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(N

BEGRUNDUNG BEBAUUNGSPLAN

ANLASS, ZWECK UND ZIEL DER PLANUNG

Die Gemeinde Grainet hat am ....... die Anderung des Flachennutzungsplans mit der
Deckblattnummer 27 beschlossen. Der Flachennutzungsplan umfasst eine Teilflache des Flursticks
586 der Gemarkung Vorderfreundorf in der Gemeinde Grainet. Das Plangebiet liegt im Stdosten

der Gemeinde Grainet.

Eine bereits im Gemeindegebiet ansassige Firma hat an lhrem best. Standort aufgrund der
topographischen und rédumlichen Situation keine Erweiterungsmaoglichkeit, mochte jedoch
aufgrund der best. Auftragslage und der sehr guten Zukunftsaussichten bezlglich der weiteren
wirtschaftlichen Entwicklung den Betrieb erweitern. Durch die Aufstellung des Bebauungsplans

wird der Firma ermoglicht sich dort zu vergréRern und neu anzusiedeln.

Fur die Gemeinde ist die Bereitstellung von neuen Gewerbeflachen vor Ort wichtig, um verhindern
zu kénnen, dass ortsansassige Firmen abwandern. Ebenso werden neue Arbeitsplatze geschaffen

und Grainet dadurch attraktiver fir junge Familien.

Eine Anbindung der Bauflache an ErschlieBungsstrukturen (Abwasser, Trinkwasser, Strom, Telekom,
Breitband) ist aufgrund der bestehenden Strukturen im Ortsteil Vorderfreundorf ohne groBen

Aufwand maoglich.

Zur Ausweisung des geplanten Gewerbegebietes im Ortsteil Vorderfreundorf ist eine Uberprifung
maoglicher Alternativstandorte besonders aufgrund der Alleinlage erforderlich. Entsprechend dem
derzeit gultigen LEP ( Landesentwicklungsprogramm Bayern ) ist eine Anbindung an bereits

bestehende Siedlungseinheiten erforderlich.

LEP 3.3 Vermeidung von Zersiedlung — Anbindegebot

(G) Eine Zersiedelung der Landschaft und eine ungegliederte, insbesondere bandartige

Siedlungsstruktur sollen vermieden werden.

(Z) Neue Siedlungsflachen sind moglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten

auszuweisen. Ausnahmen sind zulassig, wenn
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- auf Grund der Topografie oder schutzenswerter Landschaftsteile oder tangierender

Hauptverkehrstrassen ein angebundener Standort im Gemeindegebiet nicht vorhanden ist ff.

Die Gemeinde Grainet weist eine auBerst attraktive, aber damit auch fir die Entwicklung von
zusatzlichen Gewerbeflachen schwierige Topografie auf. Es liegen im Anschluss an bestehende
Siedlungseinheiten landschaftliche Gegebenheiten wie z.B. Waldflachen, Steilhanglagen, Kuppen
vor. Das Gemeindegebiet Grainet beinhaltet eine sehr hohe Anzahl an kartierten Biotopflachen,
auch liegt ein GroBteil der Gemeindeflache im Landschaftsschutzgebiet Bayerischer Wald. Ebenso
sind sehr grol3e Flachen als Vogelschutzgebiet ausgewiesen. Im Umfeld der bereits vorhandenen
Gewerbegebiete bzw. maglicher neuer Flachen im Anschluss an bestehende Flachen sind viele

schitzenswerte Landschaftselemente wie z.B. Ortseingange, Biotope etc. vorhanden.

Die Gemeinde Grainet hat dazu die im Februar 2009 erstellte , Vergleichende Standortanalyse
vorhandener, angebundener und nicht angebundener Gewerbeflachen “ in der Fassung vom

Marz 2022 Uberarbeitet. Diese Standortanalyse liegt dem Bebauungsplan als Anlage bei.

Zusammenfassend ist nach den Ergebnissen aus der Standortanalyse nachfolgendes festzuhalten:

Die Gemeinde Grainet benétigt fur die Ansiedlung von mehreren Betrieben und insbesondere fir
die Erweiterung der Fa. Gaass Flachen, die fur eine groBflachige Gewerbebebauung topografisch

geeignet sind. Ausgewiesene Gewerbeflachen dieser Art stehen derzeit nicht zur Verfigung.

Die Standortanalyse zeigt, dass die vorhandenen angebundenen Standorte fir eine
Neuausweisung bzw. Erweiterung des Gewerbegebiets in der Gemeinde Grainet aufgrund
exponierter Lagen, unginstiger Topografie oder Bodenbeschaffenheit sowie aus Grinden
des Natur- und Landschaftsschutzes nicht geeignet sind, den Bedarf der Firmen und

insbesondere der Fa. Gaass langfristig zu decken.

Andere Flachen fur ein Gewerbegebiet mit einer Anbindung an bestehende geeignete
Siedlungseinheiten liegen aufgrund der landschaftlichen Gegebenheiten (Waldflachen,

Steilhanglagen, Kuppen) nicht vor.

