3. ANDERUNG DES BEBAUUNGSPLANS ,GEWERBE- UND INDUSTRIEGEBIET REISMUHLE

Die vorgenannten griinordnerischen VermeidungsmaBnahmen unter Ziffern 5.1 bis
5.5 sind vom Eingriffsverursacher moglichst zeitgleich mit dem Eingriff vorzunehmen.
Sie sind jedoch spatestens in der der Baufertigstellung folgenden Vegetationsperiode
fertigzustellen und anschlieBend weiterzuentwickeln und dauerhaft zu sichern.

R

BEBAUUNGSPLAN DECKBLATT NR. 3 M 1:1.000 * LUFTAUFNAHME, BAUMBESTAND 3. Abstandsfiichen 57 Zeitiche Vorgaben VI. KARTEN

Es gelten die Abstandsflachenregelungen gem. Art. 6 Abs. 5 Satz 1 BayBO.
Die Berechnung der Abstandsflache ist auf die Oberkante des Urgeldndes zu beziehen.

1305/3

4, Immissionsschutz

Die im Bebauungsplan ,Gewerbe- und Industriegebiet Reismiihle” festgesetzten [1l. HINWEISE DURCH PLANZEICHEN

1306/1

zuldssigen Emissionswerte werden unveridndert beibehalten.
Bestandteil des rechtskraftigen Bebauungsplanes,Gewerbe- und Industriegebiet
Reismuhle” ist das Lérmschutzgutachten der EBB Ingenieurgesellschaft mbH, Regensburg,

1306/2 vom 06.02.1989 mit Zusatzberechnung,Parkplatz” vom 22.02.1989. 1t Gebdudebestand, Geldndehdhe
5. Griinordnerische Festsetzungen 1.1 L’ - bestehende Gebiude
= Die folgenden Festsetzungen ersetzen die Festsetzungen der Ziffern 02.05.05, 02.06.00,
9\3 02.07.00, 02.08.00 und 02.09.00 des rechtsverbindlichen Bebauungsplans ,Gewerbe- und 2. Flurstiicke
N Industriegebiet Reismuihle” vom 13.09.1989.
2.1 575/1 Flurnummer
5.1 Gestaltung der Einfriedungen
Einfriedungen, die an den Fahrbahnrand der ErschlieBungsstrale angrenzen sind
mindestens 1,5m von der Grundstlicksgrenze nach innen zu versetzen und mit 3 Griinordnung
standortgerechten Gehdélzen autochthoner Herkunft (Pflanzmaterial aus der
6kologischen Grundeinheit,Stiddeutsches Hiigel- und Bergland”) zu hinterpflanzen. 3.1 (o bestehende Baum- / Strauchhecke auBerhalb des
Als Einfriedung sind ausschlieBlich Maschendrahtzaun oder Drahtgitterzaun bis zu einer : Geltungsbereichs
Ly Hohe von 2,0m zuléssig. Durchgehende Zaunsockel sind unzuldssig. Die Bodenfreiheit der
5 i e \‘ e '/swtr;“se Einzdunung ist mit mindestens 10cm anzusetzen. 4. Sonstige Hinweise
Y77 \nilheim-Sedibauer
NORDEN > 52  Gestaltung der Vegetationsflichen 4.1 Ab A Schnittfuhrung des Systemschnitts
© Daten:Bayerische Vermessungsverwaltung, Bayernatlas 5.2.1 Die nicht tiberbauten Fldchen werden als Griinflichen gértnerisch angelegt und
unterhalten, soweit diese Fldchen nicht fiir eine andere zul3ssige Nutzung wie Stellplatze, 4.2 Y FuBbodenoberkante im ErdgeschoB als Bezugshshe

Zufahrten, sowie Arbeits- und Lagerflachen benétigt werden. Die Eingriffsfliche ist im
Rahmen der zuldssigen GRZ zu minimieren.

