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1. Planliche Ubersicht

1.1. Ortslage — Vorhabenbereich

©Geobasisdaten: Bayerische Vermessungsverwaltung (BayernAtlas Plus)
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1.2. Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan mit Planungsbereich

Flachen fir den
Gemeinbedarf:

Feuerwehr (existiert nicht mehr)

E£
u Kirche u. Gebaude fir kirchliche Zwecke
@

Amtsgeb. Nationalpark (existiert nicht mehr)

Jugendwohnheim u. Schulungsstéatte
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1.3. Lage des Planbereichs im Luftbild M 1 : 1.000

©Geobasisdaten: Bayerische Vermessungsverwaltung (BayernAtlas Plus)
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1.4. Lage des Planbereichs in der Flurkarte M 1 : 1.000

©Geobasisdaten: Bayerische Vermessungsverwaltung (BayernAtlas Plus)
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Spiegelau Nr. 8
Freyung-Grafenau

Begriindung zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan

Ziel und Zweck der Planung

Mit dem Vorhabenbezogenen Bebauungsplan will die Gemeinde Spiegelau die
planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Errichtung einer Wohnanlage mit
18 Wohneinheiten und Tiefgarage im Ortskern schaffen.

Stadtebaulich soll eine Baullicke direkt an der HauptstralRe durch verdichteten
Wohnungsbau geschlossen werden.

Der zwischen Bautrager und Gemeinde abgestimmte Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplan gemal § 12 BauGB ist Bestandteil dieses Bebauungsplans. Der Bau-
trager verpflichtet sich in einem Durchflihrungsvertrag zur Durchfihrung inner-
halb einer bestimmten Frist und zur Tragung der Planungs- und ErschlieBungs-
kosten.

Das Vorhaben — Neubau eines Mehrfamilienhauses im Ortskern von Spiegelau
- dient der Wiedernutzbarmachung von Flachen und stellt damit eine MaR-
nahme der Innenentwicklung dar. Mit dem Vorhaben sind keine erheblichen
nachteiligen Umweltauswirkungen verbunden. Gleiches gilt fiir den unter Um-
standen beeinflussten Wirkraum um das Vorhabengebiet. Somit kann das be-
schleunigte Verfahren nach §13a BauGB angewandt werden.

Hierbei entfallt fir die Gemeinde die Pflicht zu einer friihzeitigen Beteiligung
der Offentlichkeit und der Trager 6ffentlicher Belange. Die Pflicht zur Durchfiih-
rung einer Umweltprifung und Erstellung eines Umweltberichts entfallt. Fur
Eingriffe im Sinne der Eingriffsregelung ist kein Ausgleich erforderlich. Der Fla-
chennutzungsplan wird im Wege der Berichtigung angepasst.

Raumliche und strukturelle Situation

Der Geltungsbereich umfasst einen Teilbereich der Flurnummer 461 der Ge-
markung Klingenbrunn und hat eine Flache von ca. 1350 m2. Vorgesehen ist der
Verkauf der nérdlichen Teilflache des kommunalen Grundstiicks an den Bautra-
ger gemal der in der Planzeichnung dargestellten neuen Grundstiickgrenze.

Der Vorhabenbereich liegt zentral im Ortskern von Spiegelau unmittelbar an
der HauptstralBe, die als StaatsstraBe ST 2132 den Ort mit den Mittelzentren
Zwiesel/Regen und Grafenau verbindet.

Das Umfeld ist gepragt von einer fur Ortskerne typischen Mischnutzung aus
Einzelhandel, Gastronomie, Verwaltung und Wohnen. Das TechnologieAnwen-
derZentrum (TAZ) zusammen mit dem Neubau einer Apotheke im Bereich des
ehemaligen Feuerwehrgebdudes direkt gegeniiber an der HauptstraRRe verlei-
hen dem Ortsteil eine moderne Pragung. In unmittelbarer Nahe und fulaufig
erreichbar befinden sich die Pfarrkirche (Entfernung ca. 100 m), der Bahnhof
(ca. 200 m) sowie mehrere Supermarkte (300-400 m). Als Nationalpark-
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gemeinde bietet Spiegelau eine umfangreiche und attraktive Infrastruktur fir
naturgebundene Naherholung.
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Bauliche Struktur und Nutzungsstruktur im Umfeld des Bauvorhabens
(Darstellung aus dem Schallgutachten der IFB Eigenschenk GmbH, © ifb Eigenschenk GmbH)

2.3. Planungsrechtliche Situation

Flachennutzungsplan

Im Vorhabenbereich weist der Flachennutzungsplan eine Gemeinbedarfsflache
aus. Nordwestlich und westlich an den Vorhabenbereich schlieBen sich weitere
Gemeinbedarfsflachen an. Nordéstlich, 6stlich und sidlich grenzt der Vorha-
benbereich an ein dargestelltes Mischgebiet. Der auf dem liberplanten Grund-
stiick dargestellte Baubestand existiert in der Realitat nicht mehr. Auch meh-
rere im Umfeld angegebene Nutzungen (Nationalparkverwaltung, Polizei, Feu-
erwehr) wurden inzwischen aufgegeben.

Angesichts der oben dargestellten baulichen und Nutzungsmischung im Umfeld
des Vorhabens geht die Gemeinde davon aus, dass es sich bei der umgebenden
Bebauung tatsachlich um ein faktisches Mischgebiet handelt. Sie sieht die
Mischgebietsqualitat auch durch das Hinzutreten des Mehrfamilienhauses als
weiterhin gegeben an. Die Vorgabe im Bebauungsplan zum Nutzungsinhalt be-
schrankt sich auf die Angabe Mehrfamilienwohnhaus mit 18 Einheiten.
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Freyung-Grafenau

Da das beschleunigte Verfahren nach §13a BauGB Anwendung findet, kann ge-
maRk §13a Abs. 2 Nr. 2 ein Bebauungsplan, der von Darstellungen des Flachen-
nutzungsplans abweicht, auch aufgestellt werden, bevor der Flachennutzungs-
plan gedndert oder ergdnzt ist. Der Flachennutzungsplan wird im Wege der Be-
richtigung zu einem spateren Zeitpunkt angepasst.

Landschaftsplan
Ein Landschaftsplan fiir das Gemeindegebiet von Spiegelau liegt nicht vor.
Bebauungsplane

Im Vorhabenbereich selbst sowie im nordlich und 6stlich davon gelegenen Orts-
bereich wurde bislang kein Bebauungsplan aufgestellt. Westlich der Pfarrer-
Schweikl-Str. sowie stidlich der SchulstraBe gilt der ,,Bebauungsplan Spiegelau
fir die Baugebiete List, Schinabeckgriinde, Kochlinhohe und Hiittenberg” vom
01.08.1987.

Satzungen

Im Vorhabenbereich gilt die Stellplatzsatzung der Gemeinde Spiegelau vom
22.08.1998. Demnach ist fiir ein Mehrfamilienhaus ein Stellplatz pro Wohnung
auszuweisen, hierzu erganzend fiir Besucher davon 10 %. Die Stellplatzflachen
sind moglichst offenporig zu befestigen und diirfen nicht Gber die 6ffentlichen
Verkehrsflachen entwassern.

Informelle Planungen: Rahmenplan ehem. Sagewerksgelande

Die Gemeinde Spiegelau erarbeitet derzeit einen stadtebaulichen Rahmenplan
fir die nérdlich an den Vorhabenbereich angrenzende Industriebrache mit An-
kntpfung an Bahnhofsareal und den Ortskern. Der Vorabzug vom 15.07.2019
mit den eingearbeiteten Anregungen aus dem Gemeinderat vom 15.07.2019
trifft an seinem stdlichsten Rand auch Aussagen zum hier tiberplanten Vorha-
benbereich (s. Ausschnitt unten). Mit dem Vorhaben werden die Empfehlungen
der Rahmenplanung erfiillt, die auf dem unbebauten Grundstlick im Ortskern
»erganzende Neubebauung” vorsieht. Die vorgeschlagene Fullwegeverbindung
zum Kirchenareal wird im vorliegenden Rahmen- und ErschlieRBungsplan nicht
Uber das Grundstlick selbst, sondern 6stlich (Sanierung des FuRweges mit Trep-
penanlage) und westlich davon (Gber Pfr-Schweikl-Str.) erfillt.
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UnmaRBstablicher Ausschnitt aus dem ,,Rahmenplan ehem. Sagewerksgeldnde” der Gemeinde
Spiegelau, Vorabzug vom 15.07.2019. Planverfasser: Architekten und Stadtplaner im PLAN-
KREIS, Munchen

Baugenehmigung des siidlich angrenzenden Parkplatzes

Fir die direkt studlich angrenzenden 6ffentlichen Parkflachen liegt eine Bauge-
nehmigung des Landratsamts Freyung-Grafenau vom 29.09.1999 vor. Der Park-
platz wird durch die vorliegende Bauleitplanung in der Flache fast halbiert und
in den Gberplanten Bereichen mit einer neuen Nutzung belegt. Die Baugeneh-
migungsinhalte des durch die Verdanderung des Parkplatzes in Form einer groR3-
teilflaichigen Umnutzung teilweise Uberholten Bescheids werden im Schall-
schutzgutachten daher absichtsvoll nicht angesetzt. Eine detailliertere Betrach-
tung zur fachgutachterlichen Behandlung der Parkflachen erfolgen im Kapitel
Priifung der Umweltbelange unter 2.7.1 Schallschutz.

