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A. ZIEL UND ZWECK DER PLANUNG

Aufgrund von vermehrten Anfragen nach Gewerbegebietsflachen in der
Gemeinde Witzmannsberg, sowohl von ortsansassigen Firmen welche ihren
Betrieb erweitern wollen als auch von ortsfremden Firmen, war die Gemeinde
seit einiger Zeit auf der Suche nach geeigneten Grundstlcken fir gewerbliche
Nutzungen.

Gegenwartig sind in Witzmannsberg keine ausgewiesenen Gewerbeflachen
fur  potenzielle  Bauwerber vorhanden. Auch im  stral’enseitig
gegenuberliegenden Gewerbegebiet Rappenhof sind keine verfligbaren
Grundstucke mehr vorhanden.

Das erweiterte Gewerbegebiet ist sowohl fur einheimische Firmen gedacht
welche sich vergréRern/weiterentwickeln méchten als auch fir neue, bisher
nicht ortsansassige Betriebe.

Der Gemeinderat von Witzmannsberg verspricht sich durch die Ausweisung
dieser neuen Gewerbeflachen eine Steigerung der Arbeitsmarktattraktivitat,
die Sicherung von bestehenden und die Schaffung von neuen Arbeitsplatzen,
welche flr die Region dringend bendtigt werden.

Aus diesem Grund hat der Gemeinderat von Witzmannsberg die Ausweisung
eines Gewerbegebietes die Anderung des Flachennutzungsplanes und die
Aufstellung des Bebauungsplanes ,GE(e) Rappenhof‘ beschlossen.

B. PLANUNGSRECHTLICHE SITUATION

Flachennutzungsplan

Das im Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes liegende Gebiet ist im
Flachennutzungsplan von Witzmannsberg voll erfasst und derzeit noch als
landwirtschaftliche Nutzfliche ausgewiesen. In der im Parallelverfahren
durchgeflihrten Fortschreibung des Flachennutzungsplanes wird diese Flache
als Gewerbegebiet GE ausgewiesen.

Fldachennutzungsplan Flachennutzungsplan
Bestand Fortschreibung
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C. INNENENTWICKLUNG U. ANPASSUNG AN DIE ZIELE DER
RAUMORDNUNG

Gemal § 1 Abs. 4 BauGB sind die Bauleitplane den Zielen der Raumordnung
anzupassen.

Ziele der Raumordnung sind in den Regionalplanen  (tlw.
Landesentwicklungsplanen) konkretisiert und gekennzeichnet.

Gemal dem Landesentwicklungsprogramm Bayern heil3t es unter Pkt. 1.2.1.,
um der Abwanderung der Bevolkerung aus dem Iandlichen Raum
entgegenzuwirken:

LHierzu sollen bei raumbedeutsamen Planungen und Mallnahmen die
Méglichkeiten

- zur Schaffung und zum Erhalt von dauerhaften und qualifizierten
Arbeitsplétzen,

- zur Sicherung der Versorgung mit Einrichtungen der Daseinsvorsorge,

- zur Bewahrung und zum Ausbau eines attraktiven Arbeits- und
Lebensumfelds insbesondere fiir Kinder, Jugendliche, Auszubildende,
Studenten sowie fiir Familien und &ltere Menschen genutzt werden.*

Mit der Schaffung des eingeschrankten Gewerbegebietes ,Rappenhof* wird
die Moglichkeit der Schaffung von dauerhaften und qualifizierten
Arbeitsplatzen zielgerichtet umgesetzt.

Unter B IV, 2) Regionale Wirtschaftsstruktur / Standortentwicklung heif3t es:
,Im zunehmenden Standortwettbewerb um Fachkréfte, Investitionen und
Wissen soll die Region Donau-Wald in allen Teilrdumen als attraktiver,
leistungsféhiger und innovativer Wirtschaftsraum gestdrkt und gesichert
werden. Hierzu ist es von besonderer Bedeutung, dass zum Ausgleich des
innerregionalen Strukturgefélles, insbesondere im landlichen Teilraum,
dessen Entwicklung in besonderem Mal3e gestédrkt werden soll, qualifizierte
und saisonunabhéngige Arbeitsplédtze gesichert und geschaffen werden.

Zur Stabilisierung der wirtschaftlichen Entwicklung und zur Weiterentwicklung
des Wirtschaftsstandortes soll in der Region eine moéglichst ausgewogene
Betriebsgré3en- und Branchenstruktur im produzierenden Gewerbe und in
den Dienstleistungsbereichen angestrebt werden.

Dabei hat die Bestandspflege und Neuansiedelung klein- und mittel-
sténdischer Betriebe in Industrie, Handwerk, Handel und
Dienstleistungsgewerbe besondere Bedeutung.

Noch vorhandene Defizite hinsichtlich der wirtschaftsnahen Infrastruktur, die
als Standorthemmnisse wirken kénnen, sollen zligig beseitigt werden.*

Die v.s. Aussagen/Forderungen im Regionalplan werden mit der vorliegenden
Gewerbegebietsausweisung perfekt erflllt. Einschrankende Aussagen aus
der Regionalplanung sind fir den ausgewahlten Raum nicht bekannt.

D. BEGRUNDUNG ZUM AUSSCHLUSS VON EINZELHANDELS-
BETRIEBEN

Die Zielrichtung fur das vorliegende Gewerbegebiet besteht darin, Betriebe
aus dem klassischen Gewerbebereich zu starken, und das knappe Angebot
geeigneter Flachen fir handwerkliche und produzierende Nutzungen
vorzuhalten. Aufgrund ihrer spezifischen Nutzung kénnen diese Betriebe nur
in Gewerbegebieten oder eventuell (je nach Art) noch in Mischgebieten
untergebracht werden.
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Eine konkurrierende Nutzung aus dem Bereich des Einzelhandels auf das
knapp verfugbare Gewerbeflachenangebot kann implizit zu einer
Verdrangung von notwendigen Gewerbe- und/oder Handwerksbetrieben
fuhren, da Einzelhandelsfirmen in der Regel einen héheren Mietpreis
bezahlen kdnnen.

Nach Feststellung der Gemeinde ermdglicht die Nutzungsart eingeschranktes
Gewerbegebiet GE(e) auch die Zulassung von Einzelhandelsbetrieben.
Demnach bestinde somit ein Rechtsanspruch auf Erteilung einer
Baugenehmigung bei der Vorlage eines entsprechenden Antrages. Dies
bezieht sich auch auf Nutzungsanderungen bestehender Gebaude,
beziehungsweise Hallen, in denen bisher ansassige Gewerbebetriebe
aufgegeben wirden. Allerdings stlinde die Realisierung derartiger Vorhaben
in erheblichem Widerspruch zu den stadtebaulich gewollten Entwicklungen
der Gemeinde Witzmannsberg.

Im Interesse dieser stadtebaulichen Entwicklung ist es daher aus Sicht der
Gemeinde Witzmannsberg geboten, alle rechtlichen Mdglichkeiten
auszuschoépfen, um diese langfristigen stadtebaulichen und ortsplanerischen
Ziele bauplanerisch zu sichern.

