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GEMEINDE GRAFENWIESEN
3. Anderung des Flachennutzungsplanes fir den Bereich des Bebauungsplanes ,Ortskern

A) Planzeichnung

A) PLANZEICHNUNG

Wirksamer Flichennutzungsplan mit Anderungsbereich:
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3. Anderung des Flachennutzungsplanes fiir den Bereich des Bebauungsplanes ,Ortskern* A) Planzeichnung

Zeichenerklarung

Wohnbauflachen

Gemischte Bauflachen

Mischgebiet

Ml

- Sonderbaufldchen mit Zweckbestimmung
SO
B

Sondergebiet Einzelhandel

Elektrizitat / Trafostation

Anderungsbereich
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GEMEINDE GRAFENWIESEN

3. Anderung des Flachennutzungsplanes fir den Bereich des Bebauungsplanes ,Ortskern* Verfahrensvermerke
VERFAHRENSVERMERKE
1. Der Gemeinderat hat in der Sitzung vom 11.03.2024 gemaR § 2 Abs. 1 BauGB die

Aufstellung der 3. Anderung des Flachennutzungsplanes beschlossen. Der Aufstel-
lungsbeschluss wurde am 15.03.2024 ortsiblich bekannt gemacht.

Die frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung geméaR § 3 Abs. 1 BauGB mit &ffentlicher
Darlegung und Anhérung fur den Vorentwurf der 3. Anderung des Flachennutzungs-
planes in der Fassung vom 11.03.2024 hat in der Zeit vom 25.03.2024 bis 30.04.2024
stattgefunden.

Die fruhzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager offentlicher Belange
gem. § 4 Abs. 1 BauGB fur den Vorentwurf der 3. Anderung des Flachennutzungs-
planes in der Fassung vom 11.03.2024 hat in der Zeit vom 15.03.2024 bis 30.04.2024
stattgefunden.

Zu dem Entwurf der 3. Anderung des Flachennutzungsplanes in der Fassung vom
24.02.2025 wurden die Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemaf
§ 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 01.04.2025 bis 09.05.2025 beteiligt.

Der Entwurf der 3. Anderung des Flachennutzungsplanes in der Fassung vom
24.02.2025 wurde mit der Begrindung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom
07.04.2025 bis 09.05.2025 offentlich ausgelegt.

Die Gemeinde hat mit Beschluss des Gemeinderats vom 26.05.2025 die 3. Anderung
des Flachennutzungsplanes in der Fassung vom 26.05.2025 festgestellt.

b&WNUM\(‘W .......

_Kathrin Amberger 2. Biirgermeisterin

Innerhalb der Frist von 1 Monat gemaR § 6 Abs. 4 Satz 1 BauGB erfolgte kein Ge-
nehmigungsbescheid. Eine Fristverlangerung nach § 6 Abs. 4 Satz 2 BauGB wurde
nicht eingereicht. Damit ist die Genehmigungsfiktion nach § 6 Abs. 4 Satz 4 BauGB
in Kraft getreten.

|k MA\\\

_Kathrin Amberger 2. Birgermeisterin
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3. Anderung des Flachennutzungsplanes fiir den Bereich des Bebauungsplanes ,Ortskern* Verfahrensvermerke

8.  Ausgefertigt

groe
it Lty

9.  Die Erteilung der Genehmigung des Flachennutzungsplans wurde am 04 August 2028
gemal § 6 Abs. 5 BauGB ortsiuiblich bekannt gemacht. Der Flachennutzungsplan mit
Begriundung wird seit diesem Tag zu den Ublichen Dienststunden in der Gemeinde
zu jedermanns Einsicht bereitgehalten und Gber dessen Inhalt auf Verlangen Aus-
kunft gegeben. Der Flachennutzungsplan ist damit rechtswirksam. Auf die Rechts-
folgen der §§ 214 und 215 BauGB sowie auf die Einsehbarkeit des Flachennutzungs-
plans einschl. Begrindung und Umweltbericht wurde in der Bekanntmachung hinge-
wiesen.