Bedarfsermittlung und -bewertung
Strukturdaten und Verkehrsanbindung

Spiegelau liegt in der Region 12 Donau- Wald in einem landlichen Teilraum, des-
sen Entwicklung in besonderem MaRe gestirkt werden soll. Uber die St 2132
ist Spiegelau an das Oberzentrum Passau bzw. an die Mittelzentren Grafenau
und Zwiesel angebunden. Die Entfernung zum Oberzentrum Passau betragt 50
km, die nach Grafenau 9 km. Uber die Waldbahn-Linie zwischen Grafenau und
Zwiesel sowie Uber die Buslinien der Regionalbus Ostbayern GmbH (RBO) sowie
der Nationalparkbusse ist Spiegelau an das regionale und liberregionale 6ffent-
liche Nahverkehrsnetz angebunden.

Durch seine Lage in der attraktiven und naturnahen Kulturlandschaft des Na-
turparks Bayerischer Wald sowie in unmittelbarer Ndhe zum Nationalpark Bay-
erischer Wald profitiert Spiegelau von einer herausragenden Infrastruktur fir
eine naturgebundene Naherholung.
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Bevolkerungsentwicklung

GemaR dem allgemeinen Trend zum Bevolkerungsschwund in den landlichen
Regionen war auch in der Gemeinde Spiegelau die Bevélkerungsentwicklung
bis 2020 riicklaufig, was v.a. auf einen Riickgang der Geburten gegeniiber einer
ansteigenden Sterberate zurlickzufiihren ist. Entgegen der Prognose des Statis-
tischen Landesamtes, welches in seiner aktuelle Bevolkerungsvorausberech-
nung von einer weiteren Abnahme fiir die nachsten Jahre ausgeht, ist die Ein-
wohnerzahl zuletzt jedoch wieder angestiegen von 3.799 am 31. Dez. 2021 auf
3.816 am 30. September 2022 (Quelle: BayernPortal https://www.frei-
staat.bayern/dokumente/behoerde/30329971-725).

Bevélkerungsentwicklung
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Entsprechend dem allgemeinen Trend zur Uberalterung im landlichen Raum
soll die Gruppe der 65-Jahrigen oder dlteren Blrger um 27 % zunehmen, die
Gruppe der 18- bis unter 65-Jahrigen soll hingegen um rund 20 %, die der unter
18 Jahre um ca. 7 % abnehmen.
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Verdnderung der Bevilkerung 2033 gegeniiber 2019 nach Altersgruppen
in Prozent

65 Jahre oder alter

138 bis unter 65 Jahre

unter 18 Jahre

-30 -20 -10 0 10 20 30

(Quelle: Bayerisches Landesamt fir Statistik: Demographie-Spiegel fir Bayern, Gemeinde Ep-
penschlag Berechnungen bis 2033).

Bedarfsbewertung und Bemiihungen zur Aktivierung von Innenentwicklungs-
potentialen

Als Folge des demographischen Wandels wird die Gruppe der 65-jahrigen oder
alteren Blrger und damit der Bedarf an angemessenen Wohnformen in den
nachsten Jahren in der Gemeinde enorm zunehmen. Auch in den anderen Al-
tersgruppen haben sich die Wohnbediirfnisse in den letzten 20 Jahren gewan-
delt. Die Gemeinde erwartet daher einen zunehmenden Bedarf nach Wohnun-
gen bzw. Geschosswohnungsbau.

In der Vergangenheit wurden dagegen hauptsachlich Bauplatze fir Einfamilien-
hduser ausgewiesen. Die aktuellen Bestrebungen der Gemeinde zielen daher
darauf, das Angebot von Wohnungen und GeschoBwohnungsbau deutlich zu
erhohen. Die Aktivierung von Innenentwicklungspotentialen sowie eine opti-
male Anbindung an die Nahversorgung sowie das 6ffentliche Verkehrsnetz ste-
hen dabei im Vordergrund.

So wird in der Schulstralle derzeit durch Umbau des ehemaligen, zuletzt leer-
stehende Kurhotels neuer Wohnraum geschaffen. Hier verzeichnet die Ge-
meinde bereits eine hohe Nachfrage.

Zudem wird derzeit das ehemalige Sagewerksgelande am Bahnhof entwickelt.
Hier deuten sich mehrere Investitionen an bzw. werden realisiert. In diesem
Zusammenhang werden nicht nur GeschoRwohnungsbauten, sondern auch
weniger verdichtete Wohnformen wie Reihenhduser und Einfamilienhduser ge-
plant. AuRerdem sollen auch Geschafte u.a. Gewerbe entstehen. In diesem Zu-
sammenhang werden somit zusatzliche Arbeitsplatze in unmittelbarer Nahe zu
dem gegenstandlichen Vorhaben geschaffen. Dadurch entsteht mittelfristig
auch ein Bedarf nach zusatzlichem Wohnraum.

Neben der allgemeinen landesweiten Situation eines akuten Wohnraumbe-
darfs ist die vorliegende Planung somit auch zentral auf die Wohnbediirfnisse
der Bevolkerung in Spiegelau, auf die Anforderungen kostensparenden Bauens
sowie die Bevolkerungsentwicklung ausgerichtet. Die Nachverdichtung der Fla-
che mit Wohnraum in zentraler Lage des Hauptortes profitiert unmittelbar von
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Spiegelau Nr. 14
Freyung-Grafenau

der verkehrsarmen, iberwiegend sogar unmotorisierten Erreichbarkeit aller
Einrichtungen fiir die Grundbediirfnisse der Wohnbevélkerung, etwa Handel,
Kinderbetreuung und -ausbildung sowie arztliche Betreuung, aber auch von di-
rekter Anbindung an das regionale und liberregionale Verkehrswegenetz.

Die Gemeinde wird durch die vorliegende Planung einer maRvollen Nachver-
dichtung im bebauten Ortskern nahezu vorbildlich der Beachtung der Belange
einer sparsamen Bodennutzung (§ 1a Abs. 2 BauGB) gerecht. Neuplanungen auf
bislang unversiegelten AuRenbereichsflachen werden dadurch vermieden.

Erlauterung des Planungskonzepts

Vorgesehen ist ein Mehrfamilienhaus mit 4 Geschossen (Erdgeschoss, 2 Ober-
geschosse und Dachgeschoss) sowie Tiefgarage. Das Baugrundstiick hat eine
Flache von ca. 1350 m?. Die liberbaute Grundflache (incl. Verkehrsflachen u.
Tiefgarage) betrigt rund 789 m? (davon 518 m? Uberbauung und 271 m? Ver-
kehrsflachen, letztere mit versickerungsfahiger Befestigung).

Die Zufahrt erfolgt von Nordwesten Uber die Pfarrer-Schweikl-Str. Fur das
Flachdach ist eine Dachbegriinung vorgesehen.

Der Baukdrper fligt sich in das bestehende Geldnde ein, das hier von der Haupt-
stralRe nach Siden hin steil ansteigt. Die in den Hangverlauf eingefligte Erschlie-
RBungs- und Parkebene schlieft nordseitig mit offenen Stellplatzbereichen di-
rekt an den StraBenraum der Hauptstralle an. Siidlich des Gebaudes werden
Stellplatze und Kellerraume unterirdisch nahezu bis an die Grundstiicksgrenze
ausgebaut und erdiiberdeckt.

Der sudlich an das Vorhabengebiet angrenzende offentliche Parkplatz bleibt er-
halten, lediglich die Anbdschung der Schragparkplatze im Nordosten wird ge-
ringfligig an den Uberplanten Gelandeverlauf angepasst. Erhalten bleibt auch
die ostlich der Grundstiicksgrenze verlaufende FuBwegeverbindung mit Trep-
penanlage zwischen Ortskern und Kirchenareal, welche im Zuge des Vorhabens
saniert wird.

Die entstehenden Boschungen werden mit Bodendeckern und/oder Strauchern
bepflanzt. Zur optischen Aufwertung des StraRenraumes sollen — unter beson-
derer Beachtung der Sichtverhaltnisse flir den Straflenverkehr - entlang der
Hauptstralle sowie der Pfarrer-Schweikl-StralRe die Bestandsbdaume erhalten
und maldvoll durch weitere Baumpflanzungen erganzt werden.

Stddtebauliche Betrachtung

Mit dem geplanten Vorhaben schafft die Gemeinde attraktive Wohnbauflachen
in zentraler Innerortslage, ohne hierfiir Flachen am Siedlungsrand oder in der
freien Landschaft zu beanspruchen. Eine der groRen Baullicken an der Haupt-
stralle wird so wieder einer belebenden Nutzung zugefihrt. Das Vorhaben leis-
tet daher einen wichtigen Beitrag zur Innenentwicklung.
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Freyung-Grafenau

Der geplante GeschoBwohnungsbau erfillt die gesetzgeberischen Bestrebun-
gen zur Baulandmobilisierung und das geltende Verdichtungsgebot. Die Kuba-
tur flgt sich in eine Umgebung, die von grofReren Baumassen (Technologie-An-
wender-Zentrum, Geschéaftsgebdude, Altes Sagewerk, Kultur-&Bildungshaus)
gepragt ist, ein. Die jahrzehntelange fehlende Platzkante wird wiederherge-
stellt. Die Hohe des Gebdudes wird durch das rickspringende Dachgeschoss
optisch abgemildert. Durch die Unterbringung eines GrofRteils der erforderli-
chen Stellplatze in der Parkebene wird die Flacheninanspruchnahme insg. stark
reduziert und ein héherer privater Griinflaichenanteil im Ortskern ermoglicht.

