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GEMEINDE GRAFENWIESEN ENTWURF
Teilaufhebung und 1. Anderung des Bebauungsplans ,Ortskern® Praambel

PRAAMBEL

Die Gemeinde Grafenwiesen erlasst aufgrund der §§ 2, 9 und 10 des Baugesetzbuches
(BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), das
zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20. Dezember 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394) geandert
worden ist, des Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekannt-
machung vom 14. August 2007 (GVBI. S. 588, BayRS 2132-1-B), die zuletzt durch die §§ 12
und 13 des Gesetzes vom 23. Dezember 2024 (GVBI. S. 605) und durch § 4 des Gesetzes
vom 23. Dezember 2024 (GVBI. S. 619) geandert worden ist, des Art. 23 der Gemeindeord-
nung (GO) fir den Freistaat Bayern in der Fassung der Bekanntmachung vom 22. August
1998 (GVBI. S. 796, 797, BayRS 2020-1-1-1), die zuletzt durch § 2 des Gesetzes vom 9.
Dezember 2024 (GVBI. S. 573) geédndert worden ist sowie der Baunutzungsverordnung
(BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786),
die zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176) geandert
worden ist und der Planzeichenverordnung (PlanZV) in der Fassung vom 18. Dezember 1990
(BGBI. 1991 | S. 58), die zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S.
1802) geandert worden ist, folgenden

Teilaufhebung und 1. Anderung des Bebauungsplans

,Oortskern*

als Satzung.

Bestandteile des Bebauungsplanes:

A) Planzeichnung in der Fassung vom 26.05.2025 mit:
— Teilgeltungsbereiche 1-4 (TG 1-4), M 1: 1.000
TG1 = 1. Anderung des Bebauungsplanes "Ortskern"
TG2 = Aufhebung des Bebauungsplanes "Ortskern" in der Fassung vom 03.04.1985
TG3 = Ausgleichsflache fir die 1. Anderung des Bebauungsplanes "Ortskern"
TG4 = Ausgleichsflache ohne Zuordnung (Wertpunkte fiir das gemeindliche Okokonto)
— Festsetzungen durch Planzeichen
— Hinweise durch Planzeichen
— Verfahrensvermerken

B) Textliche Festsetzungen in der Fassung vom 26.05.2025 mit:
— Textliche Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen

Beigeflgt sind:
— C) Begrindung mit D) Umweltbericht in der Fassung vom 26.05.2025
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GEMEINDE GRAFENWIESEN ENTWURF
Teilaufhebung und 1. Anderung des Bebauungsplans ,Ortskern® A) Textliche Festsetzungen

B)

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

§1 ART DER BAULICHEN NUTZUNG
gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

(1) Der in der Planzeichnung mit SOen gekennzeichnete Bereich wird als Sonstiges
Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Grol¥flachiger Einzelhandel - Lebens-
mittel“ im Sinne des § 11 BauNVO festgesetzt.

(2) Zulassig sind:

1. Groliflachige Einzelhandelsbetriebe mit einer Verkaufsflache von maximal
1.200 m?, die vorwiegend oder ganz der Nahversorgung mit dem Schwerpunkt
Lebensmittel sowie erganzender, branchenlublicher Randsortimente dienen, ein-
schlieldlich eigenstdndigem Backshop mit Verkaufsflache und den erforderlichen
Neben- und Sanitarraumen.

2. Packstationen

§ 2 MAR DER BAULICHEN NUTZUNG
gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

(1) Grundflachenzahl
gem. § 16, § 17 und 19 BauNVO

1. Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist eine GRZ von max. 0,6 zulas-
Sig.

2. Die zulassige Grundflache darf durch die Grundflachen der in § 19 Abs. 4 Nr. 1
Satz 1 BauNVO bezeichneten Anlagen bis maximal 0,82 Uberschritten werden.

(2) Héhe der baulichen Anlagen und Hohenbezugspunkte
gem. § 18 BauNVO

1. Unterer Bezugspunkt fur die Hohe baulicher Anlagen ist die Oberkante Fertigful3-
boden (OK FFB EG) des Erdgeschosses. Die OK FFB EG wird mit 418,50 448,36
m 4. NHN +/- 0,30 8;50 m festgesetzt.

2. Die zulassige Traufwandhdhe betragt max. 7,25 m.

3. Die zulassige Gebaudehdhe betragt max. 8,25 m.

4. Die Traufwandhdhe (TH) ist das Mal® von der OK FFB EG bis zum Schnittpunkt

der AuRenwand mit der Oberkante Dachhaut bzw. der Oberkante der Attika. Die
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GEMEINDE GRAFENWIESEN ENTWURF
Teilaufhebung und 1. Anderung des Bebauungsplans ,Ortskern® A) Textliche Festsetzungen

Gebaudehohe (GH) ist das Malk von der OK FFB EG bis zum hdchsten Punkt der
Oberkante Dachhaut bzw. bei Flachdachern der Oberkante der Attika.