SYSTEMSCH NITT A-A ALS PLANHI NWEIS 43 e e unterirdische Versorgungsleitung Gas

5.2.2 Vorhandene, standsichere und vitale Bdume und Strducher im Bereich des nordwestlichen Bayernwerk Netz GmbH b - , : .
OHNE MASSSTAB Lo Parkplatzes und im nordéstlichen Grundstiicksbereich sind zu erhalten. Nicht standsichere 7 : :
i . 5 4 ; : ' LUFTBILD © Daten:Bayerische Vermessungsverwaltung, Bayernatlas
Uberalterte Baume und Straucher sind hier zu ersetzen. -
—641 5 Sonstige Planeintrage sind Kennzeichnungen bzw. nachrichtliche Ubernahmen,
St :640 5.2.3 Neu zu errichtende Stellplatzanlagen sind bei senkrechter und schriger Aufstellung nach und somit keine Festsetzungen.
P / = jedem fiinften Stellplatz, bei Léngsaufstellung nach jedem zweiten Stellplatz mit einem
o [l - Baum I. Ordnung gemaB Pflanzliste (Ziffer 5.3) auf ausreichender Standfliche von IV. HINWEISE DURCH TEXT
__yslinde —— ; szm”e: ca. 12 m? zu bepflanzen.
e o =54 Vorhai'wde.ne standsichere u.r.wd \{ltale Ba}Jme mit einem St.ammumfan.g' von Enlndestgns ' 1 Wasserwirtschaftsamt
OKF 631,20 o OKF 631,20 e - 20cm in ein Meter Stammhdhe im Bereich der nordwestlichen Stellplatze kénnen hierbei
N b= e "/'7‘_"' T angerechnet werden. Bei der Genehmigungsplanung ist zu priifen, ob die Kapazitét des bestehenden Regen-
i ] J L‘ﬂ e e = / 5 . = rickhaltebeckens fiir die geplante BaumaBnahme ausreicht. Durch die Stadt Grafenau wird
= 5.24  Zur Gebaudeeingriinung und zur Kompensation der erhohten Grundflachenzahl, ein Planungsbiro beauftragt zu priifen, ob die Kapazitét des Regenriickhaltebeckens fiir die
Baumassenzahl und Wandhdhe sind zusétzlich zu den in Ziffer 5.2.3 festgesetzten Baumen geplante BaumaBnahme ausreicht. Sollte diese nicht ausreichen, so ist ein entsprechendes
mindestens drei Laubbdume I. oder Il. Ordnung gemaR Pflanzliste (Ziffer 5.3) zu pflanzen, Volumen auf dem Grundstiick des Bauwerbers durch geeignete MaBnahmen zur —
artgerecht zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Regenriickhaltung zu schaffen. T
SATZUNG 5, Sonstige Planzeichen 5.2.5 Vorhandene und neu zu pflanzende Baume sind mit freiwachsender Baumkrone zu 2 Bayernwerk Netz GmbH GE und GI Reism ﬁhle“
pflegen und dauerhaft zu erhalten. Ein Kronenschnitt ist fachgerecht durchzufiihren und ” ;
Aufgrund Ejes § 10 Abs. 1 d'es Baugesetzbuchs (BauGB) vom 3. November 2017 (BGBI. | S...3634.), ist nur zulissig, wenn dies aus Griinden der Verkehrssicherheit oder aus Erfordernissen des Dt Schutzohcilbarsich i Kelbel it beil Aufa biin et 05 mliechts Und itk =ur Tracser § 13a BauGB Bebauungsplan der Innenentwicklung
el el B e e e B e e L e PEETEEy c des raumlichen Ga! berelch Lichtraumprofils im Bereich angrenzend an befahrbare Flachen erforderlich ist. achse. Der Schutzstreifen der Erdgasleitung betrégt in der Regel je 3,0 m beiderseits der Leitungs- STADT GRAFENAU
Stadt Grafenau folgende Satzung: ' L J renze des raumlichen Geltungsbereichs hse. Di ; o e . . ' _ _
-- der 3. Anderung des Bebauungsplans ,Gewerbe- und T : achse. Die Trasse muss jederzeit fiir regelméaBige Kontrollen durch Streckenbegehung zuganglich REG. - BEZIRK: NIEDERBAYERN MASSSTAB 1:1.000 Stadt Grafenau
,, Industriegebiet Reismiihle” 5.2.6 Steinflaichen aus gebrochenem Korn (z. B. Schotter, Schrotten) oder rundem Korn (z.B. Kies) und firr Fahrzeuge und Arbeitsmaschinen befahrbar sein.
o - = At‘)nc_jer:g?nﬂiitrie ebiet Relsmiihe” als Ersatz von Wiesen- und Pflanzflachen sind nicht zuléssig. Bei geplanten TiefbaumaBnahmen, in der Nahe unserer Leitungen, ist vor Baubeginn eine noch-
e g 6. Nutzungsschablone malige Einweisung auf die genaue Lage der Gasleitung anzufordern. Ansprechpartner ist das 1. Der Stadtrat der Stadt Grafenau hat in der Sitzung vom 22.08.2023 gemaR § 2 Abs. 1 BauGB