Infrastrukturelle Ver- und Entsorgung
VerkehrserschlieBung

Die geplante PKW-Zufahrt zu Tiefgarage und Stellplatzen erfolgt gemaR Plan-
darstellung von der Pfr.-Schweikl-Str. aus, welche nordwestlich des Vorhaben-
bereichs in die Hauptstralle miindet. Die bestehende Situation bzgl. der Sicht-
dreiecke an der Einmiindung der Pfr.-Schweikl-Str. in die HauptstralRe wird
durch das Bauvorhaben nicht nachteilig verandert, im Gegenteil, der Bebau-
ungsplan trifft mit dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan Vorkehrungen fiir
eine Verbesserung der Verhaltnisse.

Zum nordlich vorbeifiihrenden Gehweg entlang der Hauptstralie ist eine FuRk-
wegeanbindung geplant. Die 6stlich des Vorhabenbereichs verlaufende Trep-
penanlage ist Bestandteil einer Fulwegeverbindung von der HauptstraBe zum
Kirchenareal. Im Durchfiihrungsvertrag wird geregelt, dass der Vorhabentrager
die stark sanierungsbedirftige Anlage erneuert. Der Verlauf der Treppe wird
dabei an der Hauptstral3e zur Erh6hung der Verkehrssicherheit geringfligig ver-
legt.

Stellplatze

GemaR der Stellplatzsatzung der Gemeinde Spiegelau ist in Mehrfamilienh&u-
sern pro Wohnung ein Stellplatz zu errichten. Demnach ergibt sich im konkre-
ten Fall aus den geplanten 18 Wohneinheiten ein Mindestbedarf an PKW-Stell-
platzen von 18 + 10% = 19,8, also rund 20 Stick.

Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan weist 22 Stellplatze fiir Pkw (Tiefgarage
und Freifldche) aus. Die im Vorhaben- und ErschlieBungsplan vorgesehenen
Stellplatze decken den Bedarf notwendiger Stellplatze bezogen auf das Vorha-
ben ab.

Die beiden Stellplatze entlang der Pfarrer-Schweikl-Str. sind im Bestand bereits
vorhanden und in Benutzung (allerdings als Senkrechtstellplatze). Die nun ge-
planten Langsstellplatze sind gemaR Richtlinien fur die Anlage von StadtstraRen
(RASt 06) in ausreichender Lange fir Riickwartseinparken ausgewiesen.
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AulRerdem sind zwischen geplanter Zufahrt und geplantem Zuweg von der
Hauptstralle her Abstellflaichen fiir Fahrrader und Leichtkraftrader ausgewie-
sen.

Bei der Planung der Stellpldtze wurde die Einhaltung des erforderlichen Sicht-
dreiecks beachtet.

Wasserversorgung

Die Versorgung mit Trink-, Brauchwasser ist Gber das Leitungsnetz der kommu-
nalen Wasserversorgung sichergestellt.

Léschwasserversorgung

Die nachstgelegenen Hydranten befinden sich direkt gegeniiber der Haupt-
straBe am Stockbauer Platz Nr. 1 (ca. 15 m entfernt), slidlich an der Pfarrer-
Schweikl-StraBe Haus Nr. 4 (ca. 100 m) sowie an der Hauptstr. Nr. 25 (ca. 130
m). GemaR der Feuerwehr Spiegelau kann Loschwasser in ausreichendem
Male liber die bestehenden Hydranten, eine bestehende Zisterne auf dem Sa-
gewerksgelande sowie aus dem vorbeiflieRenden Bach Schwarzach bezogen
werden.

Schmutzwasserentsorgung

Der Generalentwasserungsplan der Gemeinde Spiegelau sieht am Vorhabenbe-
reich einen Anschluss an das bestehende Mischwassersystem des Zweckver-
bands ,Klarwerk Spiegelau” vor. Der bestehende Kanal fiihrt im Nordwesten
unmittelbar am Vorhabenbereich vorbei.

Fir die Einleitung des Schmutzwassers der geplanten BaumaRnahme wurde die
Leistungsfahigkeit des bestehenden Mischwasserkanals vorab durch das mit
der Abwasserbeseitigung der Gemeinde betraute Ingenieurbiiro Wolf unter-
sucht. Dabei wurden folgende Feststellungen getroffen:

Feststellung 1 zum Entwdsserungssystem: Die Fldche der vorgesehenen Be-
bauung an der Hauptstrafie 29 ist gemdfs beiliegendem Berechnungsplan fiir
die Umsetzungsmafinahmen  Wasserrechtsverfahren  (Tektur vom
31.01.2022) zur Entwdsserung im Mischsystem vorgesehen und bei der Be-
messung des RUB Bahnhof beriicksichtigt. Die Fliche ist Bestandteil des Tei-
leinzugsgebietes S10. Ein Anschluss im Mischsystem ist grundsdtzlich még-
lich.

Feststellung 2 zur hydraulischen Auslastung des bestehenden Mischwasser-
kanals: Der Mischwasserkanal DN 300 von Schacht 3011096 bis zum RUB
Bahnhof wurde hydraulisch untersucht. Neben dem Teileinzugsgebiet S10 ist
an diesen Ableitungskanal auch die Fldiche S11 angeschlossen. Die hydrauli-
sche Nachrechnung einen Berechnungsregen r10/1 (D = 10 min; Héufigkeit n
= 1 entspricht einem einjéhrigen Regenereignis) und fiir einen Berechnungs-
regen r10/0,5 (Bemessungsgrundlage bei Erneuerung).
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Ergebnis: Bereits bei einer Wiederkehrzeit von n = 1 ergibt sich eine rechne-
risch Auslastung des Bestandskanales zwischen 132 % und 249 % (siehe bei-
liegende Berechnung). Es wird aber ausdriicklich darauf hingewiesen, dass
die ermittelte Uberlastung bereits im Bestand vorhanden ist und nicht durch
die geplante Bebauung HauptstrafSe 29 ausgeldst wird.

Niederschlagswasser

Im Hinblick auf die bereits bekannte hydraulische Belastungssituation des
Mischwasserkanals mochte die Gemeinde Spiegelau vermeiden, dass es hier zu
vermeidbaren Uberlastungssteigerungen und Uberschwemmungen kommt. Zu
diesem Zwecke soll das auf dem Grundstlick und den Dachflachen anfallende
Niederschlagswasser vor Ort vollstéandig durch eine Niederschlagsversickerung
beseitigt werden. Im Uberbauten Bereich sind eine Riickhaltung in Form einer
Dachbegriinung (begriintes Flachdach, humisiert, mind. 10 cm Aufbau) und ei-
ner Versickerung von Uberschusswasser in Rigolen vorgesehen. Die Rigole ver-
flgt nur Gber einen Notliberlauf Gber einen Drosselschacht mit einer Abfluss-
begrenzung auf 1,5 I/s in den in den ortlichen Mischwasserkanal.

Verkehrsflachen und Stellplatze sollen mit wasserdurchldssigen Beldgen befes-
tig werden, durch welche das Niederschlagswasser zu 100 % versickert werden
kann (Okodrainpflaster).

Zur Ermittlung der Untergrunddurchlassigkeit wurde das Ingenieurbiiro ,,IFB Ei-
genschenk GmbH“ beauftragt, zwei Sickerversuche in Baggerschiirfen durchzu-
flihren. Die Untersuchung ist in dem hydrogeologischen Gutachten mit der Auf-
trags Nr. 3221780 mit Datum vom 08.12.2022 dargestellt. Die Ergebnisse wur-
den fir die weitere Planung und Dimensionierung der Niederschlagsentwasse-
rung verwendet.

Die Sickertests haben zureichende Durchlassigkeitswerte im durchlassigen Be-
reich erbracht. Eine Versickerung des auf den versiegelten Flachen anfallenden
Niederschlagswassers ist aus fachgutachterlicher Sicht an den untersuchten
Standorten moglich.

Aufgrund der zu entwassernden FlachengréRe (Dachflache 518 m? + gepflaste-
rete Verkehrsfliche 271 m? = Agesamt 789 m? < 1.000 m?) ist von einer Erlaubnis-
freiheit i. S. d. NWFreiV (Niederschlagswasserfreistellungsverordnung) auszu-
gehen. Die Vorgaben der TRENGW (Technische Regeln zum schadlosen Einlei-
ten von gesammeltem Niederschlagsswasser) sind einzuhalten. Demnach ist
eine Versickerung von Dachflachenwasser tber Rigolen nach Vorreinigung Gber
Kérbe zum Grobstoffriickhalt zulassig.

Fiir eine sichere Bemessung der Rigole und um eine Ableitung von Uberwasser
Uber den Notlberlauf zu minimieren wurde der niedrigste ermittelte Bemes-
sungs-kf-Wert sowie ein zehnjahriges Niederschlagsereignis zugrunde gelegt.
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Abfallbeseitigung

Die Abfallsammelbehélter werden an der Pfarrer-Schweikl-Str. (auBerhalb des
dargestellten Sichtdreiecks) oder im Siidwesten des Geltungsbereichs im Ein-
mindungsbereich des 6ffentlichen Parkplatzes bereitgestellt. Geeignete Auf-
stellflachen ergeben sich im Bereich der strallenbegleitenden Griinflachen. Der
Standort ist in Abstimmung mit der Gemeinde sowie ZAW Donau-Wald zu er-
mitteln. Der Platzbedarf fiir die Behélter auf dem Baugrundstiick ist innerhalb
des Gebdudes abzudecken.

