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C) BEGRUNDUNG

1. ANLASS, ZIELE UND ZWECKE DER PLANUNG

Anlass fur die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Ortskern® ist der geplante Neubau eines
Lebensmittelvollsortimenters im Ortskern der Gemeinde Grafenwiesen. Dieser soll die lang-
fristige Sicherung einer zukunftigen und nachhaltigen Nahversorgung der Gemeinde mit Gu-
tern des taglichen Bedarfs gewdahrleisten.

Hierzu hat die Gemeinde beschlossen, erstmalig den Bebauungsplan "Ortskern” zu andern,
um die baurechtlichen Voraussetzungen fir die Errichtung eines Supermarktes als Lebens-
mitteleinzelhandelsbetrieb zu schaffen.

Ziel und Zweck der Planung ist durch die Festsetzung eines Sondergebiets mit Zweckbestim-
mung Einzelhandel (SOen) die Zulassigkeit fur das geplante Bauvorhaben zu schaffen.

Der vorgesehene Standort erstreckt sich Gber die Flurnummern 205/1, 201/4, 205 sowie auf
einem Teil des Flurstiicks 362 in der Gemarkung Grafenwiesen. Flurstiicke, die nicht fur die
Planung und Errichtung des Einzelhandelsbetriebes vorgesehen sind, werden innerhalb des
Geltungsbereichs aufgehoben.

Gleichzeitig sollen Teile des rechtskréftigen Bebauungsplans in der Fassung vom 09.03.1985
aufgehoben werden und die Zulassigkeit von Bauvorhaben nach Inkrafttreten der Aufhebung
nach den 88 34 oder 35 BauGB bewertet werden.

Nachdem der Bebauungsplan den Darstellungen des Flachennutzungsplanes widerspricht
wird dieser im Parallelverfahren ebenfalls gedndert.

2. VERFAHREN

Die Planungsanderung wird im Rahmen des Regelverfahrens durchgefuhrt, welches eine
friihzeitige Unterrichtung und Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Trager offentlicher Be-
lange einschlief3t. Zuséatzlich erfolgt die Erstellung eines Umweltberichts im Zuge des Verfah-
rens.

Die Planung wurde mit den wesentlichen Tragern o6ffentlicher Belange im Grundsatz vorab-
gestimmt. Daraus ergibt sich, dass dem geplanten Vorhaben voraussichtlich keine erhebli-
chen Bedenken oder Anregungen entgegenstehen. Von Seiten der Offentlichkeit sind derzeit
noch keine Stellungnahmen bekannt.
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3. PLANUNGSRECHTLICHE AUSGANGSSITUATION

3.1 Darstellung im Flachennutzungsplan

Der rechtskraftige Flachennutzungsplan der Gemeinde weist einen gro3eren Teil des Bebau-
ungsplans ,Ortskern” als Flachen fur Parkplatze aus. Weitere Bereiche sind als Wohn- und
Dorfgebiet dargestellt, wahrend der nordwestliche Bereich des Parkplatzes als Grinflache
ausgewiesen ist.

Durch die Anderung des Bebauungsplans entsteht eine Nutzungsanderung im Plangebiet.
Der Flachennutzungsplan wird im Parallelverfahren entsprechend angepasst.

Abbildung 1: Wirksamer Flachennutzungsplan o. M.
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3.2 Bestehende Bebauungspléane

Fur den Geltungsbereich ist derzeit der rechtskraftige Bebauungsplan "Ortskern" in der Fas-
sung vom 09.03.1985 mafgeblich. Im naheren Umfeld des Gebietes gibt es keine weiteren
rechtskraftigen Bebauungsplane, und es sind auch keine in Aufstellung.

Der aktuelle, rechtskraftige Bebauungsplan sieht, gleich dem Flachennutzungsplan im Nord-
westen einen Grinstreifen mit Parkplatzen vor. Daran schlief3t sich eine Flache fur Gemein-
bedarf an, wahrend im Osten ein Dorfgebiet ausgewiesen ist.