5. Bei Pultdachern gilt fur die niedrige Seite die Traufwandhéhe (TH) und fir die
hohere Seite die Gebaudehdhe (GH).

6. Untergeordnete technische Bauteile, insbesondere Lifter, Geblase und Aggre-
gate dirfen die festgesetzte maximale Gebaudehdhe um max. 2,0 m uUberschrei-
ten.

§3 BAUWEISE, GRENZABSTANDE
gem. § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB

(1) Bauweise
gem. § 22 BauNVO
Es qilt die abweichende Bauweise (a) gem. § 22 Abs.4 BauNVO. Dabei gelten die
Grundsatze der offenen Bauweise mit der MaRgabe, dass die Lange von Gebauden
50-m-tberschreiten innerhalb der Baugrenzen bis zu 65 m betragen darf.

(2) Uberbaubare Grundstiicksflachen
gem. § 23 BauNVO

1. Die Uberbaubaren Grundstucksflachen fur die Hauptgebaude sind durch Baugren-
zen in der Planzeichnung festgesetzt.

2. AuBerhalb der Uberbaubaren Grundstlicksflachen sind zulassig:

a) Stellplatze

b) freistehende Werbeanlagen, wie in § 8 Abs. 3 dieser Satzung festgesetzt

c) Uberdachte Einkaufswagenboxen mit einer max. Grundflache von insgesamt
80 m?

(3) Abstandsflachen, Abstandsregelung
Abweichend der Abstandsflachenregelung gemaf Art. 6 BayBO gilt die Uberbaubare
Flache im Zusammenhang mit der Wand- und der Gebaudehdhe.

§4 STELLPLATZE

(1)

(2)

gem. § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB und § 12, 14 BauNVO

Es sind mindestens 60 Pkw-Stellplatze in wasserdurchlassiger Weise herzustel-
len.

Stellplatze sind nur in den durch Baugrenzen und Flachen fir Stellplatze festge-
setzten Uberbaubaren Bereichen zulassig.
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GEMEINDE GRAFENWIESEN ENTWURF
Teilaufhebung und 1. Anderung des Bebauungsplans ,Ortskern® A) Textliche Festsetzungen

§5

GRUNORDNUNG

(2)

§ 6

gem. § 9 Abs. 1 Nr. 15, 20 u. 25 BauGB

Grundsticksflachen

Die nicht mit Geb&uden oder vergleichbaren baulichen Anlagen Uberbauten Flachen
der bebauten Grundstiicke sind wasseraufnahmefahig zu belassen oder herzustellen
und als natlrliche Vegetationsflache (Rasen - oder Wiesenflache mit mind. 60 % An-
teil an Krautern, Stauden- oder Geholzpflanzung) zu begrunen.

An der in der Planzeichnung festgesetzten Baumstandorte sind heimische Gehdlze
Il Ordnung mit einem Stammumfang von 14-16 cm zu pflanzen; ein Ziergehodlzanteil
bis zu 50 % ist zulassig. Vom Standort kann unter Einhaltung der Anzahl abgewichen
werden.

Durchfluhrung der griinordnerischen Maflnahmen

Die festgesetzten Pflanzungen sind spatestens eine Pflanzperiode nach Bezugs-
fertigkeit der jeweiligen Hauptgebaude durchzufihren.

Samtliche festgesetzte Pflanzungen sind vom Grundstlickseigentimer im Wuchs
zu fordern, zu pflegen und vor Zerstérung zu schitzen. Ausgefallene Pflanzungen
sind entsprechend den festgesetzten Pflanzenqualitdten und am vorgegebenen
Standort zu ersetzen.

GELANDEVERANDERUNGEN, STUTZMAUERN

Gelandeveranderungen sind naturnah mit B6schungen mit einer max. Neigung von
1:1,5 (HGhe : Breite) auszufihren. Stutzmauern sind bis zu einer sichtbaren Hohe
von 0,50 m zulassig.
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GEMEINDE GRAFENWIESEN ENTWURF
Teilaufhebung und 1. Anderung des Bebauungsplans ,Ortskern® A) Textliche Festsetzungen

§7 AUSGLEICHSMARNAHMEN

gem. § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

(1) Die Flurnummern 179, 180, 189 und 205/2 (jeweils Teilflachen), Gemeinde und
Gemarkung Grafenwiesen sind als Ausgleichsflachen TG3 und TG4 herzustellen.