Breitband

Ein Breitbandanschluss des Vorhabens ist moglich. Bandbreite: 250 Mbit/s im
Download, 40 Mbit/s.

Priifung der Umweltbelange
Larmschutz

Fir die nachfolgende Zusammenfassung der Ergebnisse wird aus dem nachfol-
gend genannten Schallgutachten der IFB Eigenschenk GmbH zitiert:

Im Rahmen der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,
HauptstrafSe 29" wurde durch das Ingenieurbiiro IFB Eigenschenk GmbH ein
schalltechnisches Gutachten mit der Auftrags Nr. 3220698-Reva mit Datum vom
13.01.2023 erstellt.

Dabei wurden Schallausbreitungsberechnungen zur Prognose der Lrmimmissi-
onen durchgefiihrt, die im Geltungsbereich der Planung durch den Verkehrsldrm
(Straf8enverkehr der St 2132, éffentliche Parkflichen) sowie durch den Gewer-
beldrm (Wald-Apotheke, VR-Bankfiliale, Technologieanwenderzentrum, Gast-
stdtte ,, Brédustuben” und Café + Pension Waldblick) hervorgerufen werden.

Im Hinblick auf die schallschutztechnische Privention wurden ebenso die Ge-
réuschemissionen, welche durch die Nutzung der geplanten Anwohnerstell-
plétze verursacht werden, an der ndchstgelegenen vorhandenen Wohnbebau-
ung sowie am Plangebdude selbst berechnet. Aus gutachterlicher Sicht kann in
Ermangelung einer eigenen Beurteilungsvorschrift zur Beurteilung des Anwoh-
nerverkehrs die TA Lérm fiir einen orientierenden Vergleich herangezogen wer-
den, ohne dass die Immissionsrichtwerte in diesem Zusammenhang rechtlich
bindende Wirkung entfalten.

Die prognostizierten Beurteilungspegel wurden mit den Immissionsrichtwerten
der TA Ldrm fiir ein Mischgebiet (Ml) und den Immissionsgrenzwerten der 16.
BImSchV verglichen, um zu liberpriifen, ob der Untersuchungsbereich der vor-
gesehen Nutzung zugefiihrt werden kann, ohne die Belange des Ldrmimmissi-
onsschutzes zu verletzen. Die Berechnungsergebnisse sind in den Anlagen 4 bis
6 des Schallgutachtens dargestellt.
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Das Gutachten kommt zu dem Ergebnis, dass am geplanten Neubau die Immis-
sionsgrenzwerte der 16. BImSchV (Verkehrsldrm) eingehalten werden kénnen.
Die Orientierungswerte der DIN 18005 kénnen teilweise an den strafSenzuge-
wandten Fassaden (liberschritten werden.

Beziiglich der Immissionen des Gewerbeldrm sind keine Uberschreitungen an
den Fassaden der geplanten Wohnungen zu erwarten.

Auf die vereinzelten Uberschreitungen der Orientierungswerte der DIN 18005
durch den Strafsenverkehr kann aus gutachterlicher Sicht allein mit ausreichen-
der Ddmmung der AufSenbauteile reagiert werden.

Die Einhaltung der erforderlichen bewerteten Bau-Schalldimm-MafSe R'w,ges
der AufSenbauteile nach DIN 4109-1:2018-1 wird empfohlen. Demnach ist fiir
Aufenthaltsréiume in Wohnungen mindestens ein bewertetes Bau-Schallddmm-
Maf3 von R’w,ges = 30 bis 37 dB einzuhalten. Die raumspezifischen Anforderun-
gen an das bewertetes Bau-Schalldimm-Maf$ kénnen der Anlage 7 des schall-
technischen Gutachtens mit der Auftrags Nr. 3220698-Reva mit Datum vom
13.01.2023 der IFB Eigenschenk GmbH entnommen werden.

Aus gutachterlicher Sicht ist eine geringfiigige Erhéhung des R’w,ges der Gebdu-
dehiille gegentiber den Mindestanforderungen im Zuge der Planung zu empfeh-
len, um minimalen Ungenauigkeiten in der Bauausfiihrung entgegenzuwirken.

An besonders ruhebediirftigen Schlaf- und Kinderzimmern wird der zusétzliche
Verbau einer schallgediimmten Wohnraumliiftung festgesetzt, damit einerseits
der Schutz der Nachtruhe gewdhrleistet ist und andererseits die erforderlichen
Luftwechselraten nach Art. 45 der Bayerischen Bauordnung bei geschlossenen
Fenstern eingehalten werden.

Aus dem Parkplatzlirm der geplanten Wohnanlage sind keine Uberschreitun-
gen der Immissionsrichtwerte bzw. der Spitzenpegel der TA Ldrm an den be-
nachbarten Wohngebduden zu erwarten.

Lediglich am geplanten Mehrfamilienwohnhaus selbst liegen die Spitzenpegel
bei néichtlichem Tiirenschlagen teilweise liber den Immissionsrichtwerten der
TA Ldrm. Nach einem Beschluss des Verwaltungsgerichtshofes Baden-W(irttem-
berg aus dem Jahr 1995 (Az. 3 S 3538/94) rufen Stellpldtze, deren Zahl dem
durch die baurechtlich zugelassene Nutzung verursachten Bedarf entspricht,
auch in einem von Wohnbebauung gepréigten Bereich keine erheblichen, unzu-
mutbaren Stérungen hervor und sind somit hinzunehmen. Dies gilt nach dem
Beschluss insbesondere fiir die Maximalpegel. Aus gutachterlicher Sicht sind da-
her keine weiteren Mafsnahmen zu ergreifen.

Betrachtung zum siidlich angrenzenden Parkplatz

Fir die direkt stdlich angrenzenden 6ffentlichen Parkflachen liegt eine Bauge-
nehmigung des Landratsamts Freyung-Grafenau vom 29.09.1999 vor. Die Bau-
genehmigungsinhalte des durch die Veranderung des Parkplatzes in Form einer
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groRteilflachigen Umnutzung teilweise Giberholten Bescheids werden im Schall-
schutzgutachten absichtsvoll nicht angesetzt. Das beauftragten Biiro ifb Eigen-
schenk nimmt stattdessen im Schallschutzgutachten eine geringere Nutzungs-
frequenz des Parkplatzes an.

Das Ingenieurbliro hat sich hierzu per Email am 29.03.2023 wie folgt gedufert:

"Laut Bescheid sind durch den Betrieb des Parkplatzes die Immissionsgrenz-
werte der 16. BImSchV von 64 dB tags und 54 dB nachts an den ndchstgelege-
nen Gebduden im Ml einzuhalten.

Wiirde man diese Genehmigungslage in der schalltechnischen Prognose darstel-
len (Anhebung der Bewegungshdufigkeiten auf dem Parkplatz, sodass die
Grenzwerte an den néichstgelegenen Bestandsgebduden ausgeschopft werden),
so wiirde man deutliche Uberschreitungen der Immissionsgrenzwerte an der
Siidfassade des Bauvorhabens generieren.

Man muss dazu aber wissen, dass wir dann Bewegungshdufigkeiten im 4-stelli-
gen Bereich nachts bzw. im 6-stelligen Bereich tags in Ansatz bringen wiirden,
was aus gutachterlicher Sicht fiir die Gréfse und Lage des Parkplatzes (...) (iber-
zogen bzw. unplausibel widire.

Zum Vergleich: Aktuell (wurde) in der Prognose eine Bewegungshdufigkeit von
216 Bewegungen zur Tagzeit und 180 Bewegungen im Nachtzeitraum ange-
nommen. Daraus resultieren an den ndchstgelegenen Bestandsgebdiuden Beur-
teilungspegel von rund 35 dB tags und 37 dB nachts.

Bei einer Verdopplung der Bewegungshdufigkeiten wiirden um 3 dB héhere Be-
urteilungspegel resultieren."

Das Fachbiiro IFB halt somit die im Gutachten angenommenen Bewegungshau-
figkeiten fir plausibel. Eine Anhebung der Bewegungshaufigkeiten bis zur Aus-
schopfung der im Genehmigungsbescheid fiir den — durch die vorliegende Bau-
leitplanung in der Flache fast halbierten -Parkplatz genehmigten Grenzwerte-
soll nicht erfolgen.

Die Gemeinde schlieBt sich dieser fachgutachterlichen Sicht an. Sie wird den
offentlichen Parkplatz auf Gemeindegrund nur in dem Umfang und MaR nutzen
lassen, wie die Nutzung in dem der Bauleitplanung zugrunde gelegten Schall-
schutzgutachten ifb als nachbarvertraglich angesetzt und unterstellt wurde. Sie
verzichtet faktisch auf einen Teil des Genehmigungsinhalts.

Altlasten

Im Altlastenverzeichnis von ABuDIS (Altlasten-, Bodenschutz- und Deponiein-
formationssystem) liegen fiir den Planungsbereich keine Eintragungen vor.