Ausnahmen vom Ziel der Anbindung kommen nur dann in Betracht, wen auf Grund der
besonderen Fallgestaltung eine Anbindung an bestehende geeignete Siedlungseinheiten

nicht moglich ist. Dies kann der Fall sein, wenn im Anschluss an den bestehenden
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Siedlungsbereich aufgrund der landschaftlichen Gegebenheiten (wie Topografie und
schutzenswerte Landschaftsteile) (...) keine Erweiterungsmaoglichkeit besteht. (...)
Im Bereich der gewerblichen Siedlungsentwicklung kann ausnahmsweise eine nicht

angebundene Lage in Betracht kommen (...).

Wegen der landschaftlichen und topografischen Gegebenheiten der Gemeinde Grainet
stehen nicht angebundene Alternativstandorte nicht zur Verfugung, die dem Flachenbedarf
von ca. 7.000 m? gerecht werden kénnen. Der Bewertung zeigt, dass der Standort am
Sandplatz Grainet fur den Bedarf der Fa. Gaass am besten geeignet ist. Aufgrund der
topografisch gunstigen Gegebenheiten und der vorhandenen Infrastruktur kénnen die

Bedurfnisse der Firmen ohne groBen Aufwand bezuglich der ErschlieBung gedeckt werden.

Da es sich bei den Firmen um bereits im Gemeindebereich Grainet niedergelassene
Betriebe geht, deren Abwanderung in angrenzende Gemeinden es zu verhindern gilt, ist die
Ausweisung eines Gewerbegebiets an einem, nicht angebunden Standort mit den Zielen
des LEPs vereinbar. Zudem sind andere um Vorderfreundorf befindliche Flachen aufgrund

der umgebenden weitreichenden Biotopstrukturen nicht geeignet.

.2 PLANUNGSKONZEPT

Das zu beplanende Gebiet wird im derzeitigen Flachennutzungsplan der Gemeinde Grainet als
Grunflache mit der Nutzung als Sportplatz dargestellt. Die Anderung des Flachennutzungsplans
zum Gewerbegebiet findet parallel zur Aufstellung des Bebauungsplans statt.
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Die Planung umfasst ein Gebiet von ca. 9.331 gm am sudwestlichen Ortsrand von Grainet. Das

neue Plangebiet dient als neue Grenze des Gewerbegebiets nach Stden.
Geltungsbereich: 9.331m?

Zweck und Ziel des Flachennutzungsplans ist eine Bauentwicklung im geplanten Geltungsbereich
im Sinne einer stadtebaulichen Ordnung gerecht zu werden. Die geplante Bebauung fugt sich
aufgrund der textlichen und planlichen Festsetzungen nach Art und Mal3 der baulichen Nutzung in
die vorhandene Landschaft und Topografie ein.

Umliegende, nicht im Geltungsbereich sich befindliche Biotope bleiben von der BaumaBnahme
unberthrt. Zur Einbindung des Vorhabens in die freie Landschaft sind PflanzmalBnahmen
durchzufuhren. Notwendige Ausgleichsflachen werden als externe Flachen festgesetzt.

.3 ERSCHLIESSUNG

StraBenerschlieBung

Die Verkehrsanbindung erfolgt Uber eine einzelne Zufahrt, welche mit der Gemeindestralle
Fischbach verbunden ist. Diese wiederum hat eine direkte Verbindung zur ca. 550 m westlich
entfernten StaatsstraBe 2630 Richtung Exenbach. Ebenso ist die KreisstraBe FRG 20 in ca. 600 m in

Richtung Grainet erreichbar.

Wasserversorgung
Die Versorgung mit Trink- und Brauchwasser ist aufgrund der bereits vorhandenen Strukturen

verfugbar.

Abwasserbeseitigung
Die ordnungsgemal3e Entsorgung von Abwasser ist durch die gemeindlichen Anlagen
gewahrleistet.

Oberflachenwasser

Anfallendes Oberflachenwasser sowie Niederschlagswasser kann Uber die bereits genehmigte
Entwasserungseinrichtung des FuBBballplatzes ( Betonrohrleitung DN 400 ) abgeleitet werden. Eine
wasserrechtliche Erlaubnis fur die kunftige Nutzung als GE und die Einleitung des
Oberflachenwassers ist erforderlich, diese ist beim LRA FRG zu beantragen.

Stromversorgung
Die Stromversorgung wird durch die Bayernwerk AG sichergestellt.
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Loschwasserversorgung
Die Loschwasserversorgung wird im Zuge des Verfahrens mit der Feuerwehr abgestimmt.

Mullbeseitigung
Die Mullbeseitigung wird zentral durch den ZAW Donau-Wald durchgefuhrt.

Altlasten
Im Satzungsbereich sind keine Altlasten bekannt, die bisherige Nutzung war ausschlieflich

landwirtschaftliche Bewirtschaftung.

Telekommunikationsnetz
Der Anschluss an das Telekommunikationsnetz erfolgt Gber den bereits vorhandenen Anschluss im

Bestandsnetz. Eine Abstimmung mit der Deutschen Telekom hat bei Bedarf zu erfolgen.

4 IMMISSONSSCHUTZ

Die Flache soll mit einem Bedachungsfachhandel bebaut werden, dieser Betrieb hat an seinem
jetzigen Standort keinerlei Erweiterungsmaglichkeiten. Dazu sollen 2 groBe Hallen zur Montage
und zur Lagerung errichtet werden. Die Personalstérke wird ca. 15 — 20 eigene Mitarbeiter

betragen, die tagliche Arbeitszeit ist von 6.00 — 20.00 Uhr geplant.