(2) Entwicklungsziel: Streuobstwiese mit extensivem Griinland
1. Extensiv genutztes Grinland
a) Ansaat:

Im TG3 ist die Flache mit gebietseigenem Wildpflanzensaatgut (Herkunftsregion:
Bayerischer und Oberpfalzer Wald, UG19) mit einem Anteil Wiesenknopf anzusaen.
Statt dieses Saatgutes ist eine Mahgutlbertragung von geeigneten Spenderflachen
in Absprache mit der UNB maoglich.

b) Pflege:

Die Flache TG3 ist mindestens 1-mal jahrlich und max. 2-mal zu mahen; eine Din-
gung ist zu unterlassen. Eine frihe Mahd Mitte Mai ist grundsatzlich moglich, eine
Mahd ab 1. Juni bis 1. September ist zu unterlassen. Das Mahgut ist nach jedem
Schnitt vollstandig von der Flache zu entfernen. Aufkommendes Springkraut ist me-
chanisch zu bekampfen.

Die Flache TG4 kann als Okokontoflache gewertet werden. Die Wiesenflache ist min-
destens 1-mal jahrlich und max. 2-mal zu mahen, wobei die erste Mahd nicht vor
Ende Juni erfolgen darf. Das Mahgut ist nach jedem Schnitt vollstandig von der Fla-
che zu entfernen. Auf eine Dingung ist zu verzichten.

2. Obstbaume

Pflanzung von heimischen Obstbaumen gemal Artenliste. Die Baume sind uber die
gesamte Flache in einem Abstand von mindestens 10 m zu verteilen. Pro 428 175 m?
Flache ist ein Obstbaum zu pflanzen.

Die Neupflanzungen sind jeweils mit Holzpfahlen zu verankern und einer Drahthose
zu versehen. Der Abbau der Schutzvorrichtung (Pflockung) hat restlos nach 5 Jahren
zu erfolgen.

Alle Baume sind in regelmaRigen Abstanden fachgerecht zu pflegen. Abgangige Ge-
hdlze sind bis spatestens Ende der darauffolgenden Pflanzperiode gleichwertig zu
ersetzen.
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GEMEINDE GRAFENWIESEN ENTWURF
Teilaufhebung und 1. Anderung des Bebauungsplans ,Ortskern® A) Textliche Festsetzungen

(3)

(4)

Artenliste Obstbaume

Mindestpflanzqualitat: Hochstdmme 3x verpflanzt, Stammumfang (StU) 14-16 cm

(Pflanzennamen bot. / dt.)

Malus domestica spec. (Apfel, regionaltypische Sorten)

Prunus avium spec. (Kirsche, regionaltypische Sorten)

Prunus domestica spec. (Pflaume, Zwetschge, Mirabelle,
regionaltypische Sorten)

Pyrus communis spec. (Birne, regionaltypische Sorten)

Gemall § 1a Abs. 3 Satz 4 BauGB ist der Eingriff in Natur und Landschaft auszu-
gleichen. Fur die Kompensation des Eingriffs durch den Bebauungsplan (TG1) ist
ein Ausgleich von 10.375 Wertpunkten bereitzustellen. Der Ausgleich erfolgt mit
einer Flache von 1.300 m? innerhalb der Flurnummern 179, 180, 189 (jeweils Teil-
flachen) im teilrAumlichen Geltungsbereich TG3, Gemeinde und Gemarkung Gra-
fenwiesen.

Die nicht dem Bebauungsplan (TG1) zugeordneten 1.476 m? auf Flurnummer
205/2 (Teilflache) im teilrAumlichen Geltungsbereich TG4 sind flr sonstige Ein-
griffe der Gemeinde anrechenbar.

§ 8

GESTALTUNGSFESTSETZUNGEN

(1)

(2)

gem. § 9 Abs. 4 BauGB, Art. 81 BayBO

Dachformen, Dachneigungen

Es sind Flachdacher und Pultdacher mit einer Dachneigung von 0° bis 27° zulas-
sig.

Fassadengestaltung, Dacheindeckung

Grelle und leuchtende Farben (wie z. Bsp. die RAL-Farben 1016, 1026, 2005,
2007, 3024 und 3026, 4000, 6032, 6037, 6038) sowie glanzend reflektierende
Materialien sind fur Dacheindeckungen und Auflenwande nicht zulassig.
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GEMEINDE GRAFENWIESEN ENTWURF
Teilaufhebung und 1. Anderung des Bebauungsplans ,Ortskern® A) Textliche Festsetzungen

(3)

1.
a)
b)
2.
3.
a)
b)
c)
§9

Werbeanlagen

Zulassig sind nur Werbeanlagen in Form von unbewegten Bildern:

An den Gebaudefassaden angebrachte Werbeanlagen
Maximaler Fldchenanteil pro Fassade = 7 % je Gebaudeseite.