Abbildung 2: Aktuell rechtswirksamer Bebauungsplan o. M.
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4. UBERGEORDNETE PLANUNGEN

Bei der Aufstellung der Teilaufhebung und 1. Anderung des Bebauungsplans sind fiir die Ge-
meinde Grafenwiesen in Bezug auf Ortsentwicklung und Landschaftsplanung insbesondere
die folgenden Ziele (Z) und Grundsatze (G) des Landesentwicklungsprogramms Bayern und
des Regionalplans der Region Regensburg (RP 11) zu beachten.

4.1 Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP 2023)

Die Gemeinde Grafenwiesen liegt raumstrukturell im allgemein landlichen Raum. Im Westen
befindet sich das Oberzentrum Cham, wahrend sich im Stiden und Norden mit Furth im Wald
und Bad Koétzting zwei Mittelzentren befinden. Die gesamte Kreisregion ist als Raum mit be-
sonderem Handlungsbedarf ausgewiesen.
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Abbildung 3: Ausschnitt aus dem LEP 2023

a) Zeichnerisch verbindliche Darstellungen . Oberzentrum

Allgemeiner landlicher Raum . Mittelzentrum

Raum mit besonderem Handlungsbedarf

| | Kreisregionen
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Folgende Ziele (Z) und Grundsatze (G) des LEP Bayern (Juni 2023) werden von der Ge-
meinde Grafenwiesen bei der Aufstellung des Bebauungsplanes besonders beachtet und um-
gesetzt:

4.1.1 Gleichwertigkeit und Nachhaltigkeit

- In allen Teilraumen sind gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen zu schaffen
oder zu erhalten. Die Starken und Potenziale der Teilrdume sind weiter zu entwickeln.
Alle Uberértlich raumbedeutsamen Planungen und MaRRnahmen haben zur Verwirkli-
chung dieses Ziels beizutragen. (1.1.1 (2))

4.1.2 Wettbewerbsfahigkeit

- Die raumliche Wettbewerbsfahigkeit Bayerns soll durch Schaffung bestmdéglicher
Standortqualitaten in wirtschaftlicher, ékologischer und sozialer Sicht in allen Teilrau-
men gestarkt werden. Dabei sollen im Wettbewerb um Unternehmen und Arbeitskrafte
lagebedingte und wirtschaftsstrukturelle Defizite ausgeglichen, infrastrukturelle Nach-
teile abgebaut sowie vorhandene Starken ausgebaut werden (1.4.1 (G)).

4.1.3 Gebietskategorien

- Die Teilraume mit besonderem Handlungsbedarf sind vorrangig zu entwickeln. Dies gilt
bei

* Planungen und MafRnahmen zur Versorgung mit Einrichtungen der Daseinsvor-
sorge, [...]

* soweit die vorgenannten Aktivitaten zur Gewahrung gleichwertiger Lebens- und Ar-
beitsbedingungen einschlagig sind. (2.2.4 (2))

- Der landliche Raum soll so entwickelt und geordnet werden, dass

* er seine Funktion als eigenstandiger Lebens- und Arbeitsraum nachhaltig sichern
und weiter entwickeln kann,

* seine Bewohner mit allen zentral6rtlichen Einrichtungen in zumutbarer Erreichbar-
keit versorgt sind,

* erseine eigenstandige Siedlungs- und Wirtschaftsstruktur bewahren kann und

* er seine landschaftliche Vielfalt sichern kann. (2.2.5 (G))

- Die wirtschaftliche Leistungsfahigkeit des landlichen Raums soll gestarkt und weiterent-
wickelt werden. Hierzu sollen

+ gunstige Standortbedingungen fur die Entwicklung, Ansiedlung und Neugriindung
von Unternehmen sowie Voraussetzungen fur hochqualifizierte Arbeits- und Ausbil-
dungspléatze geschaffen [...] (2.2.5 (G))
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4.1.4 Innenentwicklung vor AuRenentwicklung

- In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung vor-
rangig zu nutzen. Ausnahmen sind zuléssig, wenn Potenziale der Innenentwicklung be-
grundet nicht zur Verfiigung stehen.

