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VERFAHRENSVERMERKE

Der Stadtrat der Stadt Grafenau hat in der Sitzung vom 18.06.2024 gemdl3 § 2 Abs. 1
BauGB die 52. Anderung des FlGchennutzungsplans beschlossen.

Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaB § 3 Abs. 1 BauGB mit &ffentlicher Darlegung
und Anhdrung fir den Vorentwurf der 52. Anderung des Fldchennutzungsplans in der Fassung
vom 04.11.2024 hat in der Zeit vom 18.11.2024 bis16.12.2024 stattgefunden.

Die friihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange

gemaD § 4 Abs. 1 BauGB fiir den Vorentwurf der 52. Anderung des Fléchennutzungsplans in der
Fassung vom 04.11.2024 hat mit Schreiben vom 14.11.2024 mit der Bitte um Stellungnohme

bis 16.12.2024 stattgefunden.

Zu dem Entwurf der 52. Anderung des Fldchennutzungsplans in der Fassung vom 12.02.2025
wurden die Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemalB § 4 Abs. 2 BauGB mit

> Schreiben vom 27.02.2025 mit der Bitte um Stellungnahme bis zum 03.04.2025 beteiligt.

Der Entwurf der 52. Anderung des Fléchennutzungsplans in der Fassung
vom 12.02.2025 wurde mit der Begriindung gemalB § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit
vom 04.03.2025 bis 03.04.2025 &ffentlich ausgelegt.

Die Stadt Grafenau hat mit Beschluss des Stadtrats vom 15.04.2025 die
52. Anderung des F cchz/\u/tzu gsplans in der Fassung vom 12.02.2025 festgestellt.
)

Grafenau, dep”
-

7
1. Birgermeister Alexander Mayer \

Das Landratsamt Freyung - Grafenau hat die 52. Anderung des Flachennutzungsplans mit
Bescheidvom /Se528S -

AZ L\U Q‘;JC'TQ 16084 gemdlB § 6 BauGB genehmigt.

A & SN
. (Slegel der G%h@gsbehorde)
Ausgefertigt ; A %

Grafenau, dep. -

ke
1. BUrgerm\éﬁer Alexander Maye

[2 ? ﬁmﬁql 9 der Genehmigung der 52. Anderung des FIG¢ ennutzungsplans wurde am

maB § 6 Abs. 5 BauGB ortstiblich bekannt gemacht. Die 52. Anderung des
Flachennutzungsplons mit Begriindung wird seit diesem Tag zu den ublichen Dienststunden in der
Gemeinde zu jedermanns Einsicht bereitgehalten und iber dessen Inhalt auf Verlangen Auskunft
gegeben. Die 52. Anderung des Fldchennutzungsplans ist damit rechtswirksam.
Auf die Rechtsfolgen der §§ 214 und 215 BauGB sowie auf die Einsehbarkeit der 52. Anderung
des Flachennutzungsplans einséhl. Begriindung und Umweltbericht wurde in der
Bekanntmachung hifigewi

Grafenau, den

1. BUrgermei\igr Alexander Mayer
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BEGRUNDUNG

Aufstellungsbeschluss, Verfahren

Der Stadtrat hat fiir das Plangebiet die 52. Anderung des Fléichennutzungsplans nach
§ 2 BauGB beschlossen. Der Flachennutzungsplan wird im Parallelverfahren zur 4. Ande-
rung des Bebauungsplans ,Haus i. Wald-Nord” nach § 8 Abs. 3 BauGB gedndert.

Planungsanlass

Die Firma Zambelli Fertigungs GmbH & Co. KG in Haus im Wald, Stadt Grafenau hat sich
im Laufe ihrer Firmengeschichte kontinuierlich zu einem weltweit tatigen Unternehmen
entwickelt. Durch die stetige Erweiterung des Handelsgebiets mussten die Produktionska-
pazitdten entsprechend weiterentwickelt werden. Um den Standort insgesamt zu erhal-
ten, verfolgt die Firma das Ziel, den Raumbedarf fir Produktion und Lager/Logistik auf
dem angestammten Firmengeldnde abzudecken.