Gemeinde Grafenwiesen, den 04. August 2025

o .UL\LUKX _______

.. Kathrin Amberger = 2. Biirgermeisterin
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GEMEINDE GRAFENWIESEN

3. Anderung des Flachennutzungsplanes fur den Bereich des Bebauungsplanes ,Ortskern* B) Begrundung

B) BEGRUNDUNG

1. ANLASS, ZIELE UND ZWECKE DER PLANUNG

Anlass der Flachennutzungsplananderung ist die Planungsabsicht der Gemeinde Grafenwie-
sen einen Lebensmittelvollsortimenter im Ortskern zu errichten. Die Gemeinde méchte damit
die nachhaltige Versorgung der Gemeinde mit Gutern des taglichen Bedarfs gewahrleisten.

Der Umgriff der Flachennutzungsplananderung umfasst den Geltungsbereich der Teilaufhe-
bung und 1. Anderung des Bebauungsplans ,Ortskern”. Der wirksame Flachennutzungsplan
der Gemeinde Grafenwiesen stellt den Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Ortskern® als
Flache fur Parkplatze sowie nordwestlich hiervon als Griinflache dar. Weitere Bereiche sind
als Wohnbauflache dargestellt.

Den Festsetzungen der 1. Anderung des Bebauungsplans und dem vorgesehenen Planungs-
ziel folgend, werden Flachen, die bisher als Parkplatzflache sowie als Grinflache dargestellt
sind, zu einer Sondergebietsflache mit der Zweckbestimmung Einzelhandel gedndert.

Des Weiteren erfolgt eine Anpassung der Darstellung im Studosten. Entsprechend der Cha-
rakteristik der umgebenden Nutzungsstruktur und Bestandssituation soll hier an Stelle einer
Wohnbauflache und Grinflache eine Gemischte Bauflache dargestellt werden.

Der fur den Eingriff erforderliche Ausgleich erfolgt im Norden und Westen auRerhalb der zu-
kinftigen Bauflachen auf im FNP als Grunflachen fur ,Erholung und Freizeit* dargestellten
Flachen. Mit der kunftigen Funktion als Streuobstwiese wird der Darstellung nicht widerspro-
chen. Ausgleichsflachen sind im rechtswirksamen FNP bislang nicht dargestelit.

Durch die 3. Anderung des Flachennutzungsplanes wird dem Entwicklungs- und Anpassungs-
gebot des parallelen Bebauungsplanverfahrens , Teilaufhebung und 1. Anderung des Bebau-
ungsplans Ortskern“ entsprochen.

2. VERFAHREN

Die Flachennutzungsplananderung wird im Rahmen des Regelverfahrens durchgefiihrt, wel-
ches eine frithzeitige Unterrichtung und Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Trager 6ffent-
licher Belange einschliel3t. Zusatzlich erfolgt die Erstellung eines Umweltberichts im Zuge des
Verfahrens.

Die Planung wurde mit den wesentlichen Tragern offentlicher Belange im Grundsatz vorab-
gestimmt. Daraus ergibt sich, dass dem geplanten Vorhaben voraussichtlich keine erhebli-
chen Bedenken oder Anregungen entgegenstehen. Daher wurde die 3. Anderung des Fla-
chennutzungsplanes fir den Bereich des Bebauungsplanes ,Ortskern” fur den Zeitraum von
33 Tagen veroffentlicht.
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GEMEINDE GRAFENWIESEN
3. Anderung des Flachennutzungsplanes fiir den Bereich des Bebauungsplanes ,Ortskern® B) Begriindung

3. BESCHREIBUNG DES PLANBEREICHES

3.1 R&aumlicher Anderungsbereich

Der raumliche Anderungsbereich des Flachennutzungsplanes ergibt sich aus der Planzeich-
nung.

Alle Flursticke befinden sich innerhalb der Gemarkung Grafenwiesen.