Zur Vermeidung einer Fehlentwicklung ist es daher unumganglich,
entsprechende Vorkehrungen zu treffen und durch die Erganzung der
textlichen Festsetzungen gewerbliche Nutzung in der Weise einzuschranken,
dass allgemein zuldssige Einzelhandelsbetriecbe im Gewerbegebiet
ausgeschlossen werden.

E. SCHALLSCHUTZ

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans "GE(e) Rappenhof" wurde
zur Wirdigung der Belange des Schallschutzes eine schalltechnische
Untersuchung mit der Nummer 3231312 vom 19.12.2023 durch das Buro IFB
Eigenschenk, Deggendorf durchgefuhrt. (Als Anlage beiliegend)

Ziel der Bearbeitung war die Ermittlung und Festsetzung von geeigneten
Emissionskontingenten Lex nach DIN 45691, um eine schalltechnische
Vertraglichkeit der gewerblichen Nutzungen innerhalb des Plangebiets mit der
angrenzenden, bestehenden Wohnnachbarschaft bzw. den bestehenden
Betriebsleiterwohnungen im sudlich gelegenen Gewerbegebiet Rappenhof
sicherzustellen.

Fir die Teilflachen GE(e)1 bis GE(e)4 des eingeschrankten Gewerbegebietes
werden unter Bericksichtigung der Vorbelastung entsprechende
Emissionskontingente Lex gemal DIN 45691 mit Zusatzkontingenten in
Abhangigkeit der Abstrahlrichtung angegeben.

Die resultierenden Emissionskontingente sind fir Gewerbegebiete allgemein
Ublich bzw. sie liegen flr die Tageszeit teilweise Uber dem Vorschlagswert der
DIN 18005. Somit sollten diese fur die anzusiedelnde Art von Betrieben,
deren Ansiedlung im Plangebiet zu erwarten ist, ausreichend sein.
Grundsatzlich sollte eine glinstige Gebaudeanordnung gewahlt werden, so
dass die Schallemissionen in Richtung Osten und Sidosten abgeschirmt
werden konnen, um vor allem die Einschrankungen in der Gstlicheren Parzelle
und die eines nachtlichen Betriebs zu vermeiden.

Die Kontingente sind nur auf die aulderhalb des Bebauungsplans liegenden
schutzwirdigen Nutzungen und Gebiete anzuwenden (AufRenwirkung). Fr
die Immissionsorte innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans
gelten die allgemeinen Anforderungen der TA-Larm.
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Aufenthaltsrdaume von zu errichtenden Gebauden sind ausreichend gegen
Aulenlarm, verursacht vor allem von der ,Lindenstral’e” (PA 27) und von den
bestehenden Gewerbebetrieben (Gewerbepark Rappenhof), zu schutzen.
Aufgrund der Berechnungsergebnisse der zu erwartenden Gewerbe- und
Verkehrslarmimmissionen ist das Ergreifen passiver MaRnahmen in Form
einer ausreichenden Dammung der AuRenbauteile ausreichend. Die
Gerauschbelastung der AuRRenbauteile schitzenswerter Rdume (Burordume,
Betriebsleiterwohnungen, etc.) ist im  Plangebiet entsprechend
Larmpegelbereich IV und V der DIN 4109 anzusetzen.

F. BESCHREIBUNG DES PLANUNGSGEBIETES
Die Gemeinde Witzmannsberg liegt im Norden des Landkreises Passau und
ist Mitgliedsgemeinde der Verwaltungsgemeinschaft Tittling.

Das beplante Grundstick liegt am westlichen Ortsrand des Ortsteiles
Rappenhof. Die Entfernung des beplanten Grundstiickes zum Ortskern von
Tittling und zum Ortsteil Witzmannsberg betragt jeweils etwa 2,5 km Die
Entfernung zur Stadt Passau betragt ca. 22 km.

Die Grenzen des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
werden bestimmt:

im Norden durch landwirtschaftliche Nutzflachen
im Westen durch landwirtschaftliche Nutzflachen

im Stiden  durch die Kreisstralke KrPA27 (Lindenstral’e) und dem daran
angrenzenden Gewerbepark Rappenhof

im Osten durch die bestehende Bebauung des Dorfgebietes Rappenhof

- ? T

Luftaufnahme des Bauaebietes mit Kennzeichnuna des betroffenen reals
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G. STADTEBAULICHE KONZEPTION UND GRUNORDNUNG

Die beplante Flache liegt am westlichen Ortsausgang von Rappenhof
gegenuber dem bestehenden Gewerbegebiet Rappenhof, so dass ein bereits
bestehender Gewerbestandort weiterentwickelt wird.

Die beiden Gewerbebereiche werden lediglich durch die Kreisstralte KrPA 27
(LindenstralRe) voneinander getrennt, so dass das LEP-Ziel der Anbindung an
geeignete Siedlungseinheiten gegeben ist.

Bei dem Gebiet handelt es sich um eine von Siidwest nach Nordost
abfallende Hanglage. Der Gesamthéhenunterschied betragt im bebaubaren
Bereich circa 7 m.

Entlang der KrPA 27 ist eine 6ffentlich Grinflache in einer Breite von ca. 10 m
eingeplant, welche durch eine Bepflanzung mit Alleebdaumen das
Gewerbegebiet zur Stralle hin abgrenzt.

Im Nord, Osten und Westen wird eine private Ortsrandeingriinung in einer
Breite von circa 10 m das beplante Gebiet begrenzen. Diese private
Ortsrandeingrinungsflache ist qualitativ und quantitativ in den textlichen
Festsetzungen zum Bebauungsplan definiert, zu pflegen und auf Dauer zu
erhalten.

Eine neue Stichstralle mit Wendemdglichkeit fihrt in das neue Baugebiet und
bietet so fur Gewerbezwecke mdglichst sinnvoll nutzbare Grundstiicke.

Die Hohenentwicklung der =zuldssigen Gebaude wird sinnvoll und
ortsvertraglich begrenzt. Die ErschlieBung des Baugebietes erfolgt tiber eine
Stichstrale, welche in die Kreisstrae KrPA 27 mindet.

Zusatzliche oder private Zufahrten zur Kreisstral3e sind nicht zugelassen.

=B
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%/ Gewerbegebiet -
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H. WESENTLICHE AUSWIRKUNGEN DES BEBAUUNGSPLANES

Die landwirtschaftliche Nutzung schrankt die Nutzungsmoglichkeiten der
beplanten Flache entsprechend ein.

Die Auswirkungen des Bebauungsplanes in Bezug auf alle Schutzguter sind
im Umweltbericht unter den jeweiligen Schutzgltern detailliert betrachtet und
bewertet.

Die wesentliche Auswirkung des Bebauungsplanes auf die Gemeinde
Witzmannsberg ist die Moglichkeit, dass sich neue Gewerbe- und/ oder
Handwerksbetriebe ansiedeln kénnen.