Im Rahmen der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,Haupt-
stralle 29“ wurden durch das Ingenieurbiiro ,, IFB Eigenschenk GmbH eine Bau-
grund- und Altlastenuntersuchung (geotechnisches Gutachten Nr. 3220459
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vom 27.05.2022) und erganzend eine Altlastenuntersuchung einschlielich der
Durchfiihrung von Feld- und Laboruntersuchungen durchgefiihrt (umwelttech-
nischer Bericht Nr. 3220911 vom 17.06.2022).

Im Rahmen der durchgefiihrten Untersuchungen wurden in dem aufgefillten
Oberboden Fremdanteile in Form von Ziegelresten sowie untergeordnet auch
Glas- und Schwarzdeckenreste angetroffen. In den im Liegenden der Auffillung
angetroffenen Zersatzboden wurden auf Grundlage der organoleptischen Be-
gutachtung keine Auffalligkeiten festgestellt.

In den untersuchten Proben der Auffillung wurden Gehalte an PAK und
Schwermetallen im Feststoff bis Z 1.2 sowie punktuell Schwermetallgehalte im
Feststoff bis Z 2 gemal LAGA M20 und Verfill-Leitfaden ermittelt.

Die untersuchten Proben aus dem Zersatz weisen Schwermetallgehalte im Fest-
stoff bis Z 1.1 gemall LAGA M20 und Verfill-Leitfaden auf, die in der GroRen-
ordnung der geogenen (natiirlichen) Hintergrundgehalte des Ostbayerischen
Grundgebirges liegen und daher keine Hinweise auf anthropogene Verunreini-
gungen darstellen. Ansonsten wurden fiir alle (ibrigen untersuchten Parameter
keine auffalligen Gehalte ermittelt.

Die festgestellten Schwermetallgehalte sind auf Basis der vorliegenden Ergeb-
nisse auch bei hoheren Feststoffgehalten (punktuell bis Z 2) im Rahmen der an-
gegebenen Bestimmungsgrenzen nachweislich nicht oder nur geringfligig elu-
ierbar (auswaschbar). Die Stufe-1-Werte fiir Eluat werden in allen untersuchten
Proben durchwegs eingehalten, so dass eine Grundwassergefdahrdung durch
Schwermetalle tiber den Wirkungspfad Boden-Grundwasser nicht zu besorgen
ist. Durch die festgestellten PAK kann nach derzeitigem Kenntnisstand ein Ge-
fahrdungsverdacht fiir das Schutzgut Grundwasser grundsatzlich nicht ausge-
schlossen werden.

Die ermittelten Gehalte fiir Benzo(a)pyren im Feststoff liberschreiten teilweise
den Priifwert des Bayerischen Staatsministeriums fir Umwelt und Verbrau-
cherschutz fir die Nutzungen Kinderspielflichen und Wohngebiete gemafR
BBodSchV fiir den Wirkungspfad Boden-Mensch von 0,5 mg/kg.

Um eine Gefdhrdung der Schutzgiiter Mensch und Grundwasser auszuschlie-
Ren hat die Gemeinde Spiegelau die IFB Eigenschenk GmbH mit der Erstellung
eines Bodenmanagements beauftragt (Umwelttechnischer Bericht der IFB Ei-
genschenk GmbH, Nr. 3221944-1 vom 26.01.2023, Bodenmanagementkon-
zept). Aufgrund der Empfehlung des Biiros IFB Eigenschenk wurden in die textli-
chen Festsetzungen auf der Planzeichnung entsprechende Festsetzungsinhalte
zum Umgang mit den aufgebrachten Verunreinigungen aufgenommen.

GemalR dem Bodenmanagementkonzept ist demnach vorgesehen, unter fach-
gutachterlicher Begleitung das Auffillmaterial und damit das schadstoffhaltige
Bodenmaterial abzutragen, aufzuhalden und eine Deklarationsuntersuchung
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vorzunehmen. Anhand der Ergebnisse der Deklarationsuntersuchung wird ent-
schieden, ob das Material anderenorts zu entsorgen ist oder unterhalb einer
Versiegelung vor Ort wieder eingebaut werden kann. Durch diese Vorgehens-
weise kann in beiden Fillen eine Gefahrdung fir den Wirkungspfad Boden-
Mensch, weitere Wirkungspfade und sonstige Altlastengefahren sicher ausge-
schlossen werden.

Soweit es im Zuge der Baumalinahme erforderlich wird, Niederschlagswasser
zu sammeln und abzuleiten, soll dies temporar lGber eine Absetzvorrichtung
(Container) zur Befreiung von den mitgefiihrten Sedimenten in den ortlichen
Kanal eingeleitet werden. Falls eine Unterschreitung der Einleitegrenzwerte in
den Kanal nicht schon anhand der Ergebnisse der Deklarationsuntersuchungen
ausgeschlossen werden kann, ist das abzuleitende Wasser vor Einleitung auf
die Parameter PAK und Schwermetalle zu untersuchen.

Wasser

Oberflachengewadsser sind nicht betroffen. Ein Eindringen des Baukdrpers in
das Grundwassers wird nicht erwartet. Eine mogliche Gefahrdung des Grund-
wassers durch Altlasten wird unter 2.6.2 abgehandelt. Durch die geplante Dach-
begrinung wird anfallendes Niederschlagswasser zurtickgehalten.

Klima

Der Uberplanten Flache kommt keine nennenswerte kleinklimatische Funktion
zu. Spiegelau ist durch die umgebende Landschaft ausreichend mit Frischluft
versorgt. Neben den im Freiflachengestaltungsplan dargestellten Griinflachen
tragt die geplante Dachbegriinung maligeblich zu einer Verminderung des zu-
satzlichen Temperaturanstiegs im Siedlungsbereich bei.

Arten und Lebensrdaume

Naturschutzfachlich handelt es sich in der Bestandssituation um ehemals be-
baute, heute teils geschotterte teils regelmalig gemahte Siedlungsgriinflachen,
die auch aufgrund der Einfllisse aus der angrenzenden intensiven anthropoge-
nen Nutzung (Bebauung, Verkehr, Streusalz) keine nennenswerte Bedeutung
fir Arten- und Lebensraume aufweisen.

Bei einer Gelandeerkundung im Mai 2022 wurden keine Hinweise auf ein Vor-
kommen geschiitzter Arten vorgefunden.

Der Baumbestand entlang der siidlichen Geltungsbereichsgrenze (Laubbdume
mittlerer Auspragung — Spitzahorn, Baumhasel, Bergahorn, Esche, Winterlinde)
kann entsprechend der Darstellung im Vorhaben- und ErschlieBungsplan bei
der Umsetzung des Vorhabens weitestgehend erhalten bleiben. Der im Luftbild
noch erkennbare Laubbaum an / auf der 6stlichen Grundstiicksgrenze besteht
in der Ist-Situation nicht mehr. Die Strauchhecke entlang der 6stlichen Grund-
stliicksgrenze wurde auf den Stock gesetzt. Zwei Birken im Nordosten des Vor-
habenbereichs (Stammumfang ca. 120 cm, H6he ca. 20 m, darunter
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strauchartig wachsende Weiden) sowie eine Baumweide und ein Bergahorn im
Suden (Stammumfang ca. 50 cm, Hohe ca. 8 m) missen im Zuge der Baumal3-
nahme entfernt werden. Ersatzweise werden bei der Anlage der Freiflachen um
die geplanten Gebdude heimische und stadtklimavertragliche Laubbdaume und
Straucher gepflanzt.

Das Flachdach wird intensiv begriint unter Schaffung eines Habitatmusters aus
unterschiedlich hohen Substrataufbauten und Pflanzengesellschaften.

Dariber hinaus trifft der Bebauungsplan Festsetzungen zum Artenschutz, wie
MaBnahmen gegen Vogelschlag an groRen Glasflaichen sowie die Verwendung
insektenfreundlicher Leuchtmittel.

Foto 1: Blick von der HauptstraBe in Richtung Pfarrer-Schweikl-StraRe Stiden auf den westlichen
Bereich das Uberplante Grundstiicks (im Hintergrund die von Baum- und Strauchhecken einge-
grinte 6ffentliche Parkplatzanlage)
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Foto 2: Blick von der HauptstraRe tber die bestehenden Stellplatzflachen auf den dstlichen Be-
reich des iberplanten Grundsticks in Richtung Osten

Ergebnis: Durch das Vorhaben sind keine erheblichen Umweltauswirkungen zu
erwarten.

2.8. Hinweise
2.8.1. Fachgutachten

Im Verfahren zu vorliegendem Bebauungsplan wurden folgende Fachgutachten
und Untersuchungen erstellt. Die Untersuchungsergebnisse wurden in der Pla-
nung berlicksichtigt.

- Geotechnischer Bericht der IFB Eigenschenk GmbH, Nr. 3220459 vom
27.05.2022

- Umwelttechnischer Bericht der IFB Eigenschenk GmbH, Nr. 3220911
vom 17.06.2022

- Hydrogeologischer Bericht der IFB Eigenschenk GmbH, Nr. 3221780
vom 08.12.2022

- Immisionstechnischer Bericht der IFB Eigenschenk GmbH, Nr. 3220698-
Reva vom 10.02.2023

- Umwelttechnischer Bericht der IFB Eigenschenk GmbH, Nr. 3221944-1
vom 27.01.2023, Bodenmanagementkonzept

Die Entfernung der aufgebrachten Verunreinigungen soll auf der Grundlage der
Erkenntnisse der Bodenuntersuchung der ifb Egenschenk vom 27.01.2023 er-
folgen.