53  Pflanzliste Kundencenter in Regen, Tel.: 09921-955-0. Entsprechende Sicherungsmanahmen fiir unsere die 3. Anderung des Bebauungsplans ,Gewerbe- und Industriegebiet Reismhle”
Andarbaulichen Nitzing Grundflichenzahl Leitungen miissen im Zuge der weiteren Planungen festgelegt werden. im Verfahren nach § 13.a BauGB besch.los.ser:. Der Anderungsbesc'blu.ss wurde im Amtsblatt der Stadt
|. FESTS ETZU NG EN D U RCH PLANZEICH EN nach PlanzVo 1990 darm Il gem.I11.1 Fremdléndische Koniferen, wie Thujen oder Scheinzypressen bzw. ziichterisch Grafenau Nr. 33/2024 (im Stadtmagazin,,iJA”) am 30.01.2024 ortsiiblich bekannt gemacht.
Bauweise Baumassenzahl beeinflusste Gehélze wie Trauer-, Hénge- und Séulenformen sind nicht zuléssig. Vorsorglich weisen wir darauf hin, dass freigelegte Gasleitungen erst dann wieder verfiillt werden 2. Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 12.12.2023 wurde mit der Begriindung gemaR
gem.1.2.1. gem.Il.1.2 dirfen, nachdem unser Betriebspersonal diese auf Beschadigungen tberpriift haben. § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 09.02.2024 bis 11.03.2024 ffentlich ausgelegt. Zeit und Dauer der
1 Art der baulichen Nutzung maximal zuldssige Fur Baumpflanzungen sind folgende Gehélze autochthoner Herkunft (aus der Auslegung wurden im Amtsblatt der Stadt Grafenau Nr. 33/2024 (im Stadtmagazin ,iJA“) vom 30.01.2024
Wdndnohe nach 11,22 Okologischen Grundeinheit,Stiddeutsches Hiigel- und Bergland”) zu verwenden: Weiterhin méchten wir auf die Unfallverhiitungsvorschriften BGV A3 und C22, die VDE-Bestim- Brisublieh bekanntgemachi:
Baume |. Ordnung, Mindestqualitat: Hochstamm, 3 x verpflanzt, mungen, die DVGW-Richtlinie GW315 und das Merkblatt,,Zum Versorgungsleitungen” bei Grab- e e S A e e e
1.1 Gl Industriegebiet nach § 9 BauNVO Stammumfang in einem Meter Stammhéhe 14 - 16cm arbeiten hinweisen. . und sonstigen Trager 6ﬁentlicae? Belange gemiR §g4a Abs. 3. Ba.uGB mit Schreiben vom 06.02.2024
Hinsichtlich der in den angegebenen Schutzzonenbereichen machen wir darauf aufmerksam, dass beteiligt, und um Stellungnahme bis zum 11.03.2024 gebeten.
II. FESTSETZUNGEN DURCH TEXT Acer platanoides Spitzahorn Fraxinus excelsior Gemeine Esche Plane fur Bau- und Bepflanzungsvorhaben jeder Art uns rechtzeitig zur Stellungnahme vorzulegen i
2.  Bauweise / Baugrenze Acer pseudoplatanus Bgrgahorn Tilia Fordata Wir?ter-Lmde sind. Dies gilt insbesondere fiir StraRen- und WegebaumaBnahmen, Ver- und Entsorgungsleitun- 4. Die Stadt Grafenau hat .mit Bc'eschlu'ss cles S;cadtrats vom 16.04.2024 c'iie Anderyng des Bebauungsplans
Alle Festsetzungen im Bebauungs- und Griinordnungsplan,,Gewerbe- und Industriegebiet - QueredsiToLUr AtElHiche Laphusesiie b gen, Kiesabbau, Aufschiittungen, Freizeit- und Sportanlagen, Bade- und Fischgewasser und Auf- 'égtezvzirg]b;e::hdlcizgel:\stnegeblet e Vm Io.Caa0ets
: ; Reismiihle” zuletzt gedndert durch Deckblatt Nr. 2 bleiben unberiihrt, sofern sie nicht in diesem . : St forstungen. =
2.1 a abweichende Bauweise nach § 22 Abs. 4 BauNVO DeckBlATigE r e oet ereetot i dan, Baumelll. Ordnu'ng,.Mmdestqualltat. Hog.hstamm oder Halbstamm, 3 x verpflanzt, Wir weisen darauf hin, dass die Trassen unterirdischer Versorgungsleitungen von Bepflanzung e 18 April 2024
Stammumfang in einem Meter Stammhéhe: 14 - 16 cm : : . ; : . o s I
, , ; freizuhalten sind, da sonst die Betriebssicherheit und Reparaturméglichkeit eingeschrankt wer-
Prunus avium Vogelkirsche Sorbus aucuparia Vogelbeere 5 ; B = e -
5.9 E Baugrenze nach § 23 Abs. 3 BauNVO; Nebenanlagen im Sinne i Alnus glutinosa E b vateitc Acercampestre Feldahorm den. Bdume und tiefwurzelnde Straucher diirfen aus Griinden des Baumschutzes (DIN 18920) bis
des § 14 BauNVO sind, soweit sie nach Landesrecht in den 1. Mag der baulichen Nutzung Apfel Obstgehdlz Kirsche Obstgehdlz zu einem Abstand von 2,5 m zur Trassenachse gepflanzt werden. Wird dieser Abstand unterschrit-