Der Gemeinde Witzmannsberg verspricht sich durch die Ausweisung dieser
neuen Gewerbeflachen eine Steigerung der Arbeitsmarktattraktivitat, die
Sicherung von bestehenden und die Schaffung von neuen Arbeitsplatzen,
welche fir die Region dringend bendtigt werden.

Durch die Schaffung von Arbeitsplatzen in Heimatnadhe ergeben sich viele
positive Aspekte fur die Bevdlkerung jeden Alters.

In Summe und in Abwagung aller Faktoren sich die Ausweisung des
Gewerbegebietes aller Voraussicht nach positiv auf Land und Leute
auswirken.

L. ERSCHLIERUNG

a) Verkehr

Die Verkehrsanbindung des neuen Baugebietes erfolgt tiber die bestehende
KreisstralRe KrPA 27 und eine etwa rechtwinkelig in das neue Baugebiet
einmundende neue Planstral’e A mit Wendemdglichkeit.

a) Energieversorgung

Die Strom- und Energieversorgung erfolgt durch die Bayernwerk AG.
Eine Gasversorgung des Baugebietes ist vorerst nicht geplant.

d) Wasserwirtschaft

Wasserversorgung

Der Planungsbereich kann an das Leitungsnetz der Gemeinde
Witzmannsberg angeschlossen werden. Eine ordnungsgemalfie Versorgung
mit Trink- und Brauchwasser ist damit sichergestellt.

Die Wasserversorgung des gesamten Baugebietes wird derzeit parallel zur
Aufstellung des Bebauungsplanes vom Ing.- biro Richter-Ingenieure, Passau,
geplant.

Abwasser-/Regenwasserbeseitigung

Die Entwasserung des geplanten ErschlieBungsgebietes GE(e) Rappenhof
erfolgt im Trennsystem.

Das Schmutzwasser wird zu einer o6ffentlichen Pumpstation abgeleitet, von
der aus es dann zur Klaranlage der Gemeinde Witzmannsberg gelangt.

Bzgl. der Entsorgung des Oberflachenwassers ist ein wasserrechtlicher
Antrag erforderlich.

Mit der Planung bzw. der Erstellung der wasserrechtlichen Unterlagen wurde
das Ing.-blro Roland Richter-Ingenieur GmbH, Passau, beauftragt.
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Das Oberflachenwasser aus den versiegelten Flachen des geplanten
ErschlieBungsgebietes wird mittels Sammler gefasst und zum
Regenrickhalteweiher am Ganslbach nordéstlich des ErschlieRungsgebietes

abgeleitet.

Mit Datum vom 06.03.2025 wurde von der Gemeinde Witzmannsberg ein
wasserrechtlicher Antrag auf Einleitung von Oberflachenwasser aus der
ErschlieBung GEe Rappenhof und der bestehenden Wohnsiedlung Haiderfeld
Uber einen Regenrickhalteweiher in den Ganslbach beantragt.

Der Regenriickhalteweiher ist derzeit ausschlielich auf die abflusswirksamen
Flachen der Wohnsiedlung Haiderfeld ausgelegt. Die gegenstandlichen
wasserrechtlichen Antragsunterlagen enthalten daher die Umplanung des
Regenriickhalteweihers, sodass auch die abflusswirksamen Flachen des
Erschlielungsgebietes GE(e) Rappenhof angeschlossen werden kdnnen.

Die abwassertechnische Erschlieung ist vor der Fertigstellung der ersten
Gebaude fertig zu stellen.

Loschwasserversorgung

Um die bendtigten LOschwassermengen  zur  Grundversorgung
sicherzustellen, sind bei der Planung der zentralen Wasserversorgungsanlage
die technischen Regeln der Arbeitsblatter W 405 (Bereitstellung von
Léschwasser durch die offentliche Trinkwasserversorgung) und W 331 des
DVGW zu beachten.

K. KENNDATEN DER PLANUNG

1) ALLGEMEIN

Art der baulichen Nutzung:

GE(e) eingeschranktes Gewerbegebiet nach § 8 BauNVO (Schallschutz-
technische Einschrankungen gem. Pkt. 1.7 der Textlichen Festsetzungen)

Die Ausnahmen nach BauNVO § 8 Abs. 3 Nr. 3 (=Vergniigungsstatten) sowie
Einzelhandelsbetriebe sind nicht zugelassen.

MaR der baulichen Nutzung:
GRZ 0,8: Hoéchstzulassige Grundflachenzahl =0,8.
GFZ 1,6: Hochstzulassige Geschossflachenzahl = 1,6

(Sollte sich durch die Baugrenzen, die Einhaltung der Abstandsflachen nach
BayBO oder durch sonstige Festsetzungen und Baubeschrankungen ein
geringeres Mal} ergeben, so gilt das geringere Mal} als Festsetzung).

Bauweise:

Festgesetzt wird eine abweichende Bauweise.

Dabei wird festgelegt, dass bei Einhaltung der Grenzabstande/
Abstandsflachen zu vorhandenen oder kiinftigen Grundstlicksgrenzen die
Gebaudelangen auch uber 50 m betragen durfen. Der Abstand zu den
Nachbargrundstiicken nach BayBO, Art. 6 ist in jedem Falle einzuhalten.
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Grundstucksteilungen:
Grundstucksteilungen sind im Rahmen des Bedarfes mdglich.

Schallschutz:

Im Rahmen der vorliegenden schalltechnischen Untersuchung werden
Schallemissionskontingente mit Richtungssektoren nach DIN 45691 [3] fir
das gesamte Untersuchungsgebiet ermittelt und vorgeschlagen, um eine
schalltechnische Vertraglichkeit der gewerblichen Nutzungen innerhalb des
Plangebiets mit der angrenzenden, bestehenden Wohnnachbarschaft bzw.
den bestehenden Betriebsleiterwohnungen im sudlich  gelegenen
Gewerbegebiet Rappenhof auf den Flur-Nrn. 1596/1 und 1598/2 der
Gemarkung Witzmannsberg sicherzustellen.

Naturschutzrechtlicher Ausgleich:

In der Eingriffsbilanzierung der Landschaftsarchitektin Dipl.-Ing. Barbara
Franz wurde ein Ausgleichsbedarf von 28.015 WP ermittelt. Diese Wertpunkte
werden von der gemeindeeigenen Okokontoflaiche Witz-mannsberg-
Brindlkapelle, Flur Nr. 72 abgebucht.

Die MaRnahmen sind im Detail in der zugehdrigen Planung fiir die Okokonto
Flache 1 Witzmannsberg-Brindlkapelle vom Februar 2010 dargestellt und im
Gelande bereits umgesetzt.

Von dieser Okokontoflache werden zum Ausgleich der vorliegenden Baumal-
nahme 28.015 WP abgebucht.
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1) FLACHENBERECHNUNGEN

|:| Nettobaulandflache

[ ] offentliche StraBenverkehrsflache

[ ] offentliche straBenbegleitende Verkehrsgriinfliche
[ ] Private Ortsrandeingriinung

|:| offentliche Griinflache

Nettobaulandflache = 12.547 m?
Offentliche StraRenverkehrsflache = 949 m?
StraRenbegleitende Verkehrsgriinflache = 237Tm?