3.2 Lage und bestehende Strukturen im Umfeld

Abbildung 1:Topographische Karte vom Plangebiet des Bebauungsplans (Stand 24.02.2025) und der Umgebung, o. M. (© .
2025 Bayerische Vermessungsverwaltung)

Der Anderungsbereich des Flachennutzungsplanes im westlichen Siedlungsbereich wird wie
folgt begrenzt:

- Im Nordwesten verlauft die StaatsstralRe 2140. Diese trennt den Bahnhofsbereich, der
im Norden liegt, vom Anderungsbereich.

- Im Osten befinden sich Wohnstrukturen daran angrenzend befindet sich der Ortskern
mit dem Rathausplatz und dem Rathaus.

- Im Suden liegt eine Grunstruktur, die an Wohnbebauung und an eine Metzgerei an-
grenzt.

Historisch betrachtet handelt es sich hier um einen Dorfanger, der von der Schonbuchener
Stralle, Rathausplatz, Perlingerstrale, dem Zittenhofer Weg sowie der Staatsstralle 2140
eingegrenzt wird.
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GEMEINDE GRAFENWIESEN

3. Anderung des Flachennutzungsplanes fir den Bereich des Bebauungsplanes ,Ortskern* B) Begrundung

3.3 Bestandssituation (Topografie und Vegetation)

Das Gelande ist gro3tenteils eben, mit einem Hohenunterschied von etwa 2-3 Metern von Ost
nach West Uber eine Strecke von etwa 150 Metern. Im Osten liegt das Geldnde bei ungefahr
420,5 m 4. NHN, wahrend es im Westen auf etwa 417,7 m 4. NHN liegt. Der Bereich des
geplanten Einzelhandelsbetriebs ist nahezu eben.

Der Anderungsbereich schlieBt an bereits gemischt genutzte Flachen an und zeigt sich im
westlichen Bereich durch eine Gberwiegende Nutzung als Parkplatzflache und Grinland ohne
Gehdlzbestand.

Der &stliche Bereich zeigt sich als teilweise bebaut. In der Mitte besteht eine Trafostation,
welche im Flachennutzungsplan als Symbol (Elektrizitat) dargestellt ist.

— s

Abbildung 2: Luftbild vom Plangebiet des Bebauungsplans Bebauungsplans (Stand 24.02.2025), o. M. (© 2025 Bayerische
Vermessungsverwaltung)

4. PLANUNGSKONZEPT

Das stadtebauliche Konzept sieht die Entwicklung eines Lebensmittelvollsortimenters im
westlichen Gebiet des Anderungsbereichs vor. Die festgesetzte Verkaufsraumflache soll ein-
schliel3lich Backerei-Café max. 1.200 m? betragen.

Der fur den Lebensmitteleinzelhandelsbetrieb erforderliche Stellplatzbedarf soll im Norden
und Westen gedeckt werden. Die Zufahrt zum Verbrauchermarkt soll vollstéandig Uber die
St 2140 erfolgen. Mit der Herstellung einer Linksabbiegespur soll ausgeschlossen werden,
dass der Verkehr auf der St 2140 durch das Bauvorhaben beeintrachtigt wird. Die Zulieferung
erfolgt ebenfalls Uber diesen Weg in Richtung Nordosten des Gebaudes Uber die geplanten
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3. Anderung des Flachennutzungsplanes fir den Bereich des Bebauungsplanes ,Ortskern” B) Begrundung

Stellplatze. Zukinftig soll die bestehende Bushaltestelle tiber einen neu anzulegenden FuB-
weg entlang der St 2140 angebunden werden.

Im Planungsgebiet sind Emissionen durch Anlieferer und Kundenverkehr zu erwarten. Auf3er-
dem sind Emissionen durch technische Anlagen wie Kiihlanlagen etc. vorhanden. Aufgrund
dieser Emissionen sind erhebliche Belastigungen und somit schadliche Umwelteinwirkungen
an den nachstgelegenen Immissionsorten (Wohngebauden) nicht mehr auszuschlieen. Die
Gemeinde hat durch den Vorhabentrager eine schalltechnische Untersuchung (29.11.2024)
erstellen lassen, welche den Nachweis erbringt, dass durch das Vorhaben an allen untersuch-
ten Immissionsorten der Richtwert nach TA Larm fur Mischgebiet (MI) durch die Gerausche
von dem Einkaufs-Markt tagstber um mindestens 10 dB(A) unterschritten wird. Damit kann
die Gerauschbelastung durch den Betrieb tagsiiber im Sinne von Nummer 3.2.1 der TA Larm
als nicht relevant angesehen werden.