Zum Bebauungsplan wird ein schallschutztechnisches Gutachten erstellt, darin werden

Festsetzungen fur das Plangebiet ermittelt.

.5  HINWEISE

Melde- und Sicherungspflicht beim Auffinden von Bodendenkmalern
Es wird darauf hingewiesen, dass eventuell zu Tage tretende Bodendenkmaler der Meldepflicht an

das Bayerische Landesamt fur Denkmalpflege oder an die Untere Denkmalschutzbehérde am
Landratsamt Freyung-Grafenau gem. Art. 8 Abs. 1und 2 DschG unterliegen. Diese Bestimmungen
lauten:

Art. 8 Abs. 1 DSchG: Wer Bodendenkmadler autfindet ist verofiichtet, dies unverziglich der unteren
Denkmalschutzbehdrde oder dem Landesamt fir Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzeige

verpfiichtet sind auch der Eigentdimer und der Besitzer des Grundstiicks, sowie der Unternehmer
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und der Lejter der Arbeiten, die zu dem Fund gefihrt haben. Die Anzeige eines der Verpflichteten
befreit die tbrigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu dem Fund gefihrt haben, aufgrund
eines Arbeitsverhaltnisses teil, so wird er durch Anzeige an den Unternehmer oder den Leiter der
Arbeiten befreft.

Art. 8 Abs. 2 DSchG: Die aufgefundenen Gegenstdnde und der Fundort sind bis zum Ablauf von
einer Woche nach der Anzeige unverdndert zu belassen, wenn nicht die Untere
Denkmalschutzbehdrde die Gegenstédnde vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten

gestattet.

Energieversorgung

Soweit Baum- und Strauchpflanzungen in einer Abstandszone von je 2,50 m beiderseits von
Erdkabeln erfolgen, sind im Einvernehmen mit dem zustéandigen Energieversorgungsunternehmen
geeignete SchutzmaBnahmen durchzuftihren. Das , Merkblatt tber Baumstandorte und
unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen “, herausgegeben von der Forschungsgesellschaft fir
StraBen- und Verkehrswesen, ist zu beachten. Der Beginn aller BaumaBBnahmen, dazu gehért auch
das Pflanzen von Baumen und Strauchern, ist dem zustandigen E.ON-Kundencenter rechtzeitig zu

melden.

Flachen fur Ver- und Entsorgungsleitungen

Strom-, Wasser- und Fernmeldeleitungen sowie Abwasserkanale sind — wenn moglich — unter
offentlichen Fahrbahnen oder unbepflanzten Seitenstreifen zu verlegen. Die jeweiligen Abstande
nach den entsprechenden Richtlinien sind einzuhalten. Die jeweiligen Hausanschlussleitungen sind
unter Bertcksichtigung der auf 6ffentlichem Grund festgesetzten Baumstandorte zu planen und zu

verlegen

Bodenbearbeitung / Schutz des Oberbodens
Der anstehende Oberboden ist, soweit zur Anlage der Grunflachen benétigt, zur
Wiederverwendung zu sichern (DIN 18915/3). Der abzufahrende Boden ist ordnungsgemaf zu

deponieren.
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2.

2.

UMWELTBERICHT

EINLEITUNG

Nach § 2 (4) BauGB ist bei der Aufstellung von Bauleitplanen eine Umweltprufung durchzufihren.
Ein Verzicht auf die Eingriffsregelung ist nur bei vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB und bei

beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB (Innenentwicklung) maoglich.

Im Rahmen der Umweltprufung ist ein Umweltbericht zu erstellen (§ 2a BauGB) und als
Begrindung dem Bauleitplanentwurf beizulegen. Er dokumentiert die Ergebnisse der
Umweltprtfung und soll die sachgerechte Abwagung erleichtern. In § 1a BauGB wird die
Eingriffsregelung in das Bauleitplanverfahren integriert. Die Abarbeitung der Eingriffsregelung

erfolgt im Rahmen des Umweltberichtes, die aber aufgrund des vereinfachten Verfahrens entfallt.

Der Umweltbericht orientiert sich in seiner Ausfuhrung an der Anlage 1 zum Baugesetzbuch und

baut auf dem Leitfaden zur Umweltprifung in der Bauleitplanung der obersten Baubehdorde auf.

Der Untersuchungsraum umfasst den Geltungsbereich des Bebauungsplanes.

2.2 KURZDARSTELLUNG DES INHALTS UND DER WICHTIGSTEN ZIELE DES BAULEITPLANS

Fur die Neuerrichtung einer Betriebsstatte eines heimischen Betriebs soll ein Gewerbegebiet
ausgewiesen werden. Am bisherigen Standort ist aus topographischen Gegebenheiten keine

Erweiterung moglich.

Fur die Gemeinde ist die Bereitstellung von neuen Gewerbeflachen vor Ort wichtig, um verhindern
zu konnen, dass ortsansassige Firmen abwandern. Ebenso werden neue Arbeitsplatze geschaffen
und Grainet dadurch attraktiver fur junge Familien.

Eine Anbindung der Bauflache an ErschlieBungsstrukturen (Abwasser, Trinkwasser, Strom, Telekom,

Breitband) ist aufgrund der bestehenden Strukturen ohne grofen Aufwand maglich.