Mit dem Neubau einer Logistikhalle als Hochregallager soll nun die Lagerkapazitat auf
das neue Gebdude konzentriert werden und damit Raum fir weitere Produktionskapazi-

taten im Bestand in Form von automatisierten Produktionsmaschinen geschaffen werden.

Als Standort fiir den Neubau blieb schlieBlich die FlGche tbrig, die im Deckblatt Nr. 3 des
Bebauungsplans ,Haus i. Wald-Nord” als Stellplatzanlage vorgesehen war.

Aufgrund der nun geplanten Nutzung als Gewerbebau muss die bisher als Mischgebiet
ausgewiesene Flache in der Folge als Gewerbegebiet gewidmet werden.

Raumlicher Geltungsbereich der Plandnderung

Die Flachennutzungsplandnderung betrifft das Mischgebiet Ml im Bebauungsplan

,Haus i. Wald-Nord” mit Ausnahme des mit einem Wohnhaus bebauten Flurstiicks mit
Nr. 1202/9 und dessen Zufahrt auf der Flurnummer 1202/5.

Die Erweiterung des Gewerbegebiets wird im Osten und Stiden von dem Gewerbegebiet
des bestehenden Firmengeldndes eingegrenzt, im Norden von der StaatsstraBBe St 2321
,Haselbacher StraBe” und im Westen von der Kreisstrale FRG11 ,Passauer StraBBe”.

Stadtebau

Das Betriebsgeldnde liegt topografisch am FuB3 eines Westhangs, an dessen Sattel die
Ortschaft Haus i. Wald liegt.

In diesem Bereich hat sich der Betrieb Zambelli seit 1970 als Gewerbestandort entwi-
ckelt, und bildet zusammen mit der Neuansiedlung des Betriebs der Greipl GmbH eine
kompakte, fir den Ort maBgebliche Gewerbeansiedlung. Die Gebdudlichkeit entspricht
dieser stadtbaulichen Funktion.
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ErschlieBung
5.1. VerkehrserschlieBung:

Die verkehrsmdBige ErschlieBung erfolgt durch die bestehenden Staats- und Kreisstra-
Ben.

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

5.3. Abwasserableitung:

Das gesamte Firmengeldnde wird im gemeindlichen Trennsystem entwdssert. Die Ent-
wdsserungsleitungen kénnen im natirlichen Gefdlle verlegt werden.

5.4. Niederschlagswasserbeseitigung:

Zur Vermeidung von Abflussverscharfungen und zur Starkung des Grundwasserhaushal-
tes ist der zunehmenden Bodenversiegelung entgegen zu wirken und die Versickerungs-
fahigkeit von Flachen zu erhalten.

Anfallendes Niederschlagswasser, insbesondere von Dach- und Hoffléchen, soll so weit
wie moglich versickert oder Gber Grinflachen und Mulden breitflachig verrieselt werden.
Zur Ableitung des Gberschissigen Niederschlagswassers steht ebenfalls das gemeindli-
che Trennsystem mit einem Regenriickhaltebecken im Westen des Gewerbgebiets jen-
seits der KreisstralBe zur Verfigung.

5.5. Léschwasserversorgung:
Die Léschwasserversorgung ist als gesichert zu betrachten.

Technischer Umweltschutz

Immissionsschutz, Larm
Dem Bebauungsplan liegt eine Schalltechnische Untersuchung,
Gerduschkontingentierung, von GEO.VER.S.UM zugrunde.

Wasserwirtschaft

Anfallendes Niederschlagswasser wird, wie unter Punkt 5.4. beschrieben, vorrangig
versickert oder verrieselt. Uberschiissiges Niederschlagswasser kann tiber das stcdtische
Regenrickhaltebecken beim Regeniberlaufbecken Haselbach an den Vorfluter (Hasel-
bach) abgegeben werden.

gefertigt 12.02.2025
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Umweltbericht

Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

GemdlB § Ta Abs. 2 und Abs. 3 BauGB soll mit Grund und Boden sparsam und scho-
nend umgegangen werden. Dabei sind zur Verringerung der zusatzlichen Inanspruch-
nahme von Flachen fur bauliche Nutzungen die Méglichkeiten der Entwicklung der
Gemeinde, insbesondere durch Wiedernutzbarmachung von Fldchen, Nachverdich-
tung und anderen MaBnahmen zur Innenentwicklung zu nutzen, sowie Bodenversie-
gelungen auf das notwendige Mal3 zu begrenzen.