Aufgrund von hohen Grundwasserstéanden im Vorhabenbereich und des im Baugrundgutach-
ten ermittelten Bodendurchlassigkeitsbeiwerts kann eine értliche Versickerung des anfallen-
den Niederschlagswassers nicht gewéhrleistet werden. Das gesammelte Niederschlagswas-
ser kann moglicherweise in das nahegelegene FlieRgewasser eingeleitet werden. Von einer
Einleitung des unverschmutzten Niederschlagswassers in den Mischwasserkanal ist aus was-
serwirtschaftlicher Sicht abzusehen.

Das ostliche Gebiet des Anderungsbereichs soll entsprechend der Charakteristik der umge-
benden Bestandsbebauung als dorfliches Mischgebiet entwickelt werden. Im parallelen Be-
bauungsplanverfahren erfolgt in diesem Bereich eine Teilaufhebung bisheriger Festsetzun-
gen, wonach die Zulassigkeit von Bauvorhaben nach Inkrafttreten der Aufhebung im Sinne
der §§ 34 oder 35 BauGB zu bewerten sein wird.

Der Vorhabenbereich befindet sich innerhalb des landschaftlichen Vorbehaltsgebietes Nr. 30
,1al des Weillen Regen mit Lamer Winkel“. Laut Regionalplan Regensburg Kapitel B Il (Sied-
lungswesen) Punkt 1.3 soll insbesondere auch die Siedlungstatigkeit in landschaftlichen Vor-
behaltsgebieten besondere Ricksicht auf das Landschaftsbild und den Naturhaushalt sowie
auf die Erfordernisse der Erholung und des Fremdenverkehrs nehmen. Im Zuge des Verfah-
rens wurden aufgrund der geanderten baulichen Situation die gestalterischen Festsetzungen
des Baugebietes Uberarbeitet. Aus Sicht der Gemeinde wird den Anforderungen an das land-
schaftliche Vorbehaltsgebiet damit Rechnung getragen.

5. EINGRIFFSREGELUNG

Die Darstellungen im Zuge der 3. Flachennutzungsplananderung stellen gemaf Art. 6 Bay-
NatSchG und § 14 BNatSchG im Sinne der vorbereitenden Bauleitplanung Eingriffe in Natur
und Landschaft dar, die ausgeglichen werden mussen.

Eingriff und Ausgleich werden unter Anwendung des Bayerischen Leitfadens zur naturschutz-
rechtlichen Eingriffsregelung in der Bauleitplanung, im Rahmen des parallelen aufgestellten
Bebauungsplans ermittelt, sowie notwendige Vermeidungsmalnahmen und Ausgleichsmal3-
nahmen festgesetzt und beschrieben.
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3. Anderung des Flachennutzungsplanes fir den Bereich des Bebauungsplanes ,Ortskern* C) Umweltbericht

C) UMWELTBERICHT

Gemal § 2 Abs. 4 BauGB wurde fiir die Belange des Umweltschutzes im Aufstellungsverfah-
ren zur 3. Anderung des Flachennutzungsplanes fiir den Bereich des Bebauungsplanes ,Orts-
kern“ eine Umweltprufung durchgefiihrt und in einem Umweltbericht beschrieben und bewer-
tet.

Es wird daher lediglich die Zusammenfassung des erheblich detaillierteren Umweltberichts
zum Bebauungsplan als Teil der Begriindung eingefiigt (§ 2 Abs. 4 Satz 5 BauGB). Eine
Umweltprufung fur zusatzliche oder andere erhebliche Umweltauswirkungen ist nicht erfor-
derlich.

