PKW-Stellplatzangebot einen attraktiven ,Stadtraum® bilden.

Lage im Raum

Das Plangebiet liegt westlich des Altstadtbereiches und ist fuBlaufg ca. 150 m vom Ortszen-
trum entfernt.

Im Norden jenseits der Stralie , Steinberg” liegt ein Wohngebiet, das mit dem Deckblatt Nr. 2
zum BPlan ,Westlich der Altstadt I aus dem Jahre 2017 mittlerweile weitestgehend bebaut
ist.

Norddstlich liegt das Feuerwehrhaus und davor der Zugang zur Kirchenwiese. Weiter im Osten
beginnt der Kernbereich mit der aufieren Reihe der Altstadt und entsprechend dichter Bebau-
ung u.a. mit dem Bankgebaude der VR-Bank am sudlichen Ende.

Im Siden des Plangebiets befndet sich eine Stellplatzanlage, der Busbahnhof und der Gleis-
korper der Bahn.

Weiter siidlich befndet sich ein zweigescholliger Gewerbebau mit Supermarkt im Erdgeschof’
und drei Non-Food-Mérkten im Obergeschol3, welcher Im Zuge der Umsetzung des BPlans
»,GEe/SO/MI Bahnhofsgelande / Elsenthaler Stralle* aus dem Jahre 2007 mit dessen weiteren
Planungsbestandteilen bereits verwirklicht wurde.

Topografsch liegt das Plangebiet auf einer Ebene in etwa gleich mit dem unteren Stadtplatz
am Fufle des nach Norden steil ansteigenden Steinbergs. Ein Baukdrper, der die Hohenent-
wicklung des 6stlichen Stadtkerns aufnimmt, wirkt so nach Siiden und Osten als Raumab-
schluss.
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7.1

7.2

7.3

Ein drittes Obergeschoss soll lediglich als Stafelgeschol’ ausgebildet werden, so dass die
Malistablichkeit zur Dreigeschossigkeit an den Raumgrenzen der 6stlichen Bebauung aufge-
nommen wird und aus stadtebaulicher Sicht diese nicht lGberragt. In der Summe soll das Be-
bauungskonzept dem Grundsatz der Verdichtung von Raumvolumen im Innenbereich Rech-
nung tragen.

ErschlieRung und Energieversorgung

Die ErschlieBung mit den Sparten Abwasser, Wasser, Strom und Kommunikation ist Uber die
bestehende Infrastruktur der Stadt Grafenau in vollem Umfang gewahrleistet.

Verfahren

Die Anderung des Bebauungsplans wird nach § 13a Abs. 1 BauGB als ,Bebauungsplan der
Innenentwicklung“ durchgefihrt. Im Sinne des § 13a Abs. 1 Nr. 1 bleibt die mit baulichen
Anlagen uberbaute (Bruttgrundfache) Flache der Planung gem. § 19 Abs. 2 BauNVO mit ca.
1.800 gm unter dem Schwellenwert von 20.000 gm.

Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan weist aktuell fiir das Gebiet ein eingeschrénktes Gewerbegebiet
gem. § 8 BauNVO aus.

Der Flachennutzungsplan wird im Wege der Berichtigung an die aktuelle Planung angepasst.
Der Bereich wird als Mischgebiet nach § 6 BauNVO geandert.

Anderungen gegeniiber dem rechtskraftigen Bebauungsplan

Art der baulichen Nutzung, Gebietswidmung (5.2.1)
bisher: GEe nach § 8 BauNVO
neu: Ml nach § 6 BauNVO, Nutzung mit Gewerbe, Wohnen; Einzelhandelsmarkt mit einer
maximalen Verkaufsfache von 799 gm
(Anpassung des Flachennutzungsplans)

MaR der baulichen Nutzung (5.2.2)

bisher: maximale Grundfache (GR) 2.200 gm
maximale GeschoRfache (GF) 4.000 gm
Baugrenzen
Baulinie

neu:  wird durch die maximale GRZ von 0,8 gem. 1.2.1 ersetzt
wird durch die maximale GFZ von 1,2 gem. 1.2.2 ersetzt
Baugrenzen entspr. Planteil
Baulinie entfallt

Baukorper (5.2.4.2)
bisher: maximale, talseitige Wandhthe 10,50 m
neu: maximale Wandhohe 15,60 m bezogen auf FOK im Erdgeschoss
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7.4

8.