DARSTELLUNG DER IN EINSCHLAGIGEN FACHGESETZEN UND FACHPLANEN
FESTGELEGTEN ZIELE DES UMWELTSCHUTZES UND IHRER BERUCKSICHTIGUNG

Umweltfachliche Vorgaben, die zur wesentlichen Umweltprtfung der Bauleitplanung gehoren,
beschreibt § 1 Abs. 6 Nr.7 BauGB. Daruber hinaus sind die ergédnzenden Vorschriften zum

Umweltschutz in § 1a BauGB zu beachten. Ziele und Grundsatze des Naturschutzes und der
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4.1

Landschaftspflege ergeben sich aus Art. 1 BayNatSchG. Daneben sind die Grundsatze des

Wasserhaushaltsgesetzes und des Bundesbodenschutz-gesetzes zu bertcksichtigen.

BESTANDSAUFNAHME UND BEWERTUNG DER UMWELTAUSWIRKUNGEN
EINSCHLIESSLICH DER PROGNOSE BEI DURCHFUHRUNG DER PLANUNG

Die Beschreibung des Bestands erfolgt schutzgutbezogen. Auf der Grundlage einer verbal-
argumentativen Beschreibung der bau-, anlage- und betriebsbedingten Auswirkungen erfolgt
danach eine schutzgut-bezogene Bewertung durch eine Einschatzung der Eingriffsschwere nach
geringer, mittlerer und hoher Erheblichkeit. Diese Prognose ermdglicht die Einschdtzung der

Projektauswirkungen bei der Durchfiihrung des Bebauungsplans.

Schutzgut Mensch (Larm)

Beschreibung:

Die geplante Erweiterungsflache hatte bisher nur noch eine untergeordnete Bedeutung fir die
Erholungsnutzung, da die Flachen des bestehenden Sandplatzes des FC Vorderfreundorf derzeit

nur noch als Parkplatz genutzt werden.

Baubedingte Auswirkungen:

Mit baubedingten Beeintrachtigungen ist zu rechnen. Mit dem Neubau von Geb&uden und der
ErschlieBung werden beispielsweise umfangreiche Erdarbeiten erforderlich sein, die zusatzliche
Larmbelastungen verursachen werden. Diese baubedingten Beeintrachtigungen sind aber nur in
einem eng begrenzten Zeitfenster (Bauphase) gegeben und kénnen daher vernachléssigt werden.

Anlage-/ Betriebsbedingte Auswirkungen:

Auswirkungen fur die umliegende Nachbarschaft wird es laut dem bereits dargelegten

Schallgutachten nicht geben.

Ergebnis:

Schutzgut Baubedingte Anlagenbedingte | Betriebsbedingte | Gesamterheblichkeit

Auswirkungen Auswirkungen Auswirkungen

Mensch / Larm Gering Gering Gering Gering
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4.2 Schutzgut Mensch (Erholung)
Beschreibung:
Die Flachen des Planungsgebietes bestehen kaum mehr genutzten Flachen fur den best.
Sportplatz. Das Planungsgebiet hatte bisher durch die Nutzung als Parkplatz nur noch
eingeschrankt positive Auswirkungen auf die Erholung. Jedoch gehen durch die geplante
MaBnahme geringe Flachen fur die Erholungsfunktion verloren.
Baubedingte Auswirkungen:
Mit der Bauphase ist nur kurzzeitig mit optischen Stérungen durch den Baubetrieb zu rechnen. Die
baubedingten Auswirkungen sind als gering einzustufen.
Anlage- / Betriebsbedingte Auswirkungen:
Das Erscheinungsbild der neuen Bauflachen wird den Erholungsraum verandern. Jedoch dienen
die geplanten, privaten Grunflachen je Baugrundstuck der Erholung der einzelnen Bewohner und
werten somit diese Kategorie auf.
Ergebnis:
Schutzgut Baubedingte Anlagenbedingte | Betriebsbedingte | Gesamterheblichkeit
Auswirkungen Auswirkungen Auswirkungen
Mensch / Gering Gering Gering Gering
Erholung
4.3  Schutzgut Arten und Lebensrdume

Beschreibung:

Das Planungsgebiet besteht aus nicht mehr genutzten Sportflachen, das Landschaftsschutzgebiet
Bayerischer Wald umschlieBt den Geltungsbereich dreiseitig ( 6stlich, nérdlich und westlich ) und

wird nicht beeintrachtigt.

Es befinden sich keine Biotope im Plangebiet.
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Baubedingte Auswirkungen:

Im Zuge der BaumaBBnahmen kann es zusatzlich zu Abtragungen und groBflachigen
Neugestaltungen des Oberbodens und einer Versiegelung bebauter Flachen kommen, wodurch
die Bodenstruktur dauerhaft verandert wird.

Es ist wichtig, dass die Versiegelung auf das nétigste Mal3 begrenzt wird und sich die kinftige
Bebauung gut in das Landschaftsbild einpasst. Auf die Anwendung von Dunger und

Pflanzenschutzmittel ist zu verzichten.

Anlage- / Betriebsbedingte Auswirkungen:

Die Anlagen-/Betriebsbedingten Auswirkungen werden gering ausfallen.