Private Ortsrandeingriinung = 3.503m?
Offentliche Griinflache 1.344 m?

Gesamte Flache innerhalb des Geltungsbereiches 18.580 m?

Uberschligig geschitzter baulicher finanzieller Aufwand:
ohne Abwasser- u. Wasserwirtschaft und elektrische ErschlieBung

a. Strallenbau Planstralle A
ca. 949 m? x ca.300,-€/m?

b. Verkehrsgriinflache + Off. Griinflache
Pauschal ca.

ca. 285.000,-€

ca. 25.000,- €

Gesamtsumme ca. 310.000,- €
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L. Umweltbericht

1. Einleitung

1.1 Kurzdarstellung des Inhaltes und wichtigster Ziele des Bauleitplans

Die Gemeinde Witzmannsberg entspricht mit der Schaffung der vorliegenden
Gewerbegebietsflache der Nachfrage nach Gewerbeflachen bzw. Flachen fiir
Handwerksfirmen.

Diese neuen Gewerbeflachen dienen sowohl der Ansiedlung von neuen
Betrieben als auch der Verlagerung von bestehenden Betrieben, welche an
den jetzigen Standorten keine Erweiterungs- und Entwicklungsmadglichkeiten
mehr haben.

Ziel ist es, die Arbeitsmarktsituation in Witzmannsberg zu férdern. Der
Gemeinderat von Witzmannsberg verspricht sich durch die Ausweisung
dieser neuen Gewerbeflachen eine Steigerung der Arbeitsmarktattraktivitat,
die Sicherung von bestehenden und die Schaffung von neuen Arbeitsplatzen,
welche flr die Region dringend bendtigt werden.

Die Festsetzungen bilden die Grundlage flr die stadtebauliche Ordnung und
die Genehmigung der Baugesuche, auch wahrend der Aufstellung.

1.2 Darstellung der in einschldgigen Fachgesetzen und Fachplédnen
umweltrelevanten Ziele und ihrer Beriicksichtigung

Neben den allgemeinen gesetzlichen Grundlagen, wie dem Baugesetzbuch,
den Naturschutzgesetzen, der Immissionsschutz-Gesetzgebung, der Abfall-
und Wassergesetzgebung und dem Bundes-Bodenschutzgesetz, wurden im
konkreten Fall vor allem wegen der Ortsrandlage die Vorgaben aus dem
Landschaftsplan berlcksichtigt bzw. griinordnerisch erganzt.

Entsprechend den Zielen des Regionalplans wird nur Bauland fir den
ortlichen Bedarf zur Verfligung gestellt.

Das Landesentwicklungsprogramm Bayern wurde besonders einbezogen um
durch die Schaffung von dauerhaften und qualifizierten Arbeitsplatzen der
Abwanderung der Bevolkerung aus dem landlichen Raum entgegenzuwirken

Einschrankende Aussagen aus der Regionalplanung liegen fir den
ausgewahlten Raum nicht vor.
Der betroffene Baubereich ist im giltigen FNP als landwirtschaftliche
Nutzflache ausgewiesen. Der FNP wird im Parallelverfahren zum
Bebauungsplan zu geandert.

2. Bestandsaufnahme und Bewertung der Umweltauswirkungen

Die Beurteilung der Umweltauswirkungen erfolgt verbal argumentativ. Dabei
werden drei Stufen unterschieden: geringe, mittlere und hohe Erheblichkeit.

SCHUTZGUT BODEN

Beschreibung:

Die Gemeinde Witzmannsberg liegt in der Region Donau-Wald im
Bayerischen Wald an der norddstlichen Landesgrenze zu Freyung-Grafenau
westlich Uber der llz.

Geologisch dominieren, aus der Erfahrung bei den Nachbargebauden, als
Untergrundgesteine Gneise und Granit.
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Das betroffene Grundstiick wird derzeit als landwirtschaftliche Flache intensiv
genutzt, regelmaig gediingt und gemaht.

Altlasten sind nicht bekannt.
Seltene naturnahe Boden kommen nicht vor.

Auswirkungen:

Baubedingt werden gréRRere Flachen verandert und Oberbdden wahrend der
Bauphasen zwischengelagert. Durch die Anlage von Gebauden, Strallen,
Zufahrten und Stellplatzen kénnen bis zu ca. 80 % der Flachen dauerhaft
versiegelt werden.

Durch die Versiegelungen entstehen nachteilige Auswirkungen auf den
Boden, da offene Bodenflache mit ihrer Funktion als Lebensraum sowie Filter-
und Puffermedium verloren geht.

Durch Baumaschinen und Abgrabungen bzw. Aufschittungen kann es zu
Bodenverdichtungen und eventuellem Schadstoffeintrag kommen.

Die landwirtschaftliche Dingung entfallt.

Ergebnis:

Auf Grund des Bestandes, des Untergrundes und der moglichen Ver-
siegelungen sind Umweltauswirkungen mittlerer Erheblichkeit, bezuglich der
betriebsbedingten Auswirkungen geringer Erheblichkeit, zu erwarten.

SCHUTZGUT WASSER

Beschreibung:

Durch die vorhandene Topographie ist der Flurabstand zum Grundwasser
sehr  unterschiedlich. Auf Grund der Erfahrungen bei den
Nachbargrundstiicken, ist ein Eindringen von Gebauden in das Grundwasser
nicht zu erwarten.

Bei starken Regenfdllen und gesattigtem Boden flieRt das
Niederschlagswasser in den topographisch tiefer gelegenen, ndérdlichen
Bereich ab.

Oberflachengewasser sind nicht vorhanden.

Aufgrund der derzeit landwirtschaftlichen Nutzung wird das Grundstlck
regelmanig gedingt.

Auswirkungen:

Auf der gesamten Flache wird durch die moglichen Versiegelungen der
Oberflachenabfluss vermehrt und beschleunigt, sowie das Rickhaltevolumen
des belebten Bodens vermindert. Daher wird die Grundwasser-
neubildungsrate verringert.

Wahrend der Bauarbeiten besteht geringe Gefahr des Eintrages von
Schadstoffen in das Grundwasser.

Je nachdem, welche Gewerbebetriebe sich ansiedeln, besteht die Gefahr,
dass schadstoffbelastete Abwasser ungereinigt der Kanalisation zugefiihrt
werden konnten. Hier sind entsprechende Festsetzungen zu treffen.
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Hinsichtlich der sparsamen Verwendung von Grundwasser, entsprechend §
1a Wasserhaushaltsgesetz, wird auf die technischen Moglichkeiten
hingewiesen: Ein wesentlicher Beitrag zur Wassereinsparung wird durch
wassersparende Technologien (u.a. Wasserspararmaturen, Spartaste flr
Toilettensplilkasten) sowie durch Verwendung von Regenwasser mittels
Regenwassersammelbehélter erreicht.