Gelénde (5.2.4.3)
bisher: Erdgescholl FOK-H6he 577,70 m (.NN
neu: ErdgeschoR FOK-HBhe 578,60 m (.NN
(Hohenlage der Stellplatzfache nach erneuter Einmessung des Bestandsgelandes)
bisher: Gelandeveranderungen ausserhalb der Baufachen bis maximal 0,50 m Hohe
neu:  Gelandeanpassung nach Objektplanung, im erforderlichen Mal3e
(Abgrabungen an der Béschung zum Steinberg)

Immissionsschutz

Im Rahmen der Anderung des Bebauungsplans ,,GEe/SO/MI Bahnhofsgelande — Elsenthaler
StraRe” in Grafenau wurde durch die IFB Eigenschenk GmbH eine schalltechnische Untersu-
chung mit der Auftrag Nr. 3240633-Reva vom 12.11.2025 durchgefihrt.

Dabei wurden Schallausbreitungsberechnungen zur Prognose der Larmimmissionen durch-
gefuhrt, die innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans durch den Stral’enverkehr
sowie den Gewerbebetrieben hervorgerufen werden. Die prognostizierten Beur-teilungspegel
wurden mit den Orientierungswerten der DIN 18005, den Immissionsgrenzwerten der 16.
BImSchV sowie den Immissionsrichtwerten der TA Larm verglichen, um zu tGberprifen, ob
eine schalltechnische Vertraglichkeit gegeben ist. Die Berechnungsergebnisse sind in den An-
lagen 4 und 5 des Schallgutachtens dargestellt.

Die durchgefiihrte Prognoseberechnung zeigt, dass innerhalb des Plangebiets die Orientie-
rungswerte der DIN 18005 fir ein Mischgebiet von 60 dB(A) tags und 50 dB(A) nachts sowie
die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV von 64 dB(A) tags und 54 dB(A) nachts eingehal-
ten bzw. unterschritten werden.

Im Vergleich mit den Richtwerten der TA Larm und den Orientierungswerten der DIN 18005
kann festgehalten werden, dass diese unter Beriicksichtigung der zu erwartenden Gerau-
schimmissionen aus den betrachteten Gewerbebetrieben ohne Betrachtung der potenziellen
Feuerwehreinsétze sowohl im Tag- als auch im Nachtzeitraum eingehalten bzw. unterschritten
werden. Bei Feuerwehreinsatzen kann es im Nachtzeitraum zu Uberschreitungen der Orientie-
rungs- bzw. Immissionsrichtwerte um maximal 11 dB(A) kommen.

Gemal einem Urteil des Bayerischen Verwaltungsgerichts Regensburg (Az. RN 6 K 09.1343,
Juli 2011) sind durch Sondersignalanlagen (z. B. Martinshorn, Sirenen) trotz zu erwartender
Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte nach Nr. 6.1 der TA Larm keine erheblichen Bela-
stigungen im Sinne von 8§ 3 Abs. 1 BImSchG zu erwarten. Dabei hangt der Verlauf der Grenze
der Erheblichkeit von Beléastigungen im Einzelfall von den jeweiligen Umstanden ab. Bei Gerau-
schimmissionen ist nicht nur die Hohe des Gerdauschpegels ausschlaggebend, sondern auch
die soziale Adaguanz der Immissionen.

Feuerwehren befnden sich im 6fentlichen Interesse, da die Feuerwehr eine bedeutende ge-
meindliche Pfichtaufgabe im Bereich des abwehrenden Brandschutzes und des technischen
Hilfsdienstes erfiillt. Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte der TA Larm sowie der Orien-
tierungswerte der DIN 18005 durch Feuerwehreinsatze kbnnen somit als sozialadaquat einge-
stuft werden. Nach dem Gerichtsurteil kénnen somit die Uberschreitungen verursacht durch
Sondersignalanlagen unabhéangig von der Einstufung der Schutz-bedrftigkeit als zumutbar
angesehen werden.