Ergebnis:
Schutzgut Baubedingte Anlagenbedingte | Betriebsbedingte | Gesamterheblichkeit
Auswirkungen Auswirkungen Auswirkungen
Arten und Mittel Gering Gering Gering
Lebensraume

4.4 Schutzgut Boden

Beschreibung:

Boden erfillen unterschiedliche naturliche Funktionen:

e Lebensgrundlage und Lebensraum fur Menschen, Tiere, Pflanzen und Bodenorgansimen
(Lebensraumfunktion),

e Bestandteil des Naturhaushaltes, insbesondere mit seinen Wasser- und Nahrstoffkreislaufen,

e Abbau-, Ausgleichs- und Aufbaumedium fur stoffliche Einwirkungen auf Grund der Filter-,

Puffer- und Stoffumwandlungseigenschaften, insbesondere auch zu Schutz des Grundwassers.

Zusatzlich sind Boden grundséatzlich Standort fur die land- und forstwirtschaftliche Nutzung und
Archiv der Natur - und Kulturgeschichte.
Die dem Planungsgebiet zuzuordnenden Flachen sind ohne bekannte kulturhistorische Bedeutung,

im Bestand mit anthropogen gepragtem Boden.
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Im Untersuchungsgebiet sind laut Bodenkarte Bayern fast ausschlieBlich Braunerde aus
skelettfihrenden (Kryo-) Sand bis Grussand (Granit oder Gneis) vorhanden. Ostlich an das

Plangebiet befinden sich groBe Flache von Niedermoor und Ubergangsmoor aus Torf.

Laut Geologische Karte liegen im Planungsgebiet Gesteinsschichten von Granit vor, die als mittel-
bis grobkornig, zum Teil porphyrisch beschrieben werden. Aufgrund des MaBstabs von 1:25.000 ist

die Bodenkarte nicht exakt flachenscharf.

Das Erweiterungsgebiet weist ein fast ebenes Gelande in einer Hohenlage zwischen 758,50 — 760

m U. NN auf, es fallt von Westen nach Osten und von Stden nach Norden.

Baubedingte Auswirkungen:

Baubedingt werden die Flachen im Uberbaubaren Bereich der Bauparzellen verandert, der
Oberboden wird dort groBflachig abgetragen und andernorts wieder aufgetragen. Damit wird die
Bodenstruktur groBtenteils dauerhaft verandert. Durch die moégliche Unterkellerung der Gebaude

erfolgt ein Eingriff in tieferliegende und bisher unbeeinflusste Bodenschichten.

Bodenab- und auftrag sind bei fast allen BaumaBnahmen unvermeidbar. Aufgrund des nicht allzu
steilen Gefalles ist der Umfang jedoch eher gering, Terrassierungen nur in geringem Ausmaf

notwendig.
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Dauerhaft werden die Flache nach erfolgter Modellierung wieder humusiert, das Schutzgut Boden
wird dauerhaft wiederhergestellt. Im Bereich der geplanten Baufenster wird der GrofBteil der
Flachen versiegelt. Durch Auflagen bezuglich des Versiegelungsgrades bei den Stellflachen kénnen

die Auswirkungen weiter vermindert werden.

Der Bodentyp Braunerde hat eine hohe Ertragsfahigkeit. Historisch wurden diese Flachen wie
heute als Acker bewirtschaftet. Diese Bodenfunktionen gehen vollstandig verloren. Die
vorgefundenen Flachen werden laut Leitfaden als anthropogen Uberpragter Boden ohne kultur-
historische Bedeutung in die Liste 1o — Gebiet mit mittlerer Bedeutung ftr den Naturhaushalt und

das Landschaftsbild eingeordnet.

Anlagenbedingte Auswirkungen:

Der Boden steht als landwirtschaftliche Produktionsflache nicht mehr zur Verfigung und geht als
Lebensraum fur Tiere und Pflanzen verloren.

Durch Versiegelung kommt es zu den gravierendsten anlagenbedingten Auswirkungen. Die
Filterfunktion des Bodens bei der Grundwasserneubildung ist im versiegelten Bereich nicht mehr
gegeben. Dies wiederum hat Einfluss auf den natdrlichen Bodenwassergehalt und die

Grundwasserneubildung. Es wird somit ein hoher Versieglungs- bzw. Nutzungsgrad angenommen.

Betriebsbedingte Auswirkungen:

Bei der geplanten Nutzung sind keine nennenswerten betriebsbedingten Auswirkungen auf das

Schutzgut Boden zu erwarten.

Ergebnis:
Schutzgut Baubedingte Anlagenbedingte | Betriebsbedingte | Gesamterheblichkeit
Auswirkungen Auswirkungen Auswirkungen
Boden Mittel Mittel Gering Mittel

45  Schutzgut Wasser

Beschreibung:

Wasserschutzgebiete oder Brunnennutzungen sind im Planungsgebiet nicht vorhanden.
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Das Gelande liegt nicht innerhalb eines vorlaufig gesicherten Uberschwemmungsgebietes. Es

befinden sich keine Gewasser in unmittelbarer Umgebung.

Baubedingte Auswirkungen:

Aufgrund der Versiegelung eines GroBteils der oberen Bodenschichten im Zuge der Entstehung

des Wohngebiets wird die Grundwasserneubildungsrate dergestalt verandert, dass sich das

Ruckhaltevolumen des belebten Bodens verringert, wahrend sich der Oberflachenabfluss erhoht.