Zur 6kologischen Ausrichtung und zur Verminderung der Oberflachenwasser-
Abflussspitzen werden auf allen Baugrundsticken Regenwasser-
rickhaltungen sowie begriinte Flachdacher empfohlen.

Ergebnis:

Im Hinblick auf das Schutzgut Grundwasser sind baubedingt mittlere,
ansonsten geringe Umweltauswirkungen méglich.

Beim Oberflachenwasser ist baubedingt eine mittlerer Erheblichkeit gegeben,
Anlage- und betriebsbedingt ist von geringen Umweltauswirkungen
auszugehen.

SCHUTZGUT KLIMA / LUFTHYGIENE
Beschreibung:

Bedingt durch die regelmalige Dingung, kann es zu einer
Geruchsbelastigung fir die Nachbarbebauungen und das Grundstlick selbst
kommen, falls zur Diingung organische Diinger verwendet werden.

Das Mikroklima wird auch gepragt von den Emissionen aus der sudlich
gelegenen Kreisstralle KrPA 79.

Auswirkungen:

Der Fahrverkehr in Richtung des neuen Gewerbegebietes wird auf der
bestehenden KrPA 27 durch Lieferverkehr und durch die Mitarbeiter und
Besucher der einzelnen Firmen erwartungsgemals geringfiigig zunehmen.
Durch die glnstige Lage des eingeschrankten Gewerbegebietes am
westlichen Ortsrand des Ortsteils Rappenhof, ist diesbeziglich mit geringen
Auswirkungen zu rechnen.

Wahrend der Bauphasen kann es zu Schadstoffemissionen und -immissionen
kommen. Dabei sind bau- und anlagebedingte Schadstoffemissionen und —
immissionen nur entsprechend den gesetzlichen Vorschriffen mdglich.
Schadstoffemissionen und -immissionen, welche durch die derzeitige
landwirtschaftliche Nutzung verursacht wurden, entfallen.

Lokale Luftstrémungen, Windsysteme, Kaltluftentstehungsgebiete und
Frischluftschneisen werden soweit ersichtlich durch die neue Bebauung nicht
spurbar beeintrachtigt werden.

Das Ansteigen von Boden- und Lufttemperatur in Abhangigkeit von der
Sonneneinstrahlung im Umfeld von versiegelten Flachen ist allgemein
gegeben, im Gewerbegebiet jedoch nur als untergeordnet zu bewerten

Ergebnis:

Im Hinblick auf das Schutzgut Klima/Lufthygiene sind geringe
Umweltauswirkungen zu erwarten.
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SCHUTZGUT TIERE UND PFLANZEN (FLORA UND FAUNA)

Siehe Anlage A)
»Eingriff / Ausgleich und Abhandlung zum Schutzgut Arten und
Lebensraume*
von Dipl.-Ing. Barbara Franz, Landschaftsarchitektin.

SCHUTZGUT MENSCH

Beschreibung:

Das beplante Grundstick ist derzeit noch unbebaut, hat jedoch wegen der
genannten Nutzung, Lage und Vorbelastung keinerlei Erholungsnutzwert.

Das Grundstlck und die Nachbarbebauungen werden in erster Linie tangiert
von der Geruchsbelastigung bei der Dingung und der Bewirtschaftung des
landwirtschaftlichen Grundstickes und von den Emissionen aus der
vorbeifihrenden Kreisstrale KrPA 79.

Auswirkungen:

Die Entfernung von bebaubaren Flachen innerhalb des neuen Baugebietes
bis zur nachstliegenden Wohnbebauung in Richtung Osten zum Dorf
Rappenhof betragt ca. 70 m, zur nachstliegenden Aulenbereichs-
Wohnbebauung im Westen und Norden ca. 100 m.

Auf der KreisstralRe PA 27 ist sowohl wahrend der Bauzeit als auch nach
Fertigstellung der Gebaude von gering erhdhtem Verkehrsaufkommen
auszugehen.

Bzgl. des Schallschutzes wurde von der Gemeinde Witzmannsberg ein
Immissionstechnischer Bericht in Auftrag gegeben. Dieser liegt den
Unterlagen zum Bebauungsplan bei und ist Teil der Festsetzungen des
Bebauungsplans. Die grundlegenden Anforderungen zur Bericksichtigung
des Schallschutzes in der stadtebaulichen Planung ergeben sich aus der DIN
18005, Teil 1 in Verbindung mit deren Beiblatt 1. Die Norm ist keine
Rechtsvorschrift, gilt aber mittelbar als anerkannte Regel der Technik.
Zusatzlich werden im vorliegenden Fall die Richtwerte der TA Larm [2], die
Ublicherweise im  Baugenehmigungsverfahren gewerblicher Anlagen
Anwendung finden, sowie die Immissionsgrenzwerte der 16. BlmSchV
(Verkehrslarmschutzverordnung fir den Neubau oder die wesentliche
Anderung von Verkehrswegen) herangezogen.

Ergebnis:

Im Hinblick auf das Schutzgut Mensch ist baubedingt von einer mittleren,
ansonsten von einer geringen Erheblichkeit auszugehen.
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SCHUTZGUT LANDSCHAFTS- UND STADTBILD

Beschreibung:

Das Landschafts- und Ortsbild wird derzeit gepragt von den topographischen
Hoéhenwechseln und den teilweise groRraumigen Binnenwaldflachen im
gesamten landlichen Nahraum.

Der westliche Ortsrand des Ortsteiles Rappenhof ist derzeit recht einseitig
gepragt durch das sudlich der Lindenstrale gelegene bestehende
Gewerbegebiet welches gegenliber der Stral3e kein Pendant findet.

Der betroffene Bereich ist derzeit ein landwirtschaftlich genutztes unbebautes
Grundstiick gegentiber einem bestehenden Gewerbegebiet und ist zur freien
Landschaft nach Norden hin offen.

Auswirkungen:

Der derzeit recht einseitige Ortsrand mit dem Gewerbegebietsauslaufer
siudlich der Ortsstrale wird durch die geplante Bebauung gegentber dieses
stadtebaulichen Auslaufers eher positiv beeinflusst.

Der Ortsrand wird eindeutig definiert.

Eine Alleebepflanzung im neuen Baugebiet entlang der Ortsstralle
(Lindenstrafe) und eine straffe und intensive Ortsrandeingrinungsflache
wirken sich positiv auf die stadtebauliche Situation aus.

Durch eindeutige textliche Festsetzungen wird die Héhe der Gebaude auf ein
ortsvertragliches Mal festgelegt. Werbeanlagen werden entsprechend
eingeschrankt.

Wahrend der Bauphasen wird das optische Erscheinungsbild durch
Baumaschinen, Baustelleneinrichtungen und Erdbewegungen jedoch in
jedem Fall in Mitleidenschaft gezogen.
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Ergebnis:

Im Hinblick auf das Schutzgut Landschafts- und Stadtbild ist baubedingt von
einer mittleren Erheblichkeit, anlage- und betriebsbedingt von einer geringen
Erheblichkeit auszugehen, sofern im Rahmen des Monitoring die wichtige
Umgriinung des Baugebietes Uberprift und ggf. nachgebessert wird.