Abstandsflachen zulassig sind oder zugelassen werden kénnen, Pflaume Obstgehdlz ten, so sind im Einvernehmen mit uns geeignete SchutzmaBnahmen durchzufiihren. e
auBerhalb der Baugrenze zulissig. i GRZ 0,8 maximal zuldssige Grundflachenzahl gem. § 19 BauNVO L NSRRI
54  Geléndeausbildung Beachten Sie bitte die Hinweise im "Merkblatt tiber Baume, unterirdische Leitungen und Grafenau, den ] 8. April 202%
3. Varkehisflichen 1.2 BMZ 6,0 maximal zuldssige Baumassenzahl gem. § 21 BauNVO Aufschiittungen und Abgrabungen, sowie Stiitzmauern sind auf ein MindestmaR zu Kandle®, Ausgabe 2013 vom FGSV Verlag www.fgsv-verlag.de (FGSV-Nr. 939), bzw. die
beschranken. DVGW-Richtlinie GW125.
Bei Boschungen ist der Hohenunterschied zwischen Béschungsful und Béschungskrone
3.1 private Verkehrsflachen 2.  Gebdude auf maximal 5,0m zum Bestandsgeldnde beschrankt. Béschungen sind in einer Neigung Auskiinfte zur Lage der von uns betriebenen Versorgungsanlagen kénnen Sie online tiber unser
von héchstens 1:1,5 (Hohe zu Lange) herzustellen. Planauskunftsportal einholen. Das Portal erreichen Sie unter: www.bayernwerk-netz.de/de/ener-
2.1 FOK Die FuBbodenoberkante +/- 0,00 m im Erdgeschof wird Mauern zur Gelédndeabstiitzung sind in einer Hohe von maximal 3,0m zulissig. Davon gie-service/kundenservice/planauskunftsportal.htm| 5 e
30 private Stellplétze als Bezugshohe mit der Héhe 631,20 m Ui. NN festgesetzt ausgenommen sind Fassadenmauern. Diese kénnen das Geldnde auch héher absttitzen. 6. DerjatZ:Egssb:;;hlg?;izur 3. f\gderur;\%dzsgst;aB GBPBI’;S',,C.SG;Ner:e- ugld lndufs'(cjrieg;biet Reisn:jijhlg” ;
MEnswe (H6he 631,20 m U. NN entspricht der FOK des Das Geldnde ist zur Grundstiicksgrenze hin dem Urgeldnde auf 0,5m hin anzupassen. "G"r‘" eameJ. AFR ¢y gemal § 10 Abs. |UGE im digitalen Amisgiat aut oer Homepage der Stadt
= afenau ortsiiblich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan mit Begriindung wird seit diesem Tag zu den (ib-
Bestandsgebaudes) V IN KRAFTTRETEN DER SATZU NG lichen Dienststunden in der Stadt Grafenau zu jedermanns Einsicht bereitgehalten und tiber dessen Inhalt auf
5.5 Flachenversiegelung, Oberflichenwasser-Riickhaltung und Entwésserung Verlangen Auskunft gegeben. Die 3. Anderung des Bebauungsplans ,Gewerbe- ufid Industriegebiet
4. Griinordnung 2.2 Wandhdhe Die maximale Wandh&he betragt trauf - und Die Versiegelung von nicht Uberbauten Fldchen ist auf das unbedingt notwendige Mal zu Die 3. Anderung des Bebauungsplans,Gewerbe- und Industriegebiet Reismiihle” tritt am Reismiihle” ist dam!t in Kraft getreten. Auf die Rechtsfolgen des § 44Abs. 3 Satz 1 ynd 2 sowie
giebelseitig 12,5 m. beschrianken. Tag Ihrer Bekanntmachung als Satzung in Kraft. - Abs. 4 BauGB und die §§ 214 und 215 BauGB wurde in der Bekanntma
4, private Grinflache Die Wandhohe ist ab der FuBbodenoberkante FOK bis zum Neu zu errichtende Kfz-Stellplatze und die Feuerwehrumfahrt sind wasser- und Eiatenan den2 6. April 2024
Schnittpunkt der Wand mit der Dachhaut bzw. dem oberen luftdurchldssig in Ober- und Unterbau zu gestalten. . Ci-Blrgermeister AlexandepMayer
42 @ 1608 2u erhaltender Baum, Strauch, gem. II. 5. 2. Abschluss der Wand zu messen. Dachflachenwasser und Oberflachenwasser sind, so weit wie méglich auf dem Grundstuick Grafenau,den {8 April 2024 QK/
zurlickzuhalten oder tiber das bestehende Trennsystem dem Regenriickhaltebecken o A i
43 @ zu pflanzender Baum, gem. I1. 5. 2.3 - 4 23  Dachform zuléssig sind geneigte Déacher, Satteld4cher, Pultdécher, zuzufihren. >
ohne Festsetzung des genauen Standorts Flachdécher
5.6 Freiflachengestaltungsplan
24  Dachneigung zuldssig sind Dacher mit einer Den Antragen zur Baugenehmigung ist ein qualifizierter Freiflichengestaltungsplan
Neigung von 2° bis 16° beizufligen