Mit eventuell auftretendem Schichtenwasser ist zu rechnen und die Grundwasserneubildung wird

beeintrachtigt. Wahrend der Bauphase kann es z.B. durch die Anlage von Kellergeschosse zeitlich

begrenzt zu einem Eingriff in das Grundwasser kommen. Durch geeignete Mal3nahmen

(Abpumpen und wieder einleiten) kénnen diese Beeintrachtigungen als gering eingestuft werden.

Anlage- / Betriebsbedingte Auswirkungen:

Anlage- und betriebsbedingte Auswirkungen sind nicht zu erwarten.

Ergebnis:
Schutzgut Baubedingte Anlagenbedingte | Betriebsbedingte | Gesamterheblichkeit
Auswirkungen Auswirkungen Auswirkungen
Wasser Gering Gering Gering Gering

4.6

Schutzgut Klima und Luft

Beschreibung:

Das Klima ist teilweise sehr rau. Die Jahresdurchschnittstemperatur betragt 13 Grad Celsius bei

einer jahrlichen Niederschlagsmenge von ca. 180 mm.

Das Gebiet hatte bislang keine nachweisbare besondere Funktion fur das Lokalklima. Die

betrachteten Flachen verfliigen tber keine kleinklimatisch wirksamen Luftaustauschbahnen.

Baubedingte Auswirkungen:

Durch die Errichtung der Gewerbeflachen entstehen temporare Belastungen durch

Staubentwicklung, An- und Abtransport. Sie stellen im Hinblick auf das Kleinklima sowie auf die

Lufthygiene eine temporére, geringe Belastung dar.
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Anlagenbedingte Auswirkungen:

Die Auswirkungen der Verdnderungen in kleinklimatischer Hinsicht durch die Bebauung und
Versiegelung von Flachen im Planungsgebiet sind zu vernachléssigen. Ein weiterer Luftaustausch

ist durch die angrenzenden offenen Wiesenflachen und der geplanten Bebauung maglich.

Die Bebauungen haben keine spurbaren, signifikanten klimatischen Effekte hinsichtlich relevanter
Emissionen, des Windgeschehens oder des Kaltluftabflusses im Untersuchungsgebiet.

GroBere Auswirkungen auf die klimatischen Verhaltnisse im Umfeld sind nicht zu erwarten.

Betriebsbedingte Auswirkungen:

Die versiegelten Flachen reagieren sehr empfindlich auf die Sonneneinstrahlung. Dies fuhrt zu
einem schnelleren Aufheizen und hoheren Oberflachentemperatur im Vergleich zur natdrlichen
Bodenoberflache. Es sind aber lediglich lokal begrenzte Veranderungen des Mikroklimas, d.h. des
Klimas der bodennahen Luftschichten, zu erwarten. Aufgrund der Kleinrdumigkeit des

Bauvorhabens sind diese Auswirkungen aber zu vernachlassigen.

Ergebnis:
Schutzgut Baubedingte Anlagenbedingte | Betriebsbedingte | Gesamterheblichkeit
Auswirkungen Auswirkungen Auswirkungen
Klima und Luft Gering Gering Gering Gering

4.7

Schutzgut Landschaftsbild

Beschreibung:

Die Verkehrsanbindung erfolgt Uber eine einzelne Zufahrt, welche mit der Gemeindestral’e
Fischbach verbunden ist. Diese wiederum hat entweder eine direkte Verbindung zur ca. 550 m
westlich entfernten StaatsstralBe 2630 Richtung Exenbach. Ebenso ist die KreisstraBe FRG 20 in ca.
600 m in Richtung Grainet erreichbar.

Das Landschaftsbild erfahrt durch die Ausweisung des Gewerbegebiets mittlere
Beeintrachtigungen des bereits durch die bestehenden StraBenverbindungen veranderten
Landschaftsbildes.

Ingenieurburo Pichimeier | Lerchenweg 26 | 94513 Schonberg




Seite 18 von 23 Flachennutzungsplan Deckblattnummer 27 Gemeinde Grainet

Baubedingte Auswirkungen:

Mit der Bauphase ist mit optischen Stérungen durch den Baubetrieb zu rechnen. Die
baubedingten Auswirkungen sind wegen der kurzen Zeitdauer als gering einzustufen. Durch die
im Westen gelegene Staatsstrale St 2630 und FRG 20 besteht bereits eine Stérung des
Landschaftsbildes.

Anlage-/ Betriebsbedingte Auswirkungen:

Der Bebauungsplan fihrt hinsichtlich seiner GréBe und Gestaltung zur Veranderung des
Landschaftsbildes. Die Auffalligkeit in der Landschaft ist von Faktoren wie Sichtbarkeit der Gebaude
und Blickbeziehungen in die Landschaft abhangig. Im vorliegenden Fall wird durch geeignete
grdnordnerische und bauliche MaBnahmen sichergestellt, dass weder Naturhaushalt geschadigt
noch der Naturgenuss bzw. das Landschaftsbild negativ beeinflusst werden. Die Bebauung des
Grundstucks stellt ortsplanerisch eine sinnvolle Erganzung der bestehenden Bebauung dar und

kann gut in die Landschaft integriert werden.

Ergebnis:
Schutzgut Baubedingte Anlagenbedingte | Betriebsbedingte | Gesamterheblichkeit
Auswirkungen Auswirkungen Auswirkungen
Landschaftsbild Gering Gering Gering Gering

4.8

Schutzgut Kultur- und Sachguter
Beschreibung:
Schutz- und erhaltenswirdige Kultur- oder Sachguter sind nicht vorhanden.