Vorhabenbezogener Bebauungsplan: ,Hauptstr. 29“ - Neubau Mehrfamilienhaus Blatt

Gemeinde:
Landkreis:

2.8.2.

2.8.3.

2.8.4.

Spiegelau Nr. 25
Freyung-Grafenau

Ferner wurde durch das Ingenieurbiiro Wolf GmbH eine Untersuchung zur Leis-
tungsfahigkeit des bestehenden Mischwasserkanals in Hinblick auf die geplante
Einleitung von Abwasser aus dem Bauvorhaben durchgefiihrt. Die Feststellun-
gen des IB Wolf liegen als E-Mail vom 21.04.2022 vor.

Brandschutz

Flir den baulichen Brandschutz sind die Bestimmungen der Bayerischen Bau-
ordnung (BayBO) zu beachten.

Alle baulichen Anlagen missen lber befestigte 6ffentliche StraRen und Wege
erreichbar sein. Die Flachen fir die Feuerwehr auf den Grundstlicken ein-
schlieRlich ihrer Zufahrten missen den Richtlinien liber Flachen fir die Feuer-
wehr und der DIN 14090 entsprechen.

Fir eine manuelle Brandbekampfung missen mindestens 800 I/min Loschwas-
ser fir zwei Stunden zur Verfiigung stehen, das aus Uberflurhydranten nach
DIN 3222 mit zwei B-Abgangen entnommen werden kann. Der Fliedruck darf
nicht unter 2,5 bar liegen. Die Hydranten miissen vom DVGM zugelassen und
entsprechend gekennzeichnet sein. Der nachstgelegene Hydrant darf nicht wei-
ter als 75 m von der Grundstlicksgrenze entfernt sein.

Kabelsparten

Im Gberplanten Bereich befinden sich Anlagenteile der Bayernwerk Netz GmbH
oder es sollen neue erstellt werden. Fir den rechtzeitigen Ausbau des Versor-
gungsnetzes sowie die Koordinierung mit dem StraRenbautrager und anderer
Versorgungstrager ist es notwendig, dass der Beginn und Ablauf der Erschlie-
RungsmaRnahmen im Planbereich friihzeitig (mindestens 3 Monate) vor Bau-
beginn der Bayernwerk Netz GmbH schriftlich mitgeteilt wird. Nach § 123
BauGB sind die Gehwege und ErschlieBungsstralen soweit herzustellen, dass
Erdkabel in der endglltigen Trasse verlegt werden kdnnen. Fir Kabelhausan-
schlisse dirfen nur marktibliche und zugelassene Einflihrungssysteme, wel-
che bis mind. 1 bar gas- und wasserdicht sind, verwendet werden. Ein Priifungs-
nachweis der Einflihrung ist nach Aufforderung vorzulegen.

Telekommunikations-Infrastruktur

Zur Versorgung des Planbereichs mit Telekommunikations-Infrastruktur durch
die Telekom ist die Verlegung neuer Telekommunikationslinien im Plangebiet
und auBerhalb des Plangebiets einer Priifung vorbehalten. Zur Abstimmung der
Bauweise und fir die rechtzeitige Bereitstellung der Telekommunikations-
dienstleistungen sowie zur Koordinierung mit StraBenbau- bzw. ErschlieBungs-
malknahmen der anderen Versorger, ist es dringend erforderlich, sich rechtzei-
tig, mindestens jedoch 3 Monate vor Baubeginn, mit dem zustdndigen Ressort
in Verbindung zu setzen: telekom-bauleitplanung-regensburg@telekom.de.



Vorhabenbezogener Bebauungsplan: ,Hauptstr. 29“ - Neubau Mehrfamilienhaus Blatt

Gemeinde: Spiegelau Nr. 26
Landkreis: Freyung-Grafenau
3. Planzeichnung mit Satzungstext

Die Planzeichnung im MaRstab 1 : 500 mit dem Satzungstext ist verbindlicher
Bestandteil des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans.
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PLANZEICHEN ALS FESTSETZUNGEN

ART DER BAULICHEN NUTZUNG
(§ 5 Abs. 2 Nr.1, § 9 Abs.1 Nr.1 BauGB ; §§ 1-11 BauNVO)

Im Vorhabenbereich ist ein Geschosswohnungsbau mit maximal
18 Wohneinheiten zulassig

MAR DER BAULICHEN NUTZUNG
(§ 5 Abs. 2 Nr.1, § 9 Abs. 1 Nr.1 BauGB, § 16 BauNVO )

GR 520 m? maximal zuldssige Grundflache

BAUWEISE, BAULINIEN, BAUGRENZEN
(§ 9 Abs. 1 Nr.2 BauGB, §§ 22 und 23 BauNVO)

Baugrenze (mit Bestimmungslinie gestrichelt)

Umgrenzungslinie fur Flachen von Nebenanlagen: Stellplatze, Garagen,
Unterkellerung

VERKEHRSFLACHEN
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB)

Va4

Fussgangerbereich

Verkehrsflachen besonderer
Zweckbestimmung

Einfahrtsbereich

SCHUTZ, PFLEGE,ENTWICKLUNG VON NATUR UND LANDSCHAFT
(§ 5 Abs. 2 Nr.10 und Abs. 4, § 9 Abs.1 Nr. 20, 25 und Abs. 6 BauGB)

‘ Baume - Anpflanzen
. Baume - Erhaltung

GRUNFLACHEN
(§ 5 Abs. 2 Nr. 5 und Abs. 4, § 9 Abs. 1 Nr. 15 und Abs. 6 BauGB )

|

SONSTIGE PLANZEICHEN

Grunflache (Privat)

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans

W E  (§9Abs 7BauGB)

Bereich fur Spielflache

SATZUNGSTEXT
DES VORHABENBEZOGENEN BEBAUUNGSPLANES HAUPTSTRARE 29
VOM 23.01.2023

Die Gemeinde Spiegelau erlasst aufgrund der §§ 9, 10 Abs. 1, 12 und 13a des Baugesetzbuches
(BauGB), der Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlicke (BauNVO), des Art. 23 der
Gemeindeordnung fur den Freistaat Bayem (GO), der Art. 81 und 6 Abs. 5 der Bayerischen Bauord-
nung (BayBO) und der §§ 9 und 11 des Bundesnhaturschutzgesetzes (BNatSchG) in Verbindung mit
Art. 4 des Gesetzes Uber den Schutz der Natur, die Pflege der Landschaft und die Erholung in der
freien Natur (BayNatSchG) folgende

SATZUNG

§1 Vorhabenbezogener Bebauungsplan

(1) Fur den Bereich des Grundstuicks Fl. Nr. 461/Teilfl. Gemarkung Klingenbrunn wird ein vor-
habenbezogener Bebauungsplan als Satzung erlassen.

(2) Der Bebauungsplan besteht aus der Planzeichnung vom 23.01.2023, der Begriindung
vom 23.01.2023, diesem Satzungstext und dem als Anlage beigeftigten Vorhaben- und
ErschlieBungsplan mit Plandatum vom 23.01.2023.

§2 Vorhaben-und ErschlieRungsplan

(1) Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan des Buros Dipl.-Ing. Steinbacher, Neukirchen vom
Wald, Plandatum vom 23.01.2023, ist verbindlicher Bestandteil des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans.

(2) Er besteht aus den folgenden Unterlagen:

a. ,Eingabeplan Nr. 1 Grundriss Untergeschoss, MaRstab 1 : 100

b. ,Eingabeplan Nr. 2": Erdgeschoss, MaRstab 1: 100

c. ,Eingabeplan Nr. 3" Grundrisse 1. und 2. Obergeschoss, Malstab 1 : 100, und
Lageplan, Maf3stab 1 : 1000

d. ,Eingabeplan Nr. 4" Grundriss Dachgeschoss und Schnitte, Mastab 1 : 100
e. ,Eingabeplan Nr. 5" Ansichten, MaRstab 1 : 100
f. ,Eingabeplan Nr. 6* Freiflachengestaltung Untergeschoss, Mafstab 1 : 100 mit

Sichtdreieckdarstellung, MaRstab 1 : 100
g. .Eingabeplan Nr. 7% Freiflachengestaltung Erdgeschoss, Malstab 1 : 100

§ 3  Artder baulichen Nutzung
Im Vorhabenbereich ist ein Geschosswohnungsbau mit maximal 18 Wohneinheiten zuléssig.

§4 MaR der baulichen Nutzung

(1) Die maximal zulassige Grundflache, die im Sinne von § 19 Abs. 2 BauNVO von baulichen
Anlagen Uberdeckt werden darf, betragt 520 gm.

Sie darf durch Anlagen im Sinne des § 19 Abs. 4 Satz 1 Nr. 1 bis 3 BauNVO maximal um
eine Grundflache von 360 gm Uberschritten werden.

(2) Far bauliche Anlagen wird eine maximale Héhe von 760,00 m Uber NN festgesetzt.

§5

§6

§7

Uberbaubare Grundstiicksfliche
Die Uberbaubare Grundstlicksflache wird durch die Festsetzung von Baugrenzen bestimmt.
Griinordnung

(1) Die als private Gruinflachen festgesetzte Flachen sind mit standortgerechten, heimischen
Baumen, Strauchern, Stauden und Hecken zu bepflanzen sowie mit Rasen- oder Wiesen-
flachen zu begriinen.