Uberschreitungen des Spitzenpegelkriteriums der TA Larm am Vorhaben kénnen nicht ausge-
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9.

10.

schlossen werden. Dies ist auf die fir die Wohnnutzung beriicksichtigten Stellplatze zurtick-
zufiihren. Grundsatzlich ist aus gutachterlicher Sicht davon auszugehen, dass Stellplatzim-
missionen in Wohnbereichen zu den Ublichen Alltagserscheinungen gehdren, da ansonsten
in beispielsweise Wohngebieten keine Stellplatzanlagen im Abstand von weniger als 30 m zu
Nachbarn mehr méglich waren. Somit sind durch Anwohnerverkehr hervorgerufene Gerau-
schimmissionen, sofern die Anzahl der Stellplatze dem durch die zugelassene Nutzung verur-
sachten Bedarf entspricht, nicht als erhebliche, unzumutbare Stérungen einzustufen.

Dazu wurden unter § 3 Nr. 1.5.2 textliche Festsetzungen aufgenommen.

Stellplatznachweis

Gebaudedaten:

Bruttogrundfache im Geltungsbereich, Flache der Uberbaubaren Flachen (Baufenster)
1.756 gm

Zahl der Wohneinheiten 18 WE
Burofachen brutto (6 Buroeinheiten a 73 gm) 438 gm

Fur die Verkaufsfachen des Erdgeschosses wird eine maximale Verkaufsfache von

einmal 800 gm und einmal 400 gm angenommen. Restfachen werden fiir Anlieferung, Lager-
und Nebenrdaume sowie Verkehrsfachen verbraucht. Zum aktuellen Zeitpunkt liegt keine ver-
bindliche Aussage zur Nutzung der Flachen im Erdgeschofl vor.

Fur die Wohnnutzung errechnet sich nach der Anlage zu § 20 Verordnung lber Bau und Be-
trieb von Garagen (GaStellV) gem. Zifer 1.1 Gebaude mit Wohnungen, ein Stellplatzbedarf von
18 WE * 2 = 36 StPl.

Fur die Buronutzung errechnet sich nach der Anlage zu § 20 Verordnung Uber Bau und Be-
trieb von Garagen (GaStellV) gem. Zifer 2.1 Biro- und Verwaltungsraume allgemein, ein Stell-
platzbedarf von

438 gm /40 gm = 11 StPI.

Fur die Ladennutzung errechnet sich nach der Anlage zu § 20 Verordnung tber Bau und Be-
trieb von Garagen (GaStellV) gem. Zifer 3.1 Laden, ein Stellplatzbedarf von
1.200 gm VK / 40 gm = 30 StPI.

Der ermittelte Stellplatzbedarf betragt danach 77 Stellplatze.
Im Bebauungsplan werden 79 Stellplatze ausgewiesen.

Sowohl fur die Burofachen in den Obergeschossen als auch fir die Verkaufsfachen liegen
noch keine konkreten Planungen vor, so dass fir die Berechnung des Stellplatzbedarfs jeweils
die Bruttofachen herangezogen wurden. Bei Verwendung der Nettofachen (NUF nach DIN
277) wirde sich die Stellplatzzahl fir die Buros entsprechend verringern. Im Einzelnen muss
der Stellplatznachweis im jeweiligen Genehmigungsverfahren dazu erbracht werden. Es ist
jedoch davon auszugehen, dass das vorhandene Stellplatzangebot fur die kiinftige Bebauung
ausreicht.

Grinordnung

Erhalt der Bepfanzung am Steinberg

Die bestehende Baum- und Strauchbepfanzung entlang des Steinbergs sollte moglichst er-
halten bleiben, und ein eventueller Verlust zeitnah behoben werden.

Es ist davon auszugehen, dass im Zuge der Baumalnahme aufgrund der Gebaudestellung ein
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steiler Hangeinschnitt mit Stabilisierungsmanahmen erforderlich wird, und dabei die beste-
hende Bepfanzung gerodet werden muss. Dies wird in den Festsetzungen sowei