Bau-/ Anlage-/ Betriebsbedingte Auswirkungen:

Es sind keine Auswirkungen zu erwarten.

Ergebnis:
Schutzgut Baubedingte Anlagenbedingte | Betriebsbedingte | Gesamterheblichkeit
Auswirkungen Auswirkungen Auswirkungen
Kultur- und Liegt nicht vor Liegt nicht vor Liegt nicht vor Liegt nicht vor
Sachguter
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6.

Wechselwirkungen

Die nach Vorgaben des BauGB zu betrachtenden Schutzguter beeinflussen sich gegenseitig in
unterschiedlichem MaBe. Dabei sind Wechselwirkungen zwischen den Schutzgutern sowie
Wechselwirkungen aus Verlagerungseffekten und komplex Wirkungszusammenhange unter

Schutzgutern zu betrachten.

Die Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Schutzgutern bewegen sich in einem normalen,
Ublicherweise anzutreffenden Rahmen und wurden in den Betrachtungen der vorher behandelten
Schutzguter einbezogen. Erhebliche Auswirkungen auf die Wechselwirkungen sind nicht bekannt

bzw. zu erwarten.

PROGNOSE UBER DIE ENTWICKLUNG DES UMWELTZUSTANDES BEI
NICHTDURCHFUHRUNG DER PLANUNG

Ohne die Ausweisung des Gewerbegebietes konnte die vorhandene nur noch temporére Nutzung
als FuBballplatz erhalten bleiben. Die Auswirkungen auf den Naturhaushalt waren in diesem Fall und
an diesem Standort als gering einzustufen, wirden jedoch evtl. an anderer Stelle im

Gemeindegebiet erfolgen, ohne die bereits vorhandene Verkehrs- und Infrastrukturen zu nutzen.

GEPLANTE MASSNAHMEN ZUR VERMEIDUNG, VERRINGERUNG UND ZUM AUSGLEICH
DER NACHTEILIGEN AUSWIRKUNGEN

Vermeidung und Verringerung
Als VermeidungsmaBnahmen werden im Bebauungsplan folgende Festsetzungen festgelegt:

Verbot tiergruppenschadigender Anlagen und Bauteile, z.B. Sockelmauern bei

Zaunen, nur Punktfundamente sind zulassig

Bodenfreiheit von mind. 15 cm bei Einzaunungen fur eine Durchlassigkeit der

Siedlungsrander zur freien Landschaft zur Férderung von Wechselbeziehungen

Aufbau verschiedener Geholzpflanzungen (Gehoélzgruppen, dichte Heckenstrukturen, Grinstreifen
mit Baumen |. Ordnung Uberstellt)

StraBenbegleitende Baumpflanzung

Erhalt der Wasseraufnahmefahigkeit des Bodens durch Verwendung versickerungsfahiger Belage
im Bereich der Stellplatze, Lager- und Ausstellungsflachen

Vermeidung der Einleitung von belastetem Wasser in Oberflachengewasser
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- Vermeidung von Grundwasseranschnitten und Behinderung seiner Bewegung

- Ausschluss von Dachbedeckungen mit gewasserschadlichen Materialen

- Sparsamer Umgang mit Grund und Boden durch verdichtete Bauweise und optimal magliche
Ausnutzung der Bauflache

- Verwendung versickerungsfahiger Beldge im Bereich der Stellpldtze, Lager und
Ausstellungsflachen

- Festsetzung der zulassigen Gebaudehohen

- Festsetzung von Geholzpflanzungen zur Baugebietsdurchgriinung

- Geholzbeseitigung nur zwischen 1.10. und 1.3. zulassig

Ausgleich und Einstufung

Die bauliche Nutzung von Freiflachen fuhrt durch ihren Flachenverbrauch, durch die Veranderung von
Oberflachengestalt und Bodenstruktur, sowie durch Versiegelung im geplanten Gewerbegebiet zu
einer Veranderung des derzeitigen Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes im Sinne des § 14
BNatSchG.

Auf der Ebene der Flachennutzungs- und Landschaftsplanung ist Uberschlagig die Eingriffsregelung
abzuhandeln.

Im Rahmen dieses Verfahrens wird bereits eine grobe Abhandlung der Eingriffsregelung nach dem
vom Bay. Staatsministerium fir Landesentwicklung u. Umweltfragen herausgegebenen Leitfaden

(Eingriffsregelung in der Bauleitplanung) vollzogen, siehe nachfolgende Tabelle:

Der Bestand im Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird nach dem Bayerischen

Leitfaden , Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft “ Liste 1 a-c wie folgt eingestuft:

- Mensch (L&rm und Erholung ): Kategorie | unterer Wert

- Arten- und Lebensraume:
teilversiegelte Flache, wie Schotter- und Sandflachen = Kategorie | unterer Wert
- Boden: Kategorie Il unterer Wert
- Wasser: Kategorie | unterer Wert
- Klima und Luft: Kategorie | unterer Wert

- Landschaftsbild: Kategorie | unterer Wert
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Dieses Vorhaben ist nach der Matrix zur Festlegung der Kompensationsfaktoren (Abb. 7 nach dem

Leitfaden ) zu den Gebieten mit hohem Versiegelungs- bzw. Nutzungsgrad (und einer

entsprechenden Eingriffsschwere) in Typ A einzuordnen.