Gefertigt: 16.04.2024  Arbeitsgruppe Planung und Architektur GmbH, SpitalstraRe 2, 94481 Grafenau
Landformen, Dipl. Ing. (FH) Helga Sammer, Waldweg 3, 94566 Riedlhitte

3. AN DERUNG DES BEBAUUNGSPLANS ”GEWERBE' UND INDUSTRIEGEBIET REISMDHLE” ’ ’ ; - | . , . ‘ Zur genauen MaRentnahme nicht geeignet!
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STADT GRAFENAU 3. ANDERUNG DES BEBAUUNGSPLANS

,GEWERBE- UND INDUSTRIEGEBIET REISMUHLE”

Anlass und Ziele der Anderung des Bebauungsplans

Der Bebauungsplan ,Gewerbe- und Industriegebiet Reismiihle” wurde im Jahre 1989
rechtskraftig. Bauliche MaBnahmen auf dem Flurstiick wurden bisher mittels Befreiun-
gen gem. § 31 BauGB im jeweiligen Genehmigungsverfahren verwirklicht.

Angesichts der mittlerweile umfangreichen Abweichungen der bestehenden Bebau-
ung von der Darstellung im Bebauungsplan, und des Umfangs der geplanten Be-
triebserweiterung sollte durch die Aufstellung des Deckblatts Nr. 3 die Rechtsgrund-
lage fiir BaumaBnahmen auf dem Flurstiick grundlegend auf einen aktuellen Stand
gebracht werden.

Der Industriebetrieb ,Bayernkabel GmbH" ist aus betriebswirtschaftlichen Griinden
gezwungen, die Raumkapazitdten zu erweitern.

Bei der Planung wurde hierzu auch die Verlegung des Standorts andernorts in Erwa-
gung gezogen.

Bei ngherer Untersuchung des Standorts in der Reismiihle kam man schlieBlich zu
dem Ergebnis, dass trotz der beengten Verhdltnisse der Anbau eines Hochregallagers
eine Losung darstellt, und damit der Standort gesichert werden kann.

Ergdnzend zum Bau des Hochregallagers soll die Gebdudestruktur des Altbaus neu
organisiert werden und ansprechende Raumlichkeiten fiir Buro- und Konferenznut-
zung geschaffen werden. Eine Erh6hung des Personalstandes ist dabei nicht geplant.

SchlieBlich hat der Stadtrat der Stadt Grafenau der Anderung des Bebauungsplans
zugestimmt und am 22.08.2023 die 3. Anderung des Bebauungsplans ,Gewerbe- und
Industriegebiet Reismiihle” beschlossen.

Verfahren

Die 3. Anderung des Bebauungsplans ,Gewerbe- und Industriegebiet Reismiihle” wird
nach § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB als Bebauungsplan der Innenentwicklung im
beschleunigten Verfahren durchgefiihrt.

Im Geltungsbereich wird auf einer Fléche von ca. 9.850 m?eine Grundflache nach §
19 Abs. 2 BauNVO einschlieBlich des Geb&udebestands von ca. 5.210 m? festgesetzt.

Dariiberhinaus werden ca. 2.500 m? als befestigte Flachen als private Verkehrsflachen
in Anspruch genommen.

Angesichts des geringen Landschaftsverbrauchs und der Erh6hung des Anspruchs an
Grundflache auf dem bereits bestehenden Firmengeldnde, erfiillt die geplante Bau-
maBnahme die Anforderungen einer Nachverdichtung im Sinne des Gesetzgebers,
die zudem dem Erhalt des Standorts und der Sicherung von Arbeitsplatzen dient.

Der Schwellenwert von 20.000 m? nach § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB bleibt unberiihrt.
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STADT GRAFENAU 3. ANDERUNG DES BEBAUUNGSPLANS

,GEWERBE- UND INDUSTRIEGEBIET REISMUHLE”

Dies erlaubt die Anwendung des beschleunigten Verfahrens gemal § 13a Abs. 1 Satz
2 Nr. 1 BauGB.

Die Anderung des Bebauungsplans dient im Wesentlichen der Anderung der Gebdu-
dekontur mit Anpassung an die bestehende Bebauung und der Aufnahme der nach
Industriebaurichtline erforderlichen Feuerwehrumfahrung in die planlichen Festset-
zungen.

Beschreibung des Planungsgebietes

Der Geltungsbereich liegtim Bereich des ersten Abschnitts der Ausweisung des Ge-
werbegebiets Reismiihle stidlich der Bahnlinie Zwiesel-Grafenau zwischen den beste-
henden Gewerbebetrieben Komax im Westen, der Sedlbauer AG im Osten und dem
Wertstoffhof der ZAW Donau-Wald im Suden.