Sie mussen mit ihrer Oberkante unterhalb der Traufhohe bzw. Attika bleiben.

Auf den Gebauden angebrachte Werbeanlagen

Max. 1 Werbepylon mit max.:
— 4 Seiten,
— einer Héhe von 2,50 m
— max. 5 m? Werbeflache je Seite

An freistehenden Werbeanlagen (unterer Bezugspunkt 418,50 m 4. NHN):

max. ein Werbepylon mit einer Hohe von max. 9,50 m und einem Abstand zur
Fahrbahnkante der St2140 von mindestens 10 m

Parkplatzzufahrtspylone mit einer H6he von max. 3,30 m auf’erhalb der in der
Planzeichnung dargestellten Sichtdreiecke

max. sechs Fahnenmasten mit Ausleger und Hissflagge mit einer H6he von max.
8,00 m und einem Abstand zur Fahrbahnkante der St2140 von mindestens 10 m

INKRAFTTRETEN

Die Teilaufhebung und 1. Anderung des Bebauungsplans “Ortskern® tritt mit der Be-
kanntmachung gemafR § 10 Abs. 3 BauGB in Kraft.

Mit Inkrafttreten wird der Bebauungsplan ,Ortskern® in der Fassung vom 09.03.1985
im Teilgeltungsbereich 1 (TG1) geandert und im Teilgeltungsbereich 2 (TG2) aufge-
hoben.

Gemeinde Grafenwiesen, den ... ... ...

Sabine Steinlechner, 1.Blrgermeisterin Siegel
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GEMEINDE GRAFENWIESEN ENTWURF
Teilaufhebung und 1. Anderung des Bebauungsplans ,Ortskern® Textliche Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen

TEXTLICHE HINWEISE UND NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

1. WASSERWIRTSCHAFT

1. Niederschlagswasser

Das gesammelte Niederschlagswasser soll in das nahegelegene FlieRgewasser eingeleitet
werden. Fur eine Einleitungen in ein Oberflachengewasser ist grundsatzlich eine wasserrecht-
liche Erlaubnis erforderlich. Hierauf kann verzichtet werden, wenn die Voraussetzungen des
Gemeingebrauchs nach § 25 WHG i. V. m. Art. 18 Abs. 1 Nr. 2 WHG sowie die Technischen
Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammelten Niederschlagswasser in oberirdische Ge-
wasser (TRENOG) erflllt sind. Andernfalls ist eine wasserrechtliche Erlaubnis bei der Kreis-
verwaltungsbehdérde zu beantragen. Bei der Planung und Bemessung der Anlagen zur Nie-
derschlagswasserbeseitigung sind die qualitativen Vorgaben nach dem Regelwerk DWA-A
102 Teil 2 und die quantitativen Vorgaben nach dem Merkblatt DWA-M 153 bzw. dem Merk-
blatt Nr. 4.4/22 des Bayerischen Landesamtes fur Umwelt zu erflllen. Fir die Bemessung
des notigen Regenruckhaltevolumens ist das Arbeitsblatt DWA-A 117 heranzuziehen.

Von einer Einleitung des unverschmutzten Niederschlagswassers in den Mischwasserkanal
ist aus wasserwirtschaftlicher Sicht abzusehen. Niederschlagswasser von stark verschmutz-
ten Flachen kann nach Absprache mit dem Kanalbetreiber in den Mischwasserkanal einge-
leitet werden.

Eine Zwischenspeicherung und die Nutzung von unverschmutztem Niederschlagswasser sind
im Hinblick auf eine naturnahe Regenwasserbewirtschaftung begriRenswert.

Es wird darauf hingewiesen, dass das verfugbare Retentionsvolumen nur im Umfang des
zwangsentleerten Teilvolumens der Zisterne bei der Bemessung des Regenriuckhaltevolu-
mens angesetzt werden darf. Die Bemessung der Regenrickhaltung ware in diesem Fall im
Nachweisverfahren zu flhren.

2. Grundwasser

Die Erkundung des Baugrundes einschl. der Grundwasserverhaltnisse obliegt grundsatzlich
dem jeweiligen Bauherrn, der sein Bauwerk bei Bedarf gegen auftretendes Grund- oder Hang-
und Schichtenwasser sichern muss.