Sie sind im Sinne des § 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB von baulichen Anlagen aller Art freizuhal-
ten, soweit Anlagen nicht im Vorhaben- und Erschlie@Rungsplan gemali § 2 Abs. 2 fund §
2 Abs. 2 g vorgesehen sind.

Die Flachen innerhalb des in der Planzeichnung nachrichtlich dargestellten notwendigen
Sichtdreiecks durfen nur als Rasen- oder Wiesenflache genutzt werden. Aufstehende Be-
pflanzung durch Straucher, Stauden oder Hecken ist dort - Uber die im Vorhaben- und
ErschlieBungsplan gem&aR § 2 Abs. 2 f dargestellten Baumpflanzungen hinaus - unzuléas-
sig, ebenso wie Anhebungen des Bestandsgelandes, Zaune und sonstige Anlagen, die
der Gartennutzung oder Gartengestaltung dienen. Dort zulassige Baume sind bis zu einer
Héhe von 3,0 m ab nattrlicher Gelandeoberkante astfrei zu halten.

VVon den in der Planzeichnung festgesetzten Baumstandorten kann eine Abweichung im
Standort zugelassen werden, soweit die Abweichung mit den Zielen der Grinordnung ver-
einbar ist und die Abweichung unter Wlrdigung nachbarlicher Interessen mit den &ffentli-
chen Belangen vereinbar ist.

Die Pflanzungen sind dauerhaft zu erhalten, fachgerecht zu pflegen und bei Abgang spa-
testens in der darauffolgenden Pflanzperiode artengleich zu ersetzen.

(2) Dachflachen sind zum Zwecke der Ermdglichung einer Zwischenspeicherung und Ver-
dunstung des Niederschlagswassers intensiv zu begrinen. Hierfur sind oberhalb einer
Dran- und Filterschicht Dachbegriinungs-Substrat, Sand, Kies und Oberboden als Stand-
ort fur verschiedene Pflanzengesellschaften nebeneinander in wechselnder Aufbauhéhe
zwischen 10 und 30 cm einzubauen. Das so entstandene Habitatmosaik ist durch Aste
und Steine zu erganzen. Die Einsaat erfolgt mit einer Mischung aus Grasem und Krautern.

(3) Befestigte Flachen sind im Planungsumgriff nur in dem Umfang zulassig, wie sie fur eine
funktionsgerechte Grundstticksnutzung notwendig sind.

Sie sind, soweit es sich um ErschlielBungsflachen handelt, mit versickerungsfahigem Be-
lag mit hohem Fugenanteil auszugestalten.

(4) Aufschuttungen, Abgrabungen sowie Gelandemodellierungen sind nur bis zu einer Héhe
von maximal 60 cm und nur innerhalb der Uberbaubaren Grundstlcksflache zulassig.

(5) Einfriedungen sind nur als durchsehbare, sockellose Holz- oder Metallzaune ohne mas-
sive Pfeiler bis zu einer H6he von 1,50 m und nur auRerhalb des erforderlichen Sichtdrei-
ecks Pfarrer-Schweikl-StralRe / HauptstraRe gemal Darstellung nach § 2 Abs. 2 zulassig.

Bodenverunreinigung

Die aufgebrachten Verunreinigungen im Planungsumgriff sind durch Aushub unter standiger
gutachterlicher Begleitung zu entfernen.

Die Entfemung ist mittels analysierter Beweissicherungsproben zu belegen.

Die Aushub- und Entsorgungsmafnahmen sind durch eine Untersuchungsstelle nach §18
BBodSchG zu begleiten.

Die Sanierung und die schadlose Entsorgung ist in einem Bericht vollstandig zu dokumentie-
ren und der Unteren Bodenschutzbehdrde vorzulegen.

§8

§9

§ 10

§ 11

§ 12

Entwasserung / Regenwassernutzung

(1) Nicht schadlich verunreinigtes Niederschlagswasser einschlielllich des Niederschlags-
wassers von privaten ErschlieBungsflachen ist vollstandig zur Versickerung zu bringen.

(2) Regenwasserzisternen oder andere geeignete Speichermdglichkeiten sind in den Uber-
baubaren Grundstticksflachen unterhalb baulicher Anlagen oder befestigten Erschlie-
RBungsflachen zulassig.

Mafnahmen zum Artenschutz

(1) Zusammenhangende Glasflachen bzw. spiegelnde Fassadenelemente ab einer GréRe
von 6 m?, transparente Windschutzelemente, freistehende Glaswande (z.B. Larmschutz-
wénde), transparente Durchgange, Ubereckverglasungen und Scheiben mit stark reflek-
tierender Beschichtung (> 30 % AuRenreflexionsgrad) sind mit wirksamen Maflnahmen
gegen Vogelschlag zu versehen.

(2) Fur Auenbeleuchtung sind als Leuchtmittel ausschlieRlich Natriumdampflampen oder
LED-Leuchtmittel onne UV-Strahlung mit einer warm-weil3en Farbtemperatur (< 3.000 Kel-
vin) zuléssig. Bei dem Lampenaufbau und der Lampenform ist eine mdéglichst wenig in-
sektenschéadliche Konstruktionsweise (z.B. mittels Ausrichtung, Abschirmung, Reflek-
toren, Barrieren gegen eindringende Insekten) zu wéhlen. Inshesondere ist der Abstrahl-
winkel auf das notwendige Mal zu beschranken.

Immissionsschutz

(1) Fur Aufenthaltsraume in Wohnungen ist mindestens ein bewertetes Bau-Schalldamm-
Maf von R'w ges = 30 bis 37 dB einzuhalten.

(2) Schlafraume und Kinderzimmer an den stralenzugewandten Fassaden sind mit einer
schallgedammten Wohnraumllftung zu versehen.
Hinweise

Der Vorhabentréager verpflichtet sich gegentiber der Gemeinde in einem Durchfuhrungsvertrag
zur Durchfuihrung des Vorhabens und der ErschlieBungsmaRnahmen auf der Grundlage des
Vorhaben- und ErschlielBungsplan gemaf § 2 innerhalb der vertraglich bestimmten Frist sowie
zur Tragung der Planungs- und ErschlieBungskosten.

In-Kraft-Treten

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan Hauptstral3e 29 tritt mit der Bekanntmachung geman
§ 10 Abs. 3 BauGB in Kraft.

VORHABENBEZOGENER
BEBAUUNGSPLAN

"HAUPTSTRASSE 29"

Gemeinde Spiegelau
Konrad-Wilsdorf-Str. 5

94518 Spiegelau

Landkreis Freyung-Grafenau
Regierungsbezirk Niederbayern

Planzeichnung N
Malstab: 1:500

Planfassung vom 03.07.2023

redaktionell geandert: 26.07.2023

Nachrichtliche Ubernahme:
ARC H IT E KTU RS C H M I E D E (m Fur nachrichtlich Gbernommene Planungen und Gegebenheiten

BURO FUR HOCHBAU UND STADTEBAU kann keine Gewahr iibernommen werden.

Urheberrecht:
Fiir die Planung behalten wir uns alle Rechte vor. Ohne unsere
Zustimmung darf die Planung nicht gedndert werden.

Telefon 09928 / 9400-0
info@architekturschmiede.com

Marienbergstralle 6
94261 Kirchdorf im Wald




§8  Entwisserung / Regenwassernutzung

(1) Nicht schadlich verunreinigtes Niederschiagswasser einschiieBlich des Niederschlags-
wassers von privaten ErschlieBungsflichen ist volistandig zur Versickerung zu bringen.

|
‘ (2) Regenwasserzisternen oder andere geeignete Speicherméglichkeiten sind in den aber- vo RH AB E N B EZOG E N E R
|

Rungsflachen zuléssig.

baubaren Grundsticksflachen unterhalb baulicher Anlagen oder befestigten Erschlie-
BEBAUUNGSPLAN

§9 MaBnahmen zum Artenschutz

(1) Zusammenhangende Glasflachen bzw. spiegeinde Fassadenelemente ab einer GréGe
von 6 m?, ransparente Windschutzelemente, freistehende Glaswande (z.B. Larmschutz-
wande), transparente Durchgange, Ubereckverglasungen und Scheiben mit stark reflek-
tierender Beschichtung (> 30 % AuRenreflexionsgrad) sind mit wirksamen Manahmen

| gegen Vogelschlag zu versehen.

\
BN
(2) Far Auﬂmbe[wchtung sind als Leuchtmittel ausschlieflich Natriumdampflampen oder ‘
LED-Leuchtmittel ohne UV-Strahlung mit einer warm-weiRen Farbtemperatur (< 3.000 Kel- ‘ ‘
‘ |
|
1
|

"HAUPTSTRASSE 29"

vin) zuléssig. Bei dem Lampenaufbau und der Lampenform ist eine méglichst wenig in-
sektenschadiiche Konstruktionsweise (z.B. mittels Ausrichtung, Abschirmung, Reflek-
toren, Barrieren gegen eindringende Insekten) zu wiahlen. Insbesondere ist der Abstrahl-
winkel auf das notwendige MaR zu beschrénken.