Zwischen dem Betriebsgeldnde der Sedlbauer AG und dem Planungsgebiet liegt ein
Wirtschaftsweg, der entlang der Ostgrenze des beplanten Flurstiicks von einem ca.
10 m breiten Griinstreifen begleitet wird.

Das Geldnde steigt nach Norden tber zweidrittel der Grundstiickstiefe um ca. 3,0
m gegeniiber der Wilhelm-Sedlbauer-Stral3e und dann bis zur Nordgrenze steil um
weitere ca. 6,0 m.

Im Stiden und Westen wird das Betriebsgeldnde von der Wilhelm-Sedlbauer-StraBBe
begrenzt. Der LKW-Verkehr erfolgt tiber eine Zufahrt im Stidosten, und der PKW-Ver-
kehr tGber eine Zufahrt von der StichstraBBe im Westen.

Flachennutzungsplan

Aus der aktuellen Planung ergeben sich keine Anderungen fiir den Fléchennutzungs-
plan.

Stadtebau

Aus stadtebaulicher Sicht ist die geplante Erweiterung die Fortfiihrung der vorhande-
nen Entwicklung, nachdem dieser Bereich als Gewerbe- und Industriegebiet bereits
seit ca. 30 Jahren als solcher ausgewiesen ist, und mittlerweile vollsténdig bebaut ist.
Im Sinne des ,sparsamen Umgangs mit Grund und Boden” ist die vorliegende Pla-
nung im Sinne des Gesetzgebers als Nachverdichtung aufzufassen, nachdem aus-
schlieBlich bereits vorhandene Bodenresourcen in Anspruch genommen werden.

Das Ortsbild entspricht einer im lokalen MaBstab gesehen, ausgedehnten Gewerbe-
oder Industrieansiedlung, die sich fir eine Anlage der beabsichtigten GréBenordnung
anbietet.
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STADT GRAFENAU 3. ANDERUNG DES BEBAUUNGSPLANS

,GEWERBE- UND INDUSTRIEGEBIET REISMUHLE”

6.2

6.3

6.4

6.5

Anderungen gegeniiber dem rechtskréftigen Bebauungsplan
Baugrenze

Fir die Betriebserweiterung wurde die Baugrenze an die neue Gebdudekontur ange-
passt.

Bauweise

Aus der Objektplanung ergeben sich Gebdudeldngen mit mehr als 50m, so dass die
,abweichende Bauweise” als Festsetzung gewdhlt wurde.

Grundflachenzahl, Baumassenzahl

Fir den Geltungsbereich wurde eine GRZ von 0,8 nach §19 BauNVO als Obergrenze
festgesetzt.

Mit dem Ziel einer wirtschaftlichen Ausnutzung von Bodenfléche wird die Grundfla-
chenzahl gemafB §17 BauNVO von 0,7 auf den Orientierungswert fiir Industriegebiete
von 0,8 angehoben.

Ebenso wurde im o0.g. Sinne die Baumassenzahl auf 6,0 erhéht.

Weder mit der Grundfldchenzahl (0,66) noch mit der Baumassenzahl (3,99) werden
durch die aktuell geplante BaumaBnahme die bestehenden Obergrenzen tiberschrit-
ten.

Gebdudehohe

Die angegebene Wandhdohe ist auf die Oberkante des FuBbodens (FOK) im Erdge-
schoB3 der bestehenden Produktionshalle zu beziehen und ist jeweils als maximale
Hohe an der Gesamtkontur des Gebdudes zu sehen.

Zusammen mit den fir die Betriebsfunktionen erforderlichen Raumhohen, und der
Konstruktionshéhe des Daches mit weitgehend stiitzenfreier Anordnung, wird eine
maximale Wandhohe von 12,5 m als sinnvoll erachtet.

Im Bebauungsplan ,GE und GI Reismiihle” wurde keine Festsetzung tber die zulds-
sige Zahl an Geschossen getroffen. Die in der aktuellen Planung vorgesehene drei-
geschossige Bebauung im Bereich des Biirotrakts erfordert daher keine Beriicksichti-
gung in den Festsetzungen.

Dachform, Dachneigung

Sowohl Dachform als auch Dachneigung wurden einer technisch und wirtschaftlich
zeitgemdBen Bauweise angepasst. Neben der bisher zuléssigen Dachneigung bis 16°
sollen auch Flachddcher mit einer Dachneigung von 2° ermdglicht werden.
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6.6 Geldandemodellierung

8.1

Im Bereich zwischen Gebdudeerweiterung, Feuerwehrumfahrung und Grundstticks-
grenze sind fir die Erweiterung erhebliche Erdbewegungen und AbstiitzungsmaBnah-
men erforderlich. Diese sollen im Sinne einer den Regeln der Technik entsprechenden
Ausfiihrung uneingeschrénkt ermoglicht werden.