Zur Beschreibung der Grundwasser-Hintergrundsituation sind in der Regel Bohrungen/Erd-
aufschlisse erforderlich. Fur Bohrungen, die mehrere Grundwasserstockwerke durchteufen
oder die artesisch gespanntes Grundwasser erschliel3en, ist vor Bohrbeginn ist ein wasser-
rechtliches Verfahren durchzufiihren. Bei Bohrungen/Erdaufschlissen bis ins Grundwasser
ist in jedem Fall eine Anzeige beim der Kreisverwaltungsbehdrde erforderlich.

Sind im Rahmen von Bauvorhaben MaRnahmen geplant, die in das Grundwasser eingreifen
(z.B. Grundwasserabsenkungen durch Bauwasserhaltung, Herstellen von Grindungspfahlen
oder Bodenankern mittels Injektionen), so ist rechtzeitig vor deren Durchfiihrung mit der Kreis-
verwaltungsbehoérde bezlglich der Erforderlichkeit einer wasserrechtlichen Erlaubnis Kontakt
aufzunehmen. Eine Beweissicherung bei einer Bauwasserhaltung zur Abwehr unberechtigter
Anspriche Dritter wird empfohlen.
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Teilaufhebung und 1. Anderung des Bebauungsplans ,Ortskern® Textliche Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen

Zum Schutz vor hohen Grundwasserstanden oder vor Staundsse/Schichtenwasser mussen
Keller oder sonstige unterhalb des anstehenden Gelandes liegende Raume bis mindestens
zu dem durch Fachgutachten ermittelten schadensverursachenden / héchsten bekannten
Grundwasserstand zuzlglich einem geeigneten Sicherheitszuschlag wasserdicht (z.B. weil3e
Wanne) und auftriebssicher hergestellt werden bzw. ist auf einen Keller zu verzichten oder
die Nutzung des Kellergeschosses entsprechend anzupassen.

3. Schutz vor Uberflutungen infolge von Starkregen

Infolge von Starkregenereignissen kdnnen im Bereich des Bebauungsplans Uberflutungen
auftreten. Um Schaden zu vermeiden, sind bauliche Vorsorgemafnahmen zu treffen, die das
Eindringen von oberflachlich abflielfendem Wasser in die Gebaude dauerhaft verhindert. Eine
Sockelhéhe von mind. 25 cm Uber der Gelandeoberkante wird empfohlen. Kellerfenster sowie
Kellereingangsturen sollten wasserdicht und/oder mit Aufkantungen, z.B. vor Lichtschachten,
ausgefuhrt werden.

Die AuRenanlagen sollen so angelegt werden, dass der natlrliche Abfluss bei einem Starkre-
genereignis keine Verschlechterung fur den Bestand bewirkt (§ 37 WHG).

2. IMMISSIONSSCHUTZ

2.1 Landwirtschaft

Durch die unmittelbare Nachbarschaft zu landwirtschaftlich genutzten Flachen sind im Pla-
nungsgebiet zeitweise Larm-, Geruchs- und Staubeinwirkungen, welche aus ordnungsgema-
Rer Bewirtschaftung resultieren, nicht ausgeschlossen.

Besonders wird darauf hingewiesen, dass mit zeitweiser Larmbelastigung - Verkehrslarm aus
dem landwirtschaftlichen Fahrverkehr - auch vor 6 Uhr morgens, bedingt durch das tagliche
Futterholen, zu rechnen ist. Zudem ist mit sonstigen Larmbeeintrachtigungen, z.B. wahrend
der Erntezeit (Mais-, Silage- und Getreideernte, ev. Zuckerriibenernte) auch nach 22.00 Uhr
zu rechnen.

2.2 Luftwarmepumpen

Bei der Errichtung von Luftwarmepumpen sollten entsprechend den Empfehlungen des Bay-
erischen Landesamtes fur Umwelt (LfU) ,Larmschutz bei Luft-Warmepumpen - Fir eine ru-
hige Nachbarschaft” (2018) Mindestabstande zwischen Warmepumpe und schutzbedurftiger
Bebauung eingehalten werden.

Hinsichtlich weiterer MalRnahmen zur Larmreduzierung wird auf die o. g. Verdéffentlichung des
Bayerischen Landesamtes fur Umwelt (LfU) verwiesen.

Ebenfalls wird auf den Leitfaden

LAl-Leitfaden fir die Verbesserung des Schutzes gegen Larm beim Betrieb von stationaren
Geraten in Gebieten, die dem Wohnen dienen. Kurzfassung fur Luftwarmepumpen. UMK-
Umlaufbeschluss 47/2023, Stand 28.08.2023 und
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LAl-Leitfaden fur die Verbesserung des Schutzes gegen Larm beim Betrieb von stationaren
Geraten in Gebieten, die dem Wohnen dienen — Dritte Aktualisierung — Langfassung, UMK-
Umlaufbeschluss 47/2023, Stand 28.08.2023 verwiesen.