Die Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintrdchtigungen des
Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts

in seinenin § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe a bezeichneten Bestandteilen (Eingriffsrege-
lung nach dem Bundesnaturschutzgesetz) sind in der Abwdgung nach § 1 Abs. 7 zu
berticksichtigen. Gemal § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe a sind bei der Aufstellung der
Bauleitplane insbesondere die Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft,
Klima und das Wirkungsgefiige zwischen ihnen sowie die Landschaft und die biologi-
sche Vielfalt zu bertcksichtigen.

Bei der Anderung des Fléichennutzungsplanes handelt es sich um eine Nachverdich-
tung im Innenbereich, die im naturschutzrechtlichen Sinne grundsatzlich der Bebau-
ung neuer FlGchen vorzuziehen ist.

Naturschutzrechtliche Belange sind wie folgt bericksichtigt worden:

e Grinorderische Festsetzungen zur Durchgriinung und zur Lebensraumverbesserung
sind in das Anderungsverfahren aufgenommen und an die aktuelle Gesetzeslage an-
gepasst worden.

e Im Baugebiet liegen tiberwiegend Flachen mit einer geringen Bedeutung fir Natur
und Landschaft vor. Lediglich randlich sind z.T. Geholze mit einer mittleren Wertigkeit
zu finden.

e Der Versiegelungsgrad der Verkehrsflachen wird durch geeignete MaBnahmen be-
grenzt.

e Es liegt augenscheinlich ein ausreichender Flurabstand zum Grundwasser vor. Es
kann davon ausgegangen werden, dass neu zu errichtenden Baukorper nicht ins
Grundwasser eindringen.

e Quellen und Quellfluren, wasserfiihrende Schichten und regelmdafig tberschwemm-
te Bereiche sind nicht berihrt.

* Die begriinten Flachen stehen zur Aufnahme und Riickhaltung von Regenwasser
bereit. Freiflachen erhalten moglichst wasserdurchlassige Belage. MaBnahmen zum
Wasserschutz, bzw. zur Regenriickhaltung im Zusammenhang mit der ErschlieBung
des benachbarten Gewerbegebietes GE Stockwiesen stehen auf der gegeniberlie-
genden Seite der KreisstraBBe zu Verfligung. Das Niederschlagswasser wird auf dem
zu dndernden Gebiet nach Méglichkeit versickert oder verrieselt.

gefertigt 12.02.2025
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e Frischluftschneisen und zugehdrige Kaltluftentstehungsgebiete sind nicht betroffen.

Durch die geplanten Eingriinungen in Form von Baum- und Strauchpflanzungen, kann
der geplante Neubau mit einer Wandhdéhe von bis zu 23 m langfristig z.T. wieder ab-
gedeckt werden. An der Ostseite kann aus funktionalen Grinden lediglich 1 Baum
festgesetzt werden.

Ansonsten sind hier Eingriinungen des Neubaus daher nur bedingt méglich. Fir Bau-
leitplanverfahren, die ab dem 20.07.2004 eingeleitet werden, finden die vor dem
Inkrafttreten des Europarechtsanpassungsgesetzes Bau-EAG vom 24.06.2004 (BGBI
l, S. 1359) geltenden Vorschriften Anwendung. Demnach ist prinzipiell fir jeden Be-
bauungsplan und dessen Anderungen eine Umweltpriifung durchzufiihren und ein
entsprechender Umweltbericht zu erstellen.

Gemdl § 2 Abs. 4 BauGB wird ,fir die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6
Nr. 7 und § 1a eine Umweltpriifung durchgefihrt, in der die voraussichtlich erhebli-
chen 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 fir die Abwdgung erfor-
derlichist ...”