SCHUTZGUT KULTUR- UND SACHGUTER
Beschreibung:

Im Untersuchungsgebiet sind weder Kulturdenkmaler und Bodendenkmaler
gem. den einschlagigen Denkmalschutzgesetzen noch andere Kultur- und
Sachgiiter vorhanden.

Sichtbeziehungen zu Denkmalern, welche stérend auf diese einwirken
kénnten sind nicht gegeben.

Auswirkungen:

Keine.

Ergebnis:

Kultur- und sonstige Sachguter i.S. des Umweltrechts sind nicht betroffen.

WECHSELWIRKUNGEN ZWISCHEN DEN VORGENANNTEN SCHUTZ-
GUTERN

Es sind keine relevanten, Uber die bereits beschriebenen Wirkungen
hinausgehenden Wechselwirkungen zwischen den vorgenannten Umwelt-
schutzgutern zu erkennen.

2.1 KLIMASCHUTZ UND KLIMAANPASSUNG

Die Bauleitplanung hat gemaf §1a Abs. 5 BauGB eine Verantwortung fiir den
Klimaschutz und die Klimaanpassung. Sie ist zwar in erster Linie ein
Instrument zur Ordnung der Bodennutzung, hat aber die Vorsorgeaufgabe,
Klimaschutzaspekte in die Bauleitplanung und somit in die Abwagung
einzubinden sowohl durch Festsetzung von Mallnahmen die dem Klimaschutz
dienen und somit dem Klimawandel entgegenwirken als auch durch solche,
die die Anpassung an den Klimawandel férdern.

Auf der Bebauungsplanebene missen sich die Festsetzungen aus der
konkreten ortlichen Planungssituation als stadtebaulich erforderlich erweisen.

Die nachfolgende Auflistung fasst die Planungsziele und Festsetzungen mit
klimabezogenen Aspekten als Ergebnis der Abwagung zusammen:

o Durch die Schaffung von Gewerbegebieten in geringer Entfernung zum
Ortskern in landlicher Lage und in direktem Anschluss an eine
KreisstralRe wird der COs-Ausstoss durch unnétigen Fahrverkehr zu
weiter entfernten Arbeitsplatzen verringert.
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o Offentliche und private Grinflachen sind als Griinzug mit Baumen und
Strauchern zu bepflanzen.
Durch die festgelegten neuen Pflanzungen entsteht eine CO.-
absorbierende Wirkung mit Erhohung der Verdunstung sowie einer
Reduzierung der Luftfeuchtigkeit und der Windgeschwindigkeit.
Schadstoffe werden gefiltert und somit die Luftqualitat verbessert.

o Es wird textlich festgelegt dass die Bodenversiegelung auf das unbedingt
notwendige Mald zu reduzieren ist. Stellplatze sind versickerungsfahig
auszubilden.

o Die gesetzlichen Anforderungen des GEG sind in jedem Falle
einzuhalten.

o Die Ausbildung von begriinten Dachern wird empfohlen.

o Um den Anfall von Oberflachenwasser gering zu halten, die Verdunstung
zu fordern und den Grundwasserhaushalt zu starken, werden folgende
Maflinahmen empfohlen:

o Dezentrale Regenwasserriickhaltung auf den Baugrundstiicken
Naturnahe Ausbildung der Entwasserungseinrichtungen
Malinahmen zur Wasserriickhaltung in 6ffentlichen Grinflachen

Ableitung des Niederschlagswassers in offenen Rinnen, Mulden und
Graben.

3. Prognose liber die Entwicklung des Umweltzustandes bei
Durchfiihrung und bei Nichtdurchfiihrung der Planung

a) Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung

Bei Durchfiihrung der Planung entwickelt sich der Umweltzustand so wie in
den vorgenannten Punkten zu den Schutzgltern aufgezeigt.

b) Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfliihrung der Planung

Die landwirtschaftliche Nutzung schrankt sonstige Nutzungsméglichkeiten der
beplanten Flache entsprechend ein.

Es ist davon auszugehen, dass sie bei Nichtdurchfihrung der Planung weiter
intensiv landwirtschaftlich genutzt wirde. Bei einer Beibehaltung der
landwirtschaftlichen Nutzung bliebe auch die regelmaRige Dingung
beibehalten.

Andererseits wirde die grole zusammenhangende Freiflache am Ortsrand
erhalten bleiben.

Neue Gewerbe- und/oder Handwerksbetriebe konnten sich nicht in
Witzmannsberg ansiedeln bzw. umgesiedelt werden konnen.
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4. Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerunqg und zum
Ausgleich der nachteiligen Auswirkungen

4.1 Vermeidungs- und Verringerungsmafnahmen bezogen auf die
Schutzguter

SCHUTZGUT BODEN

Stellplatze sind in wasserdurchlassiger Bauweise herzustellen. Zuldssig sind
Rasenfugenpflaster, Rasengittersteine, Schotterrasen, wassergebundene
Decken oder Kiesbelag, jeweils mit entsprechend versickerungsfahigem
Unterbau.

Neue ErschlieBungsleitungen der einzelnen Sparten (Strom, Telefon, Ab-
wasser, Wasser, Gas, etc.) sind so weit als moglich geblindelt zu verlegen.

Private Grundstlicksflachen, welche nicht Uberbaut sind und nicht fir
Stellplatze oder Zufahrten benétigt werden, sind mit Wiesenansaat oder
heimischen Strauchern zu begrunen.

Bei allen baulichen und sonstigen Veranderungen des Gelandes ist der
Oberboden so zu schitzen, dass er jederzeit wieder verwendet werden kann.
Er ist in seiner ganzen Starke abzuheben und in Mieten, HOhe max. 1,50 m,
zu lagern. Die Oberflachen der Mieten sind mit leguminosen Mischungen
anzusaen. Die Mutterbodeniberdeckung soll bei Rasen 25 cm, bei
Strauchpflanzungen 40 - 60 cm und bei Baumen 100 cm betragen.

SCHUTZGUT WASSER

Vermeidung von Auswirkungen auf das Schutzgut Grundwasser:

Es wird auf die Gefahr hingewiesen, dass mit den Bauwerken evtl. drtliche
und zeitweise wasserfihrende Grundwasserleiter angeschnitten werden
kénnen; Dagegen sind bei den einzelnen Anwesen Vorkehrungen zu treffen.
Evil. erforderliche Grundwasserabsenkungen beduirfen der wasserrechtlichen
Erlaubnis nach Art. 17a BayWG. Das Einleiten von Grundwasser in die
offentliche Schmutz- und Mischwasserkanalisation ist nicht statthaft.

Hinsichtlich der sparsamen Verwendung von Grundwasser entsprechend § 1a
Wasserhaushaltsgesetz wird auf die technischen Mdglichkeiten hingewiesen.
Ein wesentlicher Beitrag zur Wassereinsparung wird durch wassersparende
Technologien (u.a. Wasserspararmaturen, etc.) sowie durch Verwendung von
Regenwasserwassersammelbehaltern erreicht.