Kann diese Anforderung nicht erflllt werden, so sollte die Aufstellung von Luftwarmepumpen
nur in allseitig umschlossenen Raumen erfolgen. Bei Geraten im Freien ist oft nur der abge-
strahlte Luftschall von Bedeutung, wahrend bei Geraten im Gebaude zusatzlich auf den Kor-
perschall geachtet werden muss.

2.3 Gerauschbelastung durch den geplanten Einzelhandelsbetrieb

Es wurde vorab geprift, ob das vorgesehene Vorhaben im Plangebiet aufgrund der zu erwar-
tenden Gerauschbelastungen zulassig und maoglich ist. Nach den Ergebnissen des Gutach-
tens vom 29.11.2024, TUV Hessen kdnnen die Anforderungen an den Immissionsschutz
ggfls. unter Berlcksichtigung folgender Empfehlungen des Gutachtens erflllt werden:

— Um das ,Klappern“ beim Schieben der Einkaufswagen im Freien zu minimieren, sind
die Fahrwege des Parkplatzes mit glattem Asphalt zu befestigen.

— Der Anlieferbereich auf der nordostlichen Gebaudeseite sollte bis zu nordwestlichen
Fassadenseite des Verkaufsgebaudes eingehaust werden.

— In der Nachtzeit zwischen 22.00 Uhr und 06.00 Uhr darf der Markt nicht angeliefert
werden. Eine Anlieferung des Backshops ist allerdings auch vor 06.00 Uhr morgens
zulassig.

— Der Backshop kann schon morgens um 05.00 Uhr gedéffnet werden.

— Die Gerauschemissionen der Technischen Gebaudeausristung (TGA) im Anlieferbe-
reich des Marktes sind in der Summe auf einen Schallleistungspegel Lwa -u. nach DIN
45635 ,Gerauschmessung an Maschinen® bzw. nach DIN EN ISO 3746 ,Bestimmung
der Schallleistungspegel von Gerauschquellen aus Schalldruckmessungen® zu be-
grenzen von Lwazu. = 72 dB(A).

— Die Gerausche der technischen Aggregate durfen nicht einzeltonhaltig sein (kein
Brummen und kein Pfeifen bzw. Summen). Damit ist sichergestellt, dass der zulassige
Nacht-Richtwert nach TA Larm fir Mischgebiet (MI) von 45 dB(A) um mindestens 6
dB(A) unterschritten wird.

— Fuir den Betrieb der TGA tagsuber zwischen 06.00 Uhr und 22.00 Uhr in einer héheren
Leistungsstufe dirfen die zulassigen Gerauschemissionen des Aggregates um 10
dB(A) auf einen Schallleistungspegel LWA,zul. von 82 dB(A) angehoben werden.

24 Planbedingter Fahrverkehr

Die Erschlieung des Plangebietes erfolgt Gber die Staatsstralle 2041. Es kann davon aus-
gegangen werden, dass der uberwiegende Teil der Kunden vom Durchgangsverkehr her-
stammt und damit nicht wesentlich zu zusatzlichem Verkehr fuhrt.

Es ist nicht zu erwarten, dass angrenzende Wohngebiete oder Wohngebaude wesentlich
durch den planbedingten Fahrverkehr auf 6ffentlichen Verkehrswegen beeintrachtigt werden.
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Die mogliche Beeintrachtigung an den Verkehrswegen liegt im Rahmen der allgemein ubli-
chen Schwankungsbreite des Fahraufkommens auf 6ffentlichen Verkehrswegen und wird als
zumutbar angesehen.

3. WARMEPUMPEN-SYSTEME

Ob sich der Baugrund bzw. das Grundwasser im Baugebiet fir einen Einsatz von Grundwas-
ser-Warmepumpen eignet, ist im Einzelfall zu prifen. Die fachliche Begutachtung flr Anlagen
bis zu einer Leistung von 50 kJ/s wird von privaten Sachverstandigen der Wasserwirtschaft
(PSW) durchgeflhrt.

https://www.Ifu.bayern.de/wasser/sachverstaendige_wasserrecht/psw/index.htm

Anhand der Ubersichtskarte im Energie-Atlas Bayern kann der Bau einer Erdwarmesonden-
anlage nach hydrogeologischen und geologischen Bedingungen geprift werden:
https://www.energieatlas.bayern.de

Alternativ kénnen u. U. Erdwarmekollektoren-, Erdwarmekdrbe- oder Luftwarmepumpen-Sys-
teme realisiert werden.