1 Gemelinde Spiegelau
| Konrad-Wilsdorf-Str. 5
94518 Spiegelau

§10 Immissionsschutz |

(1) Far Aufenthaltsrdume in Wohnungen ist mindestens ein bewertetes Bau-Schalldémm-
MaR von R'w ges = 30 bis 37 dB einzuhalten

\
(2) Schlafraume und Kinderzimmer an den straBenzugewandten Fassaden sind mit einer
| schallgeddmmten Wohnraumitftung zu versehen.
|
\

Landkreis Freyung-Grafenau

; §11  Hinweise
Regierungsbezirk Niederbayern

| Der Vorhabentrager verpflichtet sich gegentber der Gemeinde in einem Durchfhrungsvertrag
2zur Durchfuhrung des Vorhabens und der ErschileBungsmaBnahmen auf der Grundlage des

| Vorhaben- und ErschlieBungsplan geméR § 2 innerhalb der vertraglich bestimmten Frist sowie

‘ 2ur Tragung der Planungs- und ErschlieBungskosten. |

| §12 In-Kraft-Treten |

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan Hauptstrae 29 tritt mit der Bekanntmachung gemaR |
§ 10 Abs. 3 BauGB in Kraft. ‘
|

|
'~ Planzeichnung N
' MaRstab: 1:500

Planfassung vom 03.07.2023

redaktionell geandert: 26.07.2023

1. Burgermeister
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@ com 2 dorf die Planung nicht geandert werden.
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan: ,Hauptstr. 29“ - Neubau Mehrfamilienhaus Blatt

Gemeinde:
Landkreis:

Spiegelau Nr. 27
Freyung-Grafenau

4. Vorhaben- und ErschlieBungsplan

Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan des Biiros Dipl. Ing. Steinbacher, Neukirchen vom
Wald, Plandatum vom 23.01.2023, ist verbindlicher Bestandteil des Vorhabenbezogenen
Bebauungsplans.

Er besteht aus den folgenden Unterlagen:

4.1.

4.2.

4.3.

4.4.

4.5.

4.6.

4.7.

»Eingabeplan Nr. 1“: Grundriss Untergeschoss, MaR3stab 1 : 100
,Eingabeplan Nr. 2“: Erdgeschoss, MaRstab 1 : 100

»Eingabeplan Nr. 3“: Grundrisse 1. und 2. Obergeschoss, MaB3stab 1 : 100, und
Lageplan, Maf3stab 1 : 1000 Ansichten Nord, Siid, West und Ost, MaRstab je-
weils 1:100

»Eingabeplan Nr. 4“: Grundriss Dachgeschoss und Schnitte, Maf3stab 1 : 100
»Eingabeplan Nr. 5“: Ansichten, Maf3stab 1 : 100

,Eingabeplan Nr. 6“: Freiflichengestaltung Untergeschoss, MaR3stab 1 : 100
mit Sichtdreieckdarstellung, MaB8stab 1 : 100

»Eingabeplan Nr. 7“: Freiflichengestaltung Erdgeschoss, Maf3stab 1 : 100
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Bewuchs

EINGA

B

EPLAN NR. 1

NEUBAU MEHRFAMILIENHAUS
MIT 18 WOHNEINHEITEN

BAUHERR E & F IMMO GMBH & CO. KG

EISENBERNREUT 27

94157 PERLESREUT

ERNST EIBL

STEFAN FRIEDL
BAUORT 94518 SPIEGELAU

HAUPTSTRASSE 29

TEILFLACHE AUS FLURNR. 461

GEMARKUNG KLINGENBRUNN
NACHBARN )

FLUR-NR. 461 RESTFLACHE GEMEINDE SPIEGELAU

FLUR-NR. 464 u. 464/1 WOHNBAU DENGLER-WENIG GmbH

FLUR-NR. 395/2 u. 399/3 FREISTAAT BAYERN (BAUVERWALTUNG)

FLUR-NR. 461/2 GEMEINDE SPIEGELAU

KARL-HENZ STEINBACHER

GRUNDRISS M 1:100 e L)
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Bewuchs

Planzeichen

Baume - Bestand, zu erhalten,
solange sicherheitstechnisch moglich

Zu entfernende Baume

zu pflanzende Baume

MINDEST PFLANZQUALITAT:

STRAUCHER

Straucher als verpflanzter Strauch 3 - 5 Triebe 100/ 150 cm
Pflanzabstand in der Feldgehdlzhecke 150 x 150 cm

Ca Haselnuf - Corylus avellana
Cm Kornelkirsche - Cornus mas

“~ Lx Heckenkirsche - Lonicera xylosteum
Ps Schlehe - Prunus spinosa
Rc Hundsrose - Rosa canina
ABSTAND ZU LEITUNGEN

LANDSCHAFTSRASEN

WARTUNGSFLACHE

____________ BETONOKOPFLASTER WASSERDURCHLASSIG

"+ SICHTDREIECK
»'2,/2 UMZAUNTER SPIELPLATZ

—746:500—  HOHENANGABE GNN MIT HOHENSCHICHTLINIE

NEUBAU MEHRFAMILIENHAUS
MIT 18 WOHNEINHEITEN

EINGABEPLAN NR. 7

BAUHERR E & F IMMO GMBH & CO. KG
EISENBERNREUT 27
94157 PERLESREUT
ERNST EIBL
STEFAN FRIEDL
BAUORT 94518 SPIEGELAU
HAUPTSTRASSE 29
TEILFLACHE AUS FLURNR. 461
GEMARKUNG KLINGENBRUNN
NACHBARN )
FLUR-NR. 461 RESTFLACHE GEMEINDE SPIEGELAU
FLUR-NR. 464 u. 464/1 WOHNBAU DENGLER-WENG GmbH
FLUR-NR. 395/2 u. 399/3 FREISTAAT BAYERN (BAUVERWALTUNG)
FLUR-NR. 461/2 GEMENDE SPIEGELAU
FREIFLACHEN- M 1:100
GESTALTUNG
ERDGESCHOSS

SOLITARBAUME ALS HOCHSTAMM ODER STAMMBUSCH, 3 x VERPFLANZT,
MIT BALLEN, STAMMUMFANG (StU) 16-18 CM BZW. BEI FLACHIGEN
GEHOLZPFLANZUNGEN AUCH ALS HEISTER, HOHE MIND. 200-250 CM

BEI GEHOLZPFLANZUNGEN IST DARAUF ZU ACHTEN, DASS EIN ABSTAND VON
MIND. 2,50 M ZU VORHANDENEN LEITUNGEN (STROM, WASSER, ABWASSER UND
FERNMELDEANLAGE) EINGEHALTEN WIRD. BEI GERINGEREN ABSTANDEN

SIND WURZELSCHUTZVORRICHTUNGEN (SPEZIALFOLIEN, O.A.) VORZUSEHEN.

KARL-HEINZ STENBACHER

ARCHITEKT
DIFL. ING. ( FH )

SCHINDLWEG 14

94154 NEUKRCHEN V. W.
TEL. 08504/9 33 22
khsteinbacher@t-online.de

NEUKIRCHEN v. W. 23.01.2023 R.D.
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1 tellung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes , HauptstraRe 29 i

yerfahrensvermerke

Die Gemeinde Spiegelau hat in der Sitzung vom 11.07.2022 gemiR § 2 Abs. 1 BauGB die Auf-

im beschleunigten

verfahren nach §13 a BauGB beschlossen, Der Aufstellungsbeschluss wurde am 21.07.2022

ortsiiblich bekannt gemacht.

2 dem Entwurf des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans in der Fassung vom 30.06.2022
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, «¢Spiegelau, den /1. of . 27 Karlheinz Roth

* wurden die Behdrden und sonstigen Triger sffentlicher Belange geméR § 4 Abs. 2 BauGB in der

Zeit vom 22.07.2022 bis 26.08.2022 beteiligt.

per Entwurf des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans in der Fassung vom 30.06.2022 wurde mit

der Begriindung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 29.07.2022 bis 30.08.2022 éffentlich
ausgelegt.

Zu dem Entwurf des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans in der Fassung vom 23.01.2023

wurden die Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemiR § 4 a Abs. 3 BauGB i. V. m
§ 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 22.03.2023 bis 21.04.2023 beteiligt.

Der Entwurf des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans in der Fassung vom 23.01.2023 wurde mit
der Begriindung gemaR § 4a Abs. 3 in Verbindung mit § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom
21.03.2023 bis 21.04.2023 offentlich ausgelegt.

Vorhabenbezogenen Bebauungsplan , HauptstraRe\29“ ge ﬁ 0 Abs. 1 BauGB als Satzung
beschlossen.

Spiegelau, den /H of .o {4 Karlheinz Roth

ErsterBiirgermei

Ausgefertigt

Erster Biirgermeister
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8. Der Satzungsbeschluss zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,HauptstraBe 29“ wurde am

. 0?‘ & gemal § 10 Abs. 3 Halbsatz 2 BauGB ortsiiblich bekannt gemacht. Der
Satzungsbeschluss zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,HauptstraRe 29“ wurde am
/D .of- Q Z erneut gemaR § 10 Abs. 3 HS 2 BauGB ortsiiblich bekannt gemacht Der

Vorhabenbezogene Bebauungsplan mit Begriindung wird seit diesem Tag zu den {iblichen
Dienststunden in der Gemeinde Spiegelau zu jedermanns Einsicht bereitgehalten und tiber
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