Vermeidung  von  Auswirkungen  bezogen auf das  Schutzgut
Oberfldchenwasser:

Es wird festgesetzt, dass schadstoffbelastete Abwasser keinesfalls
ungereinigt der Kanalisation zugefiihrt werden durfen. Hier sind in jedem Falle
z.B. Olabscheider, Fettabscheider, Benzinabscheider o. dgl. einzubauen.

Ein qualifizierter Entwasserungsplan wird als Bestandteil des Bauantrages
festgelegt.

Folgende MalRnahmen fir Entwasserungseinrichtungen werden empfohlen:

- Naturnahe Ausbildung der Entwasserungseinrichtungen.

- Dezentrale Regenwasserrickhaltung auf privaten Grundstticken.

- Ableitung des Niederschlagswassers in offenen Rinnen, Mulden u. Graben.
- Mallnahmen zur Wasserriickhaltung in 6ffentlichen Grunflachen.

Der Einbau von begriinten Dachern wird empfohlen.
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SCHUTZGUT TIERE UND PFLANZEN (FLORA UND FAUNA)

Siehe Anlage A)
»Eingriff / Ausgleich und Abhandlung zum Schutzgut Arten und
Lebensraume*
von Dipl.Ing. Barbara Franz, Landschaftsarchitektin

SCHUTZGUT KLIMA/LUFTHYGIENE

Bau- und anlagebedingte Schadstoffemissionen und -immissionen sind nur
innerhalb der gesetzlichen Rahmen und Vorschriften mdéglich.

Die vorgesehenen neuen Bepflanzungen wirken sich positiv auf das Klima
bzw. die Lufthygiene aus.

SCHUTZGUT MENSCH

Bzgl. des Schallschutzes wurde von der Gemeinde Witzmannsberg ein
Immissionstechnischer Bericht in Auftrag gegeben. Dieser liegt den
Unterlagen zum Bebauungsplan bei und ist Teil der Festsetzungen des
Bebauungsplans. Die grundlegenden Anforderungen zur Berlcksichtigung
des Schallschutzes in der stadtebaulichen Planung ergeben sich aus der DIN
18005, Teil 1 in Verbindung mit deren Beiblatt 1. Die Norm ist keine
Rechtsvorschrift, gilt aber mittelbar als anerkannte Regel der Technik.
Zusatzlich werden im vorliegenden Fall die Richtwerte der TA Larm [2], die
ublicherweise im  Baugenehmigungsverfahren gewerblicher Anlagen
Anwendung finden, sowie die Immissionsgrenzwerte der 16. BlmSchV
(Verkehrslarmschutzverordnung flir den Neubau oder die wesentliche
Anderung von Verkehrswegen) herangezogen.

SCHUTZGUT LANDSCHAFTS- UND STADTBILD

Entlang der Kreisstralte PA 27 ist eine 6ffentlich Grinflache in einer Breite
von circa 10 m eingeplant, welche mit Alleebaumen bepflanzt wird und somit
das Gewerbegebiet zur Strale hin abgrenzt.

Im Norden, Osten und Westen wird eine private Ortsrandeingrinung mit einer
Breite von circa 10 m das beplante Gebiet begrenzen. Diese Private
Ortsrandeingrinungsflache ist textlich festgelegt, zu pflegen und auf Dauer zu
erhalten. Das gesamte Baugebiet wird somit intensiv eingegrunt.

Die Bepflanzung der privaten Ortsrandeingrinung und der o6ffentlichen
Grunflachen hat spatestens 1 Jahr nach Fertigstellung der Gebaude bzw. der
ErschlieBungsmalnahme zu erfolgen.

In den textlichen Festsetzungen ist eine Pflanzliste der zuldssigen Baume und
Straucher vorgegeben und die Qualitat und die Quantitat vorgeschrieben.

Die Hohe der baulichen Entwicklung wird durch die Anzahl der Geschosse
und die maximal zulassigen Wandhéhen festgesetzt.

SCHUTZGUT KULTUR- UND SACHGUTER

Um auch unvermutete denkmalpflegerische Funde zu schiitzen, ist folgender
Satz in die textlichen Festsetzungen aufgenommen:

.eventuell bei Erdarbeiten zu Tage kommenden Bodendenkmaler, Keramik,-
Metall- oder Knochenfunde unterliegen gemalf Art. 8 Abs. 1-2 BayDSchG der
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Meldepflicht an die Untere Denkmalschutzbehérde oder das Bayerische
Landesamt fur Denkmalpflege. Auf die flr Niederbayern und Oberpfalz
zustandige Dienststelle Regensburg, Adolf-Schmetzer-Str. 1, 93055
Regensburg, Telefon 0941/595748-0, wird verwiesen®.

4.2 Ausgleich/Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Siehe Anlage A)
»Eingriff / Ausgleich und Abhandlung zum Schutzgut Arten und
Lebensraume*
von Dipl.Ing. Barbara Franz, Landschaftsarchitektin

5. Alternative Planungsmoglichkeiten

Die Gemeinde Witzmannsberg bemuht sich seit langerer Zeit um Flachen fur
ein Gewerbegebiet.

In diesem Zusammenhang hat die Gemeinde Uber langere Zeit eruiert, wo
sich mogliche Grundstiicke fiir Gewerbeansiedlungen befinden um mit den
jeweiligen Grundstlcksbesitzern in Verhandlung zu treten.

Unter den maoglichen Grundstlicken hat sich das vorliegende als das einzig
mdgliche herauskristallisiert. Es war auch das Wunschgrundstick der
Gemeinde, da es sich direkt im Anschluss an das bereits bestehende
Gewerbegebiet Rappenhof befindet und somit von der Lage her optimal
erscheint.

Es handelt sich somit optisch quasi um die Erweiterung eines bereits
bestehenden Gewerbestandortes mit optimaler Verkehrsanbindung und eine
Okologisch und 6konomisch sinnvolle Nutzung des Grundstiickes.

6. Beschreibung der verwendeten Methodik und Hinweise _auf
Schwierigkeiten und Kenntnisliicken

Ré&umliche und inhaltliche Abgrenzung

Das Gesamtgebiet im naheren Umkreis des Bebauungsplanes wurde im Zuge
der Bebauungsplanung bei mehreren Begehungen visuell eingehend
untersucht.

Fir den vorliegenden Umweltbericht wurden noch einmal, zur Vertiefung, die
naturschutzrelevant vorhandenen Elemente sowie die mdglichen Planungs-
auswirkungen des betroffenen Bereiches, samt Nachbargrundstiicken vor Ort
untersucht.

Angewandte Untersuchungsmethoden

Die Beurteilung der Umweltauswirkungen erfolgt verbal argumentativ.

Dabei werden drei Stufen unterschieden: geringe, mittlere und hohe
Erheblichkeit. Bei der Bewertung der Erheblichkeit ist die Ausgleichbarkeit
von Auswirkungen ein wichtiger Indikator.