Einleitung

Kurzdarstellung des Inhalts und wichtiger Ziele des Bauleitplanes

Ziel und Inhalt der 52. Anderung des Fldchennutzungsplanes ist die Schaffung
der planerischen Voraussetzungen fir die Aufstellung eines Bebauungsplan

- Deckblattes zur VergroBerung von Lagerkapazitgten eines bestehenden Ge-
werbebetriebes durch die Neuerrichtung einer Hochlagerhalle auf dem beste-
henden Firmengeldnde. Fir den Hallenbau soll eine angrenzende Mischgebiets-
flache in eine Gewerbefldche umgewandelt werden. Die FlGche des bisherigen
Parkplatzes wird dabei Giberbaut. Im Sinne einer Nachverdichtung des Betriebs-
geldndes sollen moglichst keine weiteren zusatzlichen Flachen fir den Gewerbe-
betrieb in Anspruch genommen werden miissen. Im Zusammenhang mit der An-
derung des Flachennutzungsplans will die Stadt Grafenau die Beeintrdchtigung
des Landschaftsbildes soweit moglich minimieren, Umweltbelange absichern
und die natirlichen Lebensgrundlagen schiitzen und weiterentwickeln.

Darstellung der umweltschutzrelevanten Ziele und Art ihrer Berlcksichtigung

Bewertungskriterien und ~-maBstdbe

GemdlB § 1 BNatSchG sind ,Natur und Landschaft auf Grund ihres eigenen
Wertes und als Grundlage fur Leben und Gesundheit des Menschen auch in Ver-
antwortung fur die kiinftigen Generationen im besiedelten und unbesiedelten
Bereich. so zu schitzen, dass

e die biologische Vielfalt,

e die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts einschlieBlich der Re-
generationsfahigkeit und nachhaltigen Nutzungsféhigkeit der Naturgiter sowie

e die Vielfalt, Eigenart und Schénheit sowie der Erholungswert von Natur und

gefertigt 12.02.2025



8.2.2.2.

8.2.2.3.

8.2.3.
8.2.3.1.

52. ANDERUNG DES FLACHENNUTZUNGSPLANS

Begriindung Seite 10 von 17

Landschaft auf Dauer gesichert sind; der Schutz umfasst auch die Pflege, die
Entwicklung und, soweit erforderlich, die Wiederherstellung von Natur und Land-
schaft..

Gemda § 50 BImSchG sind ,,... die fir eine bestimmte Nutzung vorgesehenen
Fldchen einander so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen ... auf die
ausschlieBlich oder Giberwiegend dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auf
sonstige schutzbedirftige Gebiete... so weit wie moglich vermieden werden.”

Bewertungskriterien sind dartber hinaus die umweltbezogenen Ziele der Raum-
ordnung gemdB § 1 Abs. 4 BauGB und die Vorgaben des § 1 Abs. 5 Satz 2
BauGB, nach dem Bauleitpldne dazu beitragen sollen, eine menschenwirdigere
Umwelt zu sichern und die natirlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu
entwickeln sowie den Klimaschutz und die Klimaanpassung, insbesondere auch
in der Stadtentwicklung, zu férdern, sowie die stddtebauliche Gestalt und dass
Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln.

Art der Berticksichtigung

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

Die Darstellungen des Fléichennutzungsplanes, bzw. des Landschaftsplanes sind
Voraussetzung fur die 4. Anderung des Bebauungsplanes ,GE Haus i. Wald-
Nord. Sie stehen im Einklang mit den Aussagen aus der Regionalplanung.

Die Stadt will gemdal ihrem Landschaftsplan, bzw. gemdl den Vorgaben des
Wasserrechts und des Natur- und Umweltschutzes die geplante BaumaBnahme,
die Nachverdichtung des bestehenden Betriebsgeldndes orts- und landschafts-
vertrdaglich in die Kultur- und Naturlandschaft so gut wie maglich einfigen und
darauf achten, dass die 6kologischen Funktionen in Natur und Landschaft so gut
wie moglich erhalten und gestarkt werden.

Bepflanzungs- und SaatmaBnahmen sowie MaBnahmen zur Verzégerung des
Wasserabflusses und zur Erhaltung der Rickhalteféhigkeit von Regenwasser sind
festgesetzt worden.

Dem Trennungsgrundsatz gemdl BImSchG soll genlige geleistet werden.
Demzufolge wurde beim Biro GEO.VER.S.UM, Tegernheim eine Ger&uschkontin-

gentierung in Auftrag gegeben. Die Ergebnisse der Berechnung der Ger&usch-
kontingentierung flieBen in den verbindlichen Bauleitplan ein.