4. BODENEINGRIFFE

4.1 Anderungsbereich (TG1)

Innerhalb des Anderungsbereiches (TG1) sind keine Bodendenkmaler verzeichnet, dennoch
muss bei allen Bodeneingriffen im Planungsgebiet damit gerechnet werden, dass man auf
Bodendenkmaler stof3t.

Bei allen Bodeneingriffen im Planungsgebiet muss damit gerechnet werden, dass man auf
Bodendenkmaler sto3t. Der betroffene Personenkreis (Eigentiimer oder Besitzer der Grund-
sticke sowie Unternehmer und Leiter der Arbeiten) wird hiermit auf die gesetzlichen Vor-
schriften zum Auffinden von Bodendenkmalern nach Art. 8 des Bayerischen Denkmalschutz-
gesetzes (BayDSchG) hingewiesen.

Art. 8 Abs. 1 BayDSchG:

Wer Bodendenkmaler auffindet ist verpflichtet, dies unverziiglich der Unteren Denkmalschutz-
behdrde oder dem Landesamt fur Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzeige verpflichtet sind
auch der Eigentimer und der Besitzer des Grundstlcks sowie der Unternehmer und der Leiter
der Arbeiten, die zu dem Fund gefihrt haben. Die Anzeige eines der Verpflichteten befreit die
ubrigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu dem Fund gefuhrt haben, aufgrund eines
Arbeitsverhaltnisses teil, so wird er durch Anzeige an den Unternehmer oder den Leiter der
Arbeiten befreit.

Art. 8 Abs. 2 BayDSchG:

Die aufgefundenen Gegenstande und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer Woche nach
der Anzeige unverandert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehérde die Ge-
genstande vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.
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4.2 Aufhebungsbereich (TG2)
Innerhalb des Aufhebungsbereiches (TG2) sind Bodendenkmaler verzeichnet.
Die Ansiedlung des Ortes Grafenwiesen erfolgte bereits im 12. Jahrhundert parallel

D-3-6743-0039 - ,Archaologische Befunde im Bereich des ehem. Schlosses Grafenwiesen,
zuvor mittelalterliche Burg.*

Es sind daher im von der Aufhebung umfassten Bereich Bodendenkmaler zu vermuten.

Eine Orientierungshilfe bietet der 6ffentlich unter http://www.denkmal.bayern.de zugangliche
Bayerische Denkmal-Atlas. Darlber hinaus stehen die digitalen Denkmaldaten fur Fachan-
wender als Web Map Service (WMS) zur Verfigung und kdénnen so in lokale Geoinformati-
onssysteme eingebunden werden. Die URL dieses Geowebdienstes lautet: https://geoser-
vices.bayern.de/wms/v1/ogc_denkmal.cgi

Bitte beachten Sie, dass es sich bei 0.g. URL nicht um eine Internetseite handelt, sondern um
eine Schnittstelle, die den Einsatz entsprechender Software erfordert.

Fur Bodeneingriffe jeglicher Art im von der Aufhebung umfassten Bereich ist eine denkmal-
rechtliche Erlaubnis gem. Art. 7 Abs. 1 BayDSchG notwendig, die in einem eigenstandigen
Erlaubnisverfahren bei der zustandigen Unteren Denkmalschutzbehérde zu beantragen ist.

Das Bayerische Landesamt fur Denkmalpflege wird in diesem Verfahren gegebenenfalls die
fachlichen Anforderungen formulieren.

Im Zuge von Bauvorhaben kénnen die verzégerte Beantragung der Erlaubnis oder die zufal-
lige Entdeckung und Meldung von Bodendenkmalern zu Nachteilen fur die Trager der Vorha-
ben fihren.

5. ALTLASTEN UND VORSORGENDER BODENSCHUTZ

5.1 Erdarbeiten

Bei Erdarbeiten ist generell darauf zu achten, ob evtl. kiinstliche Auffillungen, Altablagerun-
gen o.A. angetroffen werden. angetroffen werden. In diesem Fall ist umgehend das Landrat-
samt einzuschalten (Mitteilungspflichten gem. Art. 1, 12 Abs. 2 BayBodSchG), das alle wei-
teren erforderlichen Schritte in die Wege leitet. Die Arbeiten durfen erst fortgesetzt werden,
wenn die weitere Vorgehensweise abgeklart ist.