Brandschutz, Feuerwehrumfahrung

Die Feuerwehrumfahrung wird im Stiden von der Ladezone beginnend entlang der
Ostfassade nach Norden gefiihrt. Der RingschluB3 der Feuerwehrumfahrung erfolgt
tber die 6ffentliche StichstraBBe im Westen des Anwesens.

Private Verkehrsfldchen, Nebenanlagen

Auf den privaten Verkehrsfladchen, auBerhalb der Baugrenzen sind nach § 14 BauNVO
Nebenanlagen, die dem Nutzungszweck der in dem Baugebiet gelegenen Grundstii-
cke dienen, zuldssig. Darin sind insbesondere Stellplatze und deren Zufahrten, Anla-
gen zur Zufahrtsbeschrankung und dgl. eingeschlossen.

Stellpldtze

Der Bedarf an Stellpldtzen ist nach § 2 Abs. 1 der ,Satzung tiber die Herstellung und
Ablésung von Stellplatzen” der Stadt Grafenau zu ermitteln und nachzuweisen. In
Ziffer 9 der Anlage ist unter Gewerbliche Anlagen in Nr. 9.1 der Bedarf fir Handwerks-
und Industriebetriebe nach Nutzflache bzw. Zahl der Beschaftigten zu ermitteln.

Die Ermittlung des Stellplatzbedarfs nach Nutzflachenanteil wére aufgrund des ho-
hen Anteils an Lager- und Produktionsflachen unverhdltnisméaBig (siehe Satzung tber
die Herstellung und Ablésung von Stellplatzen § 2 Abs. 1, Anlage Nr. 10 *4), weshalb
fur die Berechnung der Schlissel fur die Zahl der Beschdaftigten angewendet werden
soll.

Der Betrieb Bayernkabel GmbH stellt Stromkabel fiir die Industrie her, und stitzt
sich dabei auf umfangreichen maschinellen Einsatz in Verbindung mit Robotik. Das
Verhdltnis von Nutzflache zu Beschdftigten ist von dem Umstand geprdgt, dass der
umfangreiche Einsatz der Maschinen von wenigen Personen gesteuert bzw. bedient
wird, und der Einsatz der Beschdftigten im Mehrschichtbetrieb stattfindet.

Dies bedeutet fur den Stellplatzbedarf, dass tiber den Tag betrachtet, sich der Stell-
platzbedarf fir den Anteil der Schichtarbeiter nicht zwangslaufig addiert, sondern
Uberschneidet. Bedarfsspitzen entstehen beim Schichtwechsel, wenn die frihere
Schicht das Werk noch nicht verlassen hat, und die neue Schicht die Arbeit aufnimmt.
Eine pauschale Berechnung diirfte aus den genannten Griinden ohne konkrete Mes-
sungen bzw. Zdhlungen den tatsdchlichen Bedarf nicht abbilden.

Die Beschaftigtenzahl betragt im Geltungsbereich (Stammbetrieb Grafenau) aktuell
insgesamt 40, davon sind im Bereich Produktion 30 Personen beschdftigt, von denen
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24 im Schichtbetrieb arbeiten.

Nach dem in der Satzung geforderten Schlissel von 1 Stellplatz je drei Beschdftigten,
ergibt sich fiir den Verwaltungs- bzw. Biirobereich ein Bedarf von 10: 3 = aufgerundet
4 Stellplatzen.

Fur die 30 Beschdaftigten in der Produktion errechnen sich 30:3=10 Stellplatze.

Fir den bestehenden Betrieb ergibt sich die Summe von 14 Stellplatzen, wobei die
Beschdaftigten im Schichtbetrieb nur in der Zeit des Schichtwechsels einen erhéhten
Stellplatzbedarf erzeugen.

Aktuell stehen auf dem Geldnde ca. 25 Stellplatze zur Verfiigung.

Somit ist der nach der Satzung der Stadt Grafenau geforderte Stellplatzbedarf aus
dem bestehenden Betrieb abgedeckt.

Mit der geplanten Erweiterung des Betriebs ist nur eine geringfiigige Aufstockung
des Personals verbunden, da es sich bei der Erweiterung um eine Lagerhalle handelt,
deren Logistik weitgehend automatisiert ist. Zusdtzliche Birrofldchen sind in geringem
Umfang in Planung. Es sollen weitestgehend die bestehenden Birofldchen in einen
neuen Gebdudeabschnitt umgelagert werden, und die bisherigen Birofldchen der
Produktion bzw. Lagernutzung zugeschlagen werden.