Scoping

entfallt

Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

Bestandsaufnahme und Auswirkungen auf die Schutzgdter, incl. deren

Bewertung
Die Beurteilung der Umweltauswirkungen erfolgt verbal argumentativ. Dabei

gefertigt 12.02.2025
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werden drei Stufen unterschieden:
geringe, mdBige und hohe Erheblichkeit.

Schutzgut Mensch - Larm
Beschreibung und Auswirkungen zur Ldrmbelastung:

Zur Absicherung der Vertraglichkeit der vorliegenden Bauleitplanung mit der
Schutzwiirdigkeit der Nachbarschaft vor unzuldssigen anlagenbezogenen Lér-
mimmissionen dienen die Inhalte der vorliegenden Gerduschkontingentierung
des Buros GEO.VER.S.UM.

Die bestehende Ger&usch-Vorbelastung auf Grundlage des rechtskraftigen Be-
bauungsplanes und den darin getroffenen Festsetzungen wurde Uberarbeitet.
Nach einer Vorberechnung wurde festgestellt, dass auf Grund der Vorbelastung
eine Beschrdinkung der Emissionskontingente fiir den Anderungsbereich erfor-
derlich ist, um den Belangen des Schallschutzes in der Bauleitplanung im Sinne
der DIN 18005 ausreichend Rechnung zu tragen.

Ergebnis: In den Bebauungsplan werden Festsetzungen zur Beschrankung der
Emissionskontingente aufgenommen, um die Einhaltung der Orientierungswerte
(und der mit diesen tbereinstimmenden Immissionsrichtwerte der TA Ldrm) an
den Immissionsorten zu gewdhrleisten. Danach sind auf der Betriebserweite-
rungsflache nur Betriebe und Anlagen zuldssig, deren Betriebszeit tagsiiber (6,00
-22.00 Uhr) das Emissionskontingent LEK von 46 dB(A) nach DIN 45691 nicht
Uberschreiten.

Emissionskontingente

Teilflache L(EK),T ‘ L(EK),N

TF 1 in Baugrenzef 60 44
TF 2 VF NW 60 47
TF3VFN 60 47
TF 4 VF O 60 45
TF5VF S 60 45

Bau- und betriebsbedingt ist mit maBigen Larm- und Staubbelastungen zu rech-
nen. Auf Grund der vorgesehenen Nutzung sind nur geringe anlagenbedingte
Belastungen zu erwarten.

In der Zusammenschau liegt eine maBige Erheblichkeit vor.

Schutzgut Wasser

Beschreibung: Wasserschutzgebiete sind nicht betroffen. Aufgrund der hydro-
geologischen Verhdltnisse sind keine Verdnderungen der Grundwasserverhdlt-
nisse oder Verdnderungen von Quellbereichen zu erwarten. FlieBende oder
stehende Gewdsser befinden sich nicht im Geltungsbereich. Die Grundwas-
serneubildung wird durch den Versiegelungsgrad unwesentlich beeintrachtigt.

gefertigt 12.02.2025
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Zur Versickerung und Verrieselung des Niederschlagswasser sind auf dem Plan-
gebiet geeignete Vorkehrungen zu treffen. Es sind keine Auswirkungen auf die
Hauptwerte des Gewdssers, auf die Gewdssergite, auf die Gewdsserbenutzung,
auf den Grundwasserleiter und auf Natur, Landschaft und Fischerei zu erwarten.
Es wird gewdhrleistet, dass Unterlieger nicht durch wild abflieBendes Wasser ge-
schadigt werden.

Auf die vorliegende Gehobene Erlaubnis nach § 15 Wasserhaushaltsgesetz
(WHG) der Stadt Grafenau, erteilt durch das Landratsamtes Freyung-Grafenau
am 11.11.2014 zur Benutzung der llz, der Kleinen Ohe, des Haselbaches, des
Steckenbaches und des Wiesengrabens zur Grol3en Ohe durch Einleiten gesam-
melter Abwdsser wird verwiesen.

Die Trink- und Loschwasserversorgung ist durch das vorhandene kommunale
Trinkwassernetz gesichert. Die Schmutzwasserentsorgung ist Gber das gemein-
deeigene Trennsystem gewdhrleistet. 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 LKW-Rangierfléche versiegelt.