Zur Beurteilung wurden die einschlagigen Regelwerke und allgemeine
objektive Beurteilungskriterien herangezogen.

Gemeinde Witzmannsberg
Bebauungs- u. Grunordnungsplan "GE(e) Rappenhof"
Begriindung zur offentlichen Auslegung vom 07.08.2025 Seite 21 von 24



Hinweise auf Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung und Bewertung der
erforderlichen Informationen

Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung und Bewertung der Unterlagen
ergaben sich in erster Linie aufgrund der Tatsache, dass in der
Bauleitplanung detaillierte bautechnische Fragen (Wahl des Bauverfahrens,
Bauablauf, Bedarf und Lage von Baustelleneinrichtungsflachen,
Bauerschliefung der Bauflachen, etc.) nicht festgesetzt werden, so dass
systembedingt hier ein gewisses Informationsdefizit vorliegt.

Insbesondere die baubedingten Beeintrachtigungen der Vorhaben konnten
daher nur entsprechend der Bauerfahrung abgeschatzt werden.

7. MaBnahmen zur Uberwachung (Monitoring)

Die wichtige Umgriinung des Baugebietes stitzt sich auf die Wirksamkeit
eines aus Baumen und Strauchern zusammengesetzten bepflanzten Grin-
zuges als Ortsrandeingrinung und der 6ffentlichen Grinflache im Stden des
Geltungsbereiches an der KrPA 27, welche mit Alleebaumen bepflanzt wird.

Im Rahmen des Monitoring ist zu Uberprifen, ob die Pflanzungen
entsprechend den Festsetzungen ordentlich erstellt und gepflegt wurden.

Bei nichtplanmaRiger Umsetzung sind die Eigentimer von der Gemeinde zur
Nachbesserung innerhalb angemessener Frist anzuhalten, entsprechend den
nach § 9 Abs. 1 Nr. 25 BayBO getroffenen Festsetzungen des Bebauungs-
plans zu bepflanzen. (gem. §178 BauGB).

8. Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Die Gemeinde Witzmannsberg entspricht mit der Schaffung der neuen
Gewerbegebietsflache der Nachfrage nach notwendigen Gewerbeflachen.

Die neuen Flachen dienen sowohl der Ansiedlung von neuen Betrieben als
auch der Verlagerung von bestehenden Betrieben, welche an den jetzigen
Standorten keine Erweiterungs- und Entwicklungsmadglichkeiten mehr haben.

Ziel ist es, die Arbeitsmarktsituation in Witzmannsberg zu beleben.

Die Festsetzungen bilden die Grundlage fir die stadtebauliche Ordnung und
die Genehmigung der Baugesuche, auch wahrend der Aufstellung.

Nach dem Landesentwicklungsplan ist anzustreben, den landlichen Raum als
eigenstandigen gleichwertigen Lebens- und Arbeitsraum zu bewahren und im
Sinne der nachhaltigen Raumentwicklung weiterzuentwickeln. Nach LEP-Ziel
sollen handwerkliche  Wirtschaftsstrukturen  erhalten und neue
Handwerksbetriebe angesiedelt werden. Eine ausgewogene Verteilung nach
Branchen und BetriebsgroRen soll gewahrleistet sein. In allen Landesteilen
soll auf die Schaffung qualifizierter Dauerarbeits- und Ausbildungsplatze
hingewirkt werden.

Der Schaffung von qualifizierten Arbeits- und Ausbildungsplatzen kommt bei
Planungs- und Ansiedlungsentscheidungen in allen Landesteilen ein
besonders hoher Stellenwert zu.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes "GE(e) Rappenhof‘ dient sowohl
ortsansassigen Firmen, welche an den derzeitigen Standorten keine weiteren
Entwicklungsmdglichkeiten mehr haben, als auch ortsfremden Firmen zur
Neuansiedlung.
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Das Grundstiick hat derzeit keine besondere Okologische Wertigkeit. Im
beplanten Bereich befinden sich keine Schutzgebiete gem. NatSchG,
besonders geschlitzten Biotope, Baume, Straucher oder Gewasser. Es sind
insgesamt keine wertvollen Lebensraume von der Planung betroffen.

Die Auswirkungen auf den Lebensraum fir Tiere und Pflanzen werden auf
Grund des Ausgangszustandes und der vorhandenen Bedeutung flir einen
Lebensraumverbund eher einer unteren Stufe zugeordnet. Dies gilt auch fur
die kleinklimatischen Effekte.

Durch eine intensive Ein- und Umgrinung des Baubereiches sowie den
grinordnerischen textlichen und planerischen Festsetzungen zum
Bebauungsplan werden differenzierte Mallnahmen zur Vermeidung,
Verminderung und Kompensation vorgesehen.

Bodendenkmaler gem. Denkmalschutzgesetz sowie andere Kultur- und
sonstige Sachguter im Sinne des Umweltrechts sind nicht betroffen.

Das Monitoring sient eine Uberprifung der Erstellung, Pflege und
Funktionsfahigkeit der wichtigen Eingriinung des Baubereiches vor.

Der naturschutzrechtlich notwendige Ausgleich wird auf der gemeindeeigenen
Okokonto, Flache 1, Witzmannsberg — Briindlkapelle, Flur-Nr. 72, erbracht.
Anlagebedingt, das bedeutet dauerhaft, stellt das Gewerbegebiet eine
Veranderung von Boden, Wasserhaushalt und Landschaftsbild dar.

Die Ubersicht in der nachstehenden Tabelle verdeutlicht die wichtigen
Gegebenheiten und Standortbedingungen dieses Gebietes. Fir seine
Entwicklung sind wichtige Neuordnungen und Festsetzungen im Bereich der
Landschafts- und Stadteplanung erforderlich.

ZUSAMMENFASSENDE TABELLE
Die nachstehende Tabelle fasst die Ergebnisse noch einmal zusammen.

Schutzgut Baubedingte | Anlagebedingte | Betriebsbedingte | Ergebnis be-

Auswirkungen | Auswirkungen | Auswirkungen zogen auf die
Erheblichkeit

Boden mittel mittel gering mittel

Grundwasser | mittel gering gering gering

Oberfldchen- | mittel gering gering gering

wasser

Tiere und mittel gering gering gering

Pflanzen

Klima/ gering gering gering gering

Lufthygiene

Mensch mittel gering gering gering

Landschaft | mittel mittel gering mittel

Kultur- und | keine keine keine keine

Sachgiiter
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Anlagen:

Anlagen 1:  Eingriff / Ausgleich u. Abhandlung zum Schutzgut Arten u.
Lebensraume*

v. Dipl.-Ing. Barbara Franz,
Landschaftsarchitektin v. 07.08.2025

Anlagen 2:  Immissionstechnischer Bericht - Emissionskontingentierung
nach DIN 45691
v. IFB Eigenschenk GmbH v. 19.12.2023

Anlagen 3:  Wasserrechtliche Unterlagen
v. Roland Richter Ingenieurbliro GmbH v. 06.03.2025
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