Fir die Erweiterung sind fiir den Bereich Biiro / Verwaltung 4 weitere Beschdaftigte
vorgesehen, und fir den Bereich Produktion 16 Personen, von denen wiederum 13
Personen im Schichtbetrieb arbeiten.

Fir die Ermittlung des Stellplatzbedarfs ergibt sich folgende Rechnung:

4 +16 = 20 entspricht 20 : 3 = 7 Stellplatze

Zusammen mit den Stellplatzen aus dem bestehende Betrieb ergeben sich
14 +7 =21 Stellplatze

Innerhalb des Geltungsbereichs bzw. der Flurstiicksnummer 1306/2 werden im Be-
bauungsplan 28 Stellplatze festgesetzt.

Immissionsschutz

Die im Bebauungsplan ,Gewerbe- und Industriegebiet Reismihle” festgesetzten
zuld@ssigen Emissionswerte werden beibehalten. Der entsprechende Nachweis wird im
Zuge der Objektplanung und des Genehmigungsverfahrens erbracht.

Bestandteil des rechtskraftigen Bebauungsplanes ,Gewerbe- und Industriegebiet
Reismihle” ist das Larmschutzgutachten der EBB Ingenieurges. mbH, Regensburg,
vom 06.02.1989 mit der Zusatzberechnung ,Parkplatz” vom 22.02.1989.
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10.

1.

12.

13.

Amt fiir Landwirtschaft und Forsten

Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung mit Wasser, Elektrizitdt und Abwasser ist in vollem Umfang
gewdbhrleistet.

Beseitigung des Niederschlagswassers

Anfallendes Niederschlagswasser wird tiber das bereits vorhandene Trennsystem in
das Regenriickhaltebecken eingeleitet. Bei der Genehmigungsplanung ist zu priifen,
ob die Kapazitdt des bestehenden Regen-riickhaltebeckens fiir die geplante Bau-
maBnahme ausreicht. Sollte diese nicht ausreichen, so ist ein entsprechendes Volu-
men auf dem Grundstiick des Bauwerbers durch geeignete MaBnahmen zur Regen-
riickhaltung zu schaffen.

Naturschutz, Griinordnung

Der rechtskraftige Bebauungsplan sieht entlang der Nordgrenze des Grundstticks
eine ,Ortsrandzone als private Griinfldche mit Pflanzbindung” vor. Diese Heckenstruk-
turen sind im Nordwesten zu erhalten bzw. zu ersetzen. Die vorhandenen Bdume und
Straucher im Nordosten des Grundstticks sind ebenfalls zu erhalten bzw. zu ersetzen.

Dariber hinaus bleiben die vorhandenen Heckenstrukturen nordlich der Bauparzelle,
die die Betriebserweiterung von der nérdlich verlaufenden Bahnlinie abschirmen, un-
berihrt. Durch VermeidungsmaBnahmen wie die Stellplatzeingriinung mit Bdumen |.
Ordnung und die Bepflanzung von mindestens drei zusdtzlichen Baumen I. oder II.
Ordnung bleibt das Landschaftsbild erhalten. LebensrGume bleiben erhalten oder
werden neu hergestellt.

Schutzgebiete, gesetzlich geschiitzte Biotope bzw. Lebensstdtten oder Waldflachen
sind nicht betroffen.

Es liegt offensichtlich ein ausreichender Abstand zum Grundwasser vor. Der geplante
Baukomplex wird voraussichtlich nicht ins Grundwasser eindringen.

Quellen und Quellfluren, wasserfiihrende Schichten (Hangschichtwasser) und regel-
mdBig Uberschwemmte Bereiche bleiben voraussichtlich unberihrt. Es sind MaBnah-
men zum Wasserschutz vorgesehen. Die Riickhaltung des anfallenden Regenwassers
ist vorgesehen. Eine flachige Versickerung wird durch das Verbot von Steinfldchen be-
gunstigt. Die Feuerwehrzufahrt und die neu herzustellenden Stellplatze erhalten was-
serdurchlassige Beldge.

Eine Frischluftschneise oder ein Kaltluftentstehungsgebiet werden nicht negativ be-
einflusst.

Die Erweiterung des Betriebsgebdudes beeintréchtigt weder exponierte Lagen oder
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Hohenricken noch zur naturnahen Erholung bedeutsame Bereiche, da der Anbau auf
gleicher FuBbodenhohe des Bestandsgebdudes ,in den Hang hineingeschoben” wird.
Zur Einbindung in die Landschaft sind Gehdlzstrukturen zu erhalten oder zu pflanzen,
so dass das Landschaftsbild nicht beeintrachtigt wird.

Ein naturschutzrechtlicher Ausgleich auf einer Ausgleichsfldche ist nicht erforderlich.
Die MaBnahmen zur Vermeidung des Eingriffs konnen auf dem Industriegrundstiick
erbracht werden und sind auch zur Eingriinung des Industriegeldndes ausreichend.
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