Eine Erhohung der Grundflachenzahl GRZ von 0,3 auf 0,7 und eine Erhéhung
der GeschoBflachenzahl von 0,5 auf 1,0 erlauben eine Nachverdichtung der ge-
samten gewerblichen FlGchen.

Das Riickhaltevolumen des belebten Bodens wird durch die teilweise Erhéhung
der GRZ verringert.

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 ge-
ringer Erheblichkeit austreten.

Eine Gehobene Erlaubnis nach § 15 Wasserhaushaltsgesetz zur Ableitung von
Regenwasser liegt vor.

Betriebsbedingt ist auf Grund der geplanten Behandlung des Niederschlags-
wassers durch Versickerung und Verrieselung von einer geringen Umweltwirkung
auszugehen.

Schutzgut Boden
Beschreibung:

Es ist Bodenabtrag und Bodenauftrag zu erwarten. Abgrabungen und Aufschiit-
tungen bis zu einer Neigung von 1: 1,5 (Héhe : Lédnge) und einer Hohe von bis zu
1,5m sind zugelassen. Freistehende Mauern bis 3,0m Héhe sind nur ausserhalb
des Grunstreifens 6stlich und stdlich der Flurnummer 1202/9 zuldssig.

Bodenuntersuchungen wurden nicht durchgefiihrt, sind aber im Zuge der weite-
ren Planung vom Investor vorgesehen.

Als Ausgangsmaterial der Bodenbildung ist Silikatgestein, im wesentlichen Gra-
nite und Gneise zu erwarten. Das Bodenprofil besteht erwartungsgemal’ aus

gefertigt 12.02.2025



52. ANDERUNG DES FLACHENNUTZUNGSPLANS

Begriindung Seite 13 von 17

flachgriindiger Oberbodenschicht auf grobsandigem Lehm. Im Untergrund sind
brockige oder sandige Gesteinsverwitterungen bis zu zerkluftetem Fels zu erwar-
ten.

Es liegen dem Investor und auch der Stadt Grafenau keine Kenntnisse tiber Altla-
sten oder mit Kampfmitteln kontaminierte Bereiche im Gewerbebetrieb und den
geplanten Erweiterungsbereichen vor.

Auswirkungen: Bau- und anlagebedingt wird ein Teil des Planungsgebietes topo-
graphisch veréndert. Der natirliche Bodenaufbau wird verdndert, mit negativen
Auswirkungen auf Versickerung, Porenvolumen und Leistungsfahigkeit. Auf einen
fachgerechten, schonenden Umgang mit Oberboden ist zu achten. Durch bauli-
che Anlagen werden Teile der FlGche dauerhaft versiegelt. Die bau- und anlage-
bedingten Auswirkungen auf das Schutzgut Boden sind maBig.

Durch die vorgesehene Nutzung entstehen maBige betriebsbedingte Belastun-
gen, wenn die vorgesehenen MalBnahmen zur Versickerung und Verrieselung
eingehalten werden. Es bestehen Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern
Wasser und Boden.

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

Schutzgut Landschaftsbild

Beschreibung: Der Geltungsbereich der vorliegenden Planung liegt am nord-
westlichen Rand der Ortschaft Haus im Zwickel zwischen Haselbacher Stral3e
und Passauer Stral3e in einer Talsenke auBerhalb der Aue des Haselbaches.
Nordlich der Haselbacher Stral3e liegt eine Waldfldche. Im Stiden wird der Be-
trieb abschnittweise von der ErschlieBungsstraBe Ziegelfeld und abschnittweise
von Wohnbebauung begrenzt. Das Geldnde des Betriebes neigt sich mé&Big von
Studost nach Nordwest. Haus i. Wald liegt im Naturpark Bayerischer Wald.

Auswirkungen: Anlagebedingt ist aufgrund der Hohe und Breite des geplanten
Hochregallagers im ndheren Umfeld mit einer erheblichen Beeintrachtigung des
Landschaftsbildes zu rechnen. Insbesondere der stdliche Ortsrand von Hasel-
bach und die 6stlich gelegenen Wohnbebauung von Haus i. Wald sind diesbe-
ztglich betroffen. Aufgrund des umliegenden Reliefs und der Waldflachen liegt
im weiteren Umfeld eine geringe - maBige Erheblichkeit vor.