Der Umweltbericht enthalt zusammenfassend nachfolgende Hinweise:

Ostlich der StaatsstraBe soll ein Lebensmittelvollsortimenter mit Giitern des taglichen Bedarfs
und zugehdriger Stellplatzanlage mit einer Verkaufsflache von max. 1.200 m? in zentraler
Lage in der Gemeinde Grafenwiesen errichtet werden. Dafur werden bisher als temporarer
Parkplatz genutzte Flachen und Grinland in Anspruch genommen.

Hierdurch wird eine zukunftige und nachhaltige Nahversorgung der Gemeinde mit Gutern des
taglichen Bedarfs gesichert.

Die Ansiedlung des Ortes Grafenwiesen erfolgte bereits im 12. Jahrhundert parallel zur An-
lage der Burg — D-3-6743-0039 - ,Arch&ologische Befunde im Bereich des ehem. Schlosses
Grafenwiesen, zuvor mittelalterliche Burg.” Es sind daher vorwiegend im &stlichen Ande-
rungsbereich des Flachennutzungsplanes Bodendenkmaéler zu vermuten.

Ansonsten sind im Anderungsbereich weder Biotope, Flora und Fauna Habitate, noch Bau-
denkmaler vorhanden. Artenschutzrechtliche Belange wurden durch Landschaftsarchitekt
Gustav Herzog, 86573 Obergriesbach im Zuge einer Ortsbegehung geprift und sind nach
derzeitigem Kenntnisstand nicht betroffen.

Der Anderungsbereich schlieRt an bereits gemischt genutzte Flachen an. Aufgrund der der-
zeitig uberwiegenden Nutzung als Parkplatzflache und Griinland ohne Gehélzbestand hat der
Bereich des Vorhabens nur eine geringe Bedeutung als Lebensraum fur Flora und Fauna.
Zudem besteht mit der westlich angrenzenden Staatsstrale eine Vorbelastung des Naturrau-
mes.

Der 6stliche Bereich des Anderungsbereichs zeigt sich als teilweise bebaut. Die 3. Anderung
des Flachennutzungsplanes in Form der Darstellung einer gemischten Bauflache an Stelle
einer Wohnbauflache und Grinflache stellt hier eine Anpassung der Bestandssituation dar.
Erhebliche Umweltauswirkungen in Folge der Flachennutzungsplananderung sind in diesem
Bereich daher auszuschliel3en.

Am Rand des Uberplanten Gelandes verlauft der Graben ,Totenbach”. Es handelt sich dabei
um ein Gewasser Ill. Ordnung. Eine direkte Betroffenheit des Bachlaufs ist durch Baumal-
nahmen nicht zu erwarten, da das Gelande in diesem Bereich nicht verandert werden soll und
Befestigungen der Stellplatze in einem Mindestabstand von 5,0 m erfolgen.

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.
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3. Anderung des Flachennutzungsplanes fiir den Bereich des Bebauungsplanes ,Ortskern* C) Umweltbericht

Um den zu erwartenden Eingriff durch Errichtung des Lebensmittelvollsortimenters mit Stell-
platzanlage beurteilen zu kénnen, wurden die moglichen Umweltauswirkungen des geplanten
Vorhabens auf die Schutzguter Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt, Boden, Flache, Was-
ser, Klima und Luft, Mensch, Gesundheit und Erholung, Landschaftsbild sowie Kultur- und
Sachglter bewertet.

Die vorlaufige Bewertung der Umweltauswirkungen durch das geplante Vorhaben ergibt, dass
unter Berlcksichtigung der im Bebauungsplan festgesetzten Vermeidungs- und Ausgleichs-
mafRnahmen keine erheblichen Beeintrachtigungen der Schutzgiter zu erwarten sind.

guter:
Schutzgut e | Erheblichkeit der Auswirkung
Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt Geringe Erheblichkeit
Boden Hohe Erheblichkeit i
Flache Mittlere Erheblichkeit
Wasser Mittlere Erheblichkeit
Klima und Luft Geringe Erheblichkeit
Mensch Geringe Erheblichkeit
Landschaftsbild Geringe Erheblichkeit
Kultur- und Sachguter Keine Erheblichkeit

Die folgende Tabelle zeigt die Ergebnisse zur Bewertung der Auswirkungen auf die Schutz-
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