5.2 Bodenbelastungen

Es kann auch nicht ausgeschlossen werden, dass Béden mit von Natur aus erhdhten Schad-
stoffgehalten (geogene Bodenbelastungen) vorliegen, welche zu zuséatzlichen Kosten bei der
Verwertung/Entsorgung fuhren kénnen. Es wird daher empfohlen, vorsorglich Bodenuntersu-
chungen durchzufiihren. Das Landratsamt ist von festgestellten geogenen Bodenbelastungen
in Kenntnis zu setzen.
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Im Bereich des Bebauungsplanes ,Ortskern der Gemeinde Grafenwiesen sind keine Altlas-
ten bekannt. Einmalig sind oberflachennah erhéhte PAK-Gehalte (Asphaltbruchstiicke) nach-
gewiesen worden, die im Rahmen der Bebauung auszuheben oder durch vollstandige Befes-
tigung zu sichern sind.

5.3 Bodenschutz

Nach § 1a Abs. 2 BauGB soll mit Grund und Boden sparsam und schonend umgegangen
werden. Gem. § 202 BauGB ist Mutterboden, der bei Errichtung und Anderung baulicher An-
lagen ausgehoben wird in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vergeudung und Vernich-
tung zu schutzen. Zum Schutz des Mutterbodens und fur alle anfallenden Erdarbeiten werden
die Normen DIN 18915 Kapitel 7.4 und DIN 19731, welche Anleitung zum sachgemafien Um-
gang und zur rechtskonformen Verwertung des Bodenmateriales geben, empfohlen. Es wird
angeraten die Verwertungswege des anfallenden Bodenmaterials vor Beginn der Baumalf}-
nahme zu klaren.

Im Zuge von Bauprozessen werden Béden rund um Bauobjekte erheblich mechanisch bean-
sprucht. Da diese nach Abschluss der Mallnahmen wieder natirliche Bodenfunktionen Utber-
nehmen sollen, gilt es ihre funktionale Leistungsfahigkeit zu schiitzen, zu erhalten oder im
Sinne des Bodenschutzes wiederherzustellen. Die Bodenkundliche Baubegleitung tragt dazu
bei, 1. die Bodenbeeintrachtigungen durch Bauprozesse zu vermeiden bzw. zu vermindern,
2. die Abstimmung mit betroffenen Bodennutzern zu erleichtern sowie 3. die Folgekosten fur
Rekultivierungen nach Bauabschluss zu reduzieren. Zum umweltgerechten Umgang mit Bo-
den wird daher auf den Leitfaden zur Bodenkundlichen Baubegleitung des Bundesverbandes
Boden (,Bodenkundliche Baubegleitung BBB — Leitfaden fur die Praxis“ vom Bundesverband
Boden e.V.) verwiesen.

6. STROMVERSORGUNG

In dem Uberplanten Bereich befinden sich derzeit von der Bayernwerk Netz GmbH betriebene
Versorgungseinrichtungen.

Der Schutzzonenbereich flr Kabel betragt bei Aufgrabungen je 0,5 m rechts und links zur
Trassenachse.

Es wird darauf hingewiesen, dass die Trassen unterirdischer Versorgungsleitungen von Be-
pflanzung freizuhalten sind, da sonst die Betriebssicherheit und Reparaturmdglichkeit einge-
schrankt werden. Baume und tiefwurzelnde Straucher durfen aus Grinden des Baumschut-
zes (DIN 18920) bis zu einem Abstand von 2,5 m zur Trassenachse gepflanzt werden. Wird
dieser Abstand unterschritten, so sind im Einvernehmen mit uns geeignete Schutzmalinah-
men durchzufihren.

Hinsichtlich der in den angegebenen Schutzzonenbereichen bzw. Schutzstreifen bestehen-
den Bau- und Bepflanzungsbeschrankung ist zu beachten, dass Plane fir Bau- und Bepflan-
zungsvorhaben jeder Art dem Betreiber rechtzeitig zur Stellungnahme vorzulegen sind. Dies
gilt insbesondere fir Strallen- und Wegebaumalnahmen, Ver- und Entsorgungsleitungen,
Kiesabbau, Aufschittungen, Freizeit- und Sportanlagen, Bade- und Fischgewasser und Auf-
forstungen.
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7. UBERWACHUNG

Die Gemeinde Grafenwiesen Uberwacht gem. § 4c BauGB die erheblichen Umweltauswirkun-
gen, die auf Grund der Durchfihrung der Bauleitplane eintreten, um insbesondere unvorher-
gesehene nachteilige Auswirkungen frihzeitig zu ermitteln und in der Lage zu sein, geeignete
MaRnahmen zur Abhilfe zu ergreifen.

8. BURGELDVORSCHRIFT

Mit Geldbufde bis zu 500.000 Euro kann belegt werden, wer vorsatzlich oder fahrlassig einer
im Bebauungsplan enthaltenen ortlichen Bauvorschrift zuwiderhandelt (Art. 79 Abs. 1 Nr. 1
BayBO).
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