Ergebnis: Um negative Auswirkungen zu minimieren, sind entsprechende Fest-
setzungen im Bebauungsplan, wie Pflanzung von Strduchern, Hecken und Bau-
men zur Eingriinung und Durchgriinung des Gewerbegebietes erforderlich und

vorgesehen. Durch die VermeidungsmalBBnahmen sinkt die Beeintréchtigung des
Landschaftsbildes.

In der Zusammenschau liegt eine maBige bis hohe Erheblichkeit beziiglich dem
Landschaftsbild vor.
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Schutzgut Arten und Lebensrdume

Beschreibung: Es befinden sich weder FFH- oder Vogelschutzgebiete noch amt-
lich oder eigenkartierte Biotope im Anderungsbereich des Fldchennutzungs-
plans. Der Bereich greift nicht in ein Landschaftsschutzgebiet ein, - liegt jedoch
im Naturpark Bayerischer Wald.

Der Gewerbebetrieb selbst besteht vorrangig aus Gebduden und asphaltierten
ErschlieBungs- und Lagerflachen, die flachen- und héhenmaBig noch ausgewei-
tet werden. Die Erweiterungsflachen bestehen gréBtenteils aus 6kologisch ge-
ringwertigen Wiesenflachen. Lediglich randlich sind z.T. mittelwertige Gehdlzbe-
stdnde vorhanden. Im Siidwesten sollen die Bestandsb&ume soweit wie moglich
erhalten werden. Im Nordwesteck des Geltungsbereiches auBerhalb des Baufen-
sters befindet sich eine mittelalte Fichte an derem Ful3 ein Ameisenhaufen vorge-
funden wurde.

Auswirkungen: Anlagebedingt gehen durch die hohe Versiegelung geringwerti-
ge Wiesenflachen und z.T. randlich mittelwertige Geholzbesténde verloren. Bau-
und betriebsbedingt ist mit keinen erheblichen Auswirkungen zu rechnen.

Ergebnis: Um negative Auswirkungen zu minimieren wird im Bebauungsplan eine
Eingrinung des Baubereiches und eine Teilversiegelung von neuen Stellfléchen
vorgesehen.

In der Zusammenschau liegt eine maBige Erheblichkeit vor.

Schutzgut Luft und Klima

Frischluftschneisen in Siedlungsgebieten und zugehérige Kaltluftentstehungsge-
biete werden nicht beeintrdchtigt.

Durch die vorgesehene Versiegelung biBt die Gewerbebetriebsflache in Teilfla-
chen ihr kleinklimatisches Frischluftentstehungspotential ein. Die geringe Aus-
dehnung der Versiegelungsflache fiihrt jedoch nicht zu einer erheblichen Betrof-
fenheit des Schutzgutes.

Schutzgtter Kultur- und Sachgiter

Die Schutzgiiter Kultur- und Sachgtter werden hier nicht behandelt, da keine Be-
troffenheit vorliegt.

Schutzgut Erholung
Das Schutzgut Erholung ist nicht betroffen.
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Bewertung der Auswirkungen auf die Schutzguter

Mensch - Larm maBig maBig
Wasser gering gering
Boden maBig maBig
Landschaftsbild maBig maBig
Arten und Lebensrgume maBig mdaBig-hoch
Luft/Klima, Kultur- u. Sach- gering gering
guter, Erholung

Prognose tber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfihrung der
Planung

Wiirde die vorliegende Anderung des Fldchennutzungsplans nicht vollzogen,
wirden die Gberwiegend vorhandenen Intensivwiesen sowie die z.T. randlichen
Geholzbestande erhalten bleiben. Die Topografie in den Erweiterungsbereichen
bliebe als maBig geneigte Fladche weiterhin unverdndert.

Ware die Betriebserweiterung im Sinne einer Nachverdichtung nicht méglich,
musste sich der Gewerbebetrieb anderorts in der ndheren Umgebung um zu-
satzliche Lager- und Stellplatzflachen bemihen, was mit erhéhtem logistischen
Aufwand und mit erhdhten Kosten verbunden wdare. Der Standort des Betriebes
wdre ggf. nicht mehr gesichert.