Darstellung der Eingriffsregelung mit vorlaufigem Kompensationsbedarf:

Geplante Nutzung:

Gewerbegebiet

Im Plan:

Vorderfreundorf

Flurnummer(n):

Teilflache 586 Gemeinde Grainet

GroBe des Deckblattes in ha:

ca. 0,9331 ha gesamt

Erwartete Grundflachenzahl

(GR2):

0,8 (Typ A hoher Versiegelungsgrad)

Empfindlichkeitsstufe des
Naturhaushaltes und des

Landschaftsbildes:

Kategorie | unterer Wert (Gebiete geringer Bedeutunq)

Begriindung:

Das Planungsgebiet besteht im Bestand aus einem nur noch teilweise

genutzten FuBballplatz.

Das Plangebiet dient zur Neuansiedlung eines bereits im

Gemeindegebiet ansassigen Gewerbebetrieb.

Erwarteter durchschnittlicher

Kompensationsfaktor:

03

Erwarteter

Kompensationsbedarf in ha

0,1985 ha

Empfohlenes

Kompensationsmodell:

Die erforderliche Ausgleichsflache ist auf einem externen Grundstick

nachzuweisen.

Im nachfolgenden Bebauungsplanverfahren ist eine flachenscharfe Abhandlung der

Eingriffsregelung erforderlich, ebenso wie die Zuordnung des Ausgleichsfaktors aus der

angegebenen Faktorenspanne, die genaue Berechnung des Ausgleichsbedarfes und die
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flachenscharfe Zuordnung von Ausgleichsflachen mit den geplanten MalBnahmen zur dkologischen

Aufwertung.

ALTERNATIVE PLANUNGSMOGLICHLEITEN

Die geplante Erweiterung dient zur Deckung des vorhandenen 6rtlichen Bedarfs an Gewerbeflachen
innerhalb der Gemeinde Grainet. Die Gemeinde verfugt am Hauptort Grainet Uber keine eigenen
Grundstucke, um die Nachfrage decken zu kénnen, ebenso sind mogliche, bereits an bestehende
Standorte angebundenen Flache aus topografischen und landschaftsbildenden Gegebenheiten nicht

maoglich.

BESCHREIBUNG DER VERWENDETEN METHODIK UND HINWEISE AUF SCHWIERIGKEITEN
UND KENNTNISLUCKEN

Fur die Beurteilung der Eingriffsregelung wurde der Bayerische Leitfaden , Bauen im Einklang mit
Natur und Landschaft “ verwendet. Fur die Bearbeitung des Umweltberichtes wurden keine
erganzenden Gutachten vergeben. Als Grundlage fur die verbal argumentative Darstellung und der
dreistufigen Bewertung sowie als Datenquelle wurden der Flachennutzungs- und Landschaftsplan, eine

Ortsbegehung, sowie der Bayernatlas herangezogen.

MASSNAHMEN ZUR UBERWACHUNG (MONITORING)

UberwachungsmaBnahmen kénnen sich auf die Entwicklung der Ausgleichsflache beschranken.

Empfohlen wird eine Prifung der Vegetationsentwicklung in ca. 3-jahrigen Abstanden.

110 ALLGEMEIN VERSTANDLICHE ZUSAMMENFASSUNG

Das Gelande des Planungsgebietes wird derzeit nur teilweise als FuBballplatz genutzt, Gehodlzbestande
sind punktweise vorhanden, bleiben aber zum Teil unberthrt und werden bei Méglichkeit in die
Eingrunung integriert. Die Neuplanung verursacht geringe Auswirkungen in Bezug auf die einzelnen
Schutzguter. Die Planung sieht als Ziel die Schaffung von Gewerbeflachen zur Deckung des

vorhandenen Bedarfs vor.
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Die Planung sieht zur raumlichen Gliederung und gestalterischen Einbindung die Pflanzung /

Erhaltung / den Umbau von Gehélzbestanden vor. Das Monitoring sieht eine Uberpriifung der

Ausgleichsflache vor. Gebdudeausmalie und die Gebdudehdhen sowie die Baufenster wurden auf das

notwendige Maf begrenzt.

Die Auswirkungen sind lokal begrenzt, die Anzahl der betroffenen Burger gering. In der Komplexitat

der Auswirkungen ist von einer geringen Beeintrachtigung auszugehen.

Die nachstehende Tabelle fasst die Ergebnisse der Umweltauswirkungen auf die verschiedenen

Schutzguter zusammen.

SCHUTZGUT BAUBEDINGTE | ANLAGEBEDINGTE | BETRIEBSBEDINGTE ERGEBNIS
AUSWIRKUNG AUSWIRKUNG AUSWIRKUNG

Schutzgut Mensch / Gering Gering Gering Gering

Larm

Schutzgut Mensch / Gering Gering Gering Gering

Erholung

Schutzgut Arten und Mittel Gering Gering Gering

Lebensraume

Schutzgut Boden Mittel Mittel Gering Mittel

Schutzgut Wasser Gering Gering Gering Gering

Schutzgut Klima und Gering Gering Gering Gering

Luft

Schutzgut Gering Gering Gering Gering

Landschaftsbild

Schutzgut Kultur —und Liegt nicht vor Liegt nicht vor Liegt nicht vor Liegt nicht vor

Sachguter
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