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 einzurdu-
men. In Absprache mit der Unteren Naturschutzbehérde und im weitesten Sin-
ne angelehnt an den Bayerischen Leitfaden ,Bauen im Einklang mit Natur und
Landschaft” werden, im Bebauungsplan bezogen auf den Naturhaushalt und
das Landschaftsbild, geeignete MaBnahmen zur Vermeidung und Verringerung
festgesetzt.

Zur Eingriffsvermeidung und -verringerung sind folgende MaBBnahmen festge-
setzt:

e Eingriinung und Durchgriinung des Gewerbebetriebes und dessen Erweite-
rungsbereich mit standortgerechten Geholzen

e die vorrangige Versickerung und die Ableitung des tiberschiissigen Nieder-
schlagswassers in das vorhandene Regenriickhaltebecken
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e der Beschrdnkung des Versiegelungsgrades von Stellplatzfldchen und die ge-
plante die Versickerung des Niederschlagswassers

e dem Verbot betrieblicher Aktivitdten wahrend der Nachtruhe,

e der Einschrankung der Larmkontingente

e Separater Abtrag und fachgerechte Lagerung bzw. Verwertung des Oberbo-
dens

e Keine Versteinung von Grinfldchen bzw. Béschungen

e Minimierung der Béschungshdhen auf maximal 1,5m

e Steuerung der AuBenbeleuchtung mit Bewegungsmeldern. Abschirmung
der Beleuchtung nach oben und Lichtpunkthéhe so niedrig wie moglich. Ver-

wendung von gelbem Licht (500 - 680 nm bzw. Farbtemperatur unter 3000
Kelvin)

e Einfriedungen ohne Sockelmauern und mit einem Bodenabstand von minde-
stens 10cm

Die Ermittlung des Ausgleichsbedarfs und die Planung der Ausgleichsmal3nah-
me erfolgt auf der Ebene des Umweltberichts zur 4. Anderung des Bebauungs-
planes ,GE Haus i. Wald-Nord”, gemdl dem Leitfaden ,Bauen im Einklang mit
Natur und Landschaft” in der Fassung 2021.

Darstellung von Alternativen und anderweitigen Planungsmaoglichkeiten

Auf Grund der festgesetzten Einschrankungen beziglich der Schallemissionen
im Zusammenhang mit der beabsichtigten ldrmarmen Nutzung und auf Grund
dessen, dass sich die Flache bereits im Eigentum des Investors befindet ist die
beabsichtigte Nachverdichtung und die gewdhlte Art und Weise der Erweiterung
des Gewerbebetriebes bei entsprechender Durchfiihrung der erforderlichen
Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen als bestmdogliche Alternative zu
betrachten. Es wurden daher keine alternativen Standorte untersucht.

Zusatzliche Angaben

Technische Verfahren und fehlende Kenntnisse

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

Eine Gerduschkontingentierung von GEO.VER.S.UM liegt vor.
MaBnahmen zur Uberwachung - Monitoring

Notwendige MaBnahmen zur Uberwachung werden auf der Ebene der 4. Ande-
rung des Bebauungsplanes ,GE Haus i. Wald-Nord” ermittelt.

Zusammenfassung

In der Zusammenschau liegt eine maBige Beeintréchtigung der Schutzgdter vor.
Beziiglich dem Landschaftsbild kommt es aufgrund der Hohe und Ausdehnung
des geplanten Bauwerks in der ndheren Umgebung z.T. zu einer hohen Beein-
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trachtigung, welche mit der Zeit durch die geplante Eingrinung abgemildert
wird. Zur Verringerung der Beeintréchtigungen der Schutzguter sind auf der Ebe-
ne der 4. Anderung des Bebauungsplanes ,GE Haus i. Wald-Nord” Vermeidungs-
malBnahme festzusetzen, der Ausgleichsbedarf zu ermitteln und die vorgesehe-
nen AusgleichsmaBnahmen aufzuzeigen.

Quellenverzeichnis:

BauGB 2017 und BauGB 2024

Flachennutzungsplan der Stadt Grafenau mit integriertem Landschaftsplan
Aussagen der Unteren Naturschutzbehorde (Herr Nienhaus)
Gerduschkontingentierung Biiro GEO.VER.S.UM

Umweltatlas Bayern, Ubersichtsbodenkarte 1:25.000

Eigenen Ortsbegehungen
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