4.1.5 Wirtschaft

- Die Standortvoraussetzungen fir die bayerische Wirtschaft, insbesondere fur die leis-
tungsfahigen kleinen und mittelstandischen Unternehmen sowie fur die Handwerks- und
Dienstleistungsbetriebe, sollen erhalten und verbessert werden (5.1 (G)).

4.1.6 EinzelhandelsgrofRprojekte

Flachen fur Betriebe im Sinne des § 11 Abs. 3 Satz 1 der Baunutzungsverordnung sowie flr
Agglomerationen (Einzelhandelsgrof3projekte) dirfen nur in Zentralen Orten ausgewiesen
werden.

Abweichend sind Ausweisungen zulassig

- Fur Betriebe bis 1 200 m? Verkaufsflache, die ganz tiberwiegend dem Verkauf von Wa-
ren des Nahversorgungsbedarfs dienen, in allen Gemeinden; diese Ausweisungen sind
unabh&ngig von den zentralortlichen Funktionen anderer Gemeinden zulassig und un-
terliegen nur der Steuerung von Ziel 5.3.2 (5.3.1 (2)),

4.2 Regionalplan der Region Regensburg (RP 11)

Raumstrukturell liegt die Gemeinde im allgemein landlichen Raum mit besonderem Hand-
lungsbedarf.

Ziele der Raumordnung
O Grundzentrum gemaB Regionalplan Regensburg

Wiedergabe staatlicher Planungsziele gem. LEP
Regionalzentrum

Oberzentrum

Mittelzentrum

| :] Alligemeiner I&ndlicher Raum
|

Verdichtungsraum

Teilraum mit besonderem Handlungsbedarf

Verbindung von Doppelzentren
—

g
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Abbildung 4: Ausschnitt aus dem Regionalplan (RP 9), Karte 1, Raumstruktur

D
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4.2.1 Kapitel | — Raumstrukturelle Entwicklung der Region Regensburg

Ferner soll in den Raumen mit besonderem Handlungsbedarf fir die raumstrukturelle Ent-
wicklung angestrebt werden

- die Erwerbsmadglichkeiten durch Ausbau bestehender und Ansiedlung neuer Betriebe
auszuweiten. [...] (Kapitel | - 3.3.2 (G))
4.2.2 Kapitel IV — Gewerbliche Wirtschaft

Die regionale Wirtschaftsstruktur soll so verbessert und weiterentwickelt werden, dass die
Wirtschaftskraft der Region nachhaltig gestarkt wird. (B IV 1.1.1)

Im Rahmen dieser anzustrebenden Wirtschaftsentwicklung soll darauf hingewirkt werden,
dass

- die Zahl der Arbeitsplatze insgesamt vermehrt wird,

- der Anteil an mdglichst sicheren und qualitativ héherwertigen Arbeitsplatzen gesteigert
wird (B IV 1.1.2)

Es soll darauf hingewirkt werden, zuséatzliche Arbeitsplatze durch Ansiedlung neuer Betriebe
[...] zu schaffen. Dabei soll eine ausgewogene BetriebsgroRenstruktur angestrebt werden. (B
IV 1.1.3)

In allen Regionsteilen soll ein ausreichendes, die Wettbewerbssituation der Wirtschaft be-
gunstigendes Angebot an Einrichtungen der Daseinsvorsorge [...] sichergestellt werden. Dies
gilt in besonderem Malf3e fur den auf Grund seiner Randlage stark benachteiligten Landkreis
Cham. (B IV 1.3)

Eine bedarfsgerechte Nahversorgung mit Waren des taglichen Bedarfs soll gewahrleistet wer-
den. Fiur EinzelhandelsgroRRprojekte und sonstige Einzelhandelseinrichtungen, denen zent-
rumsbildende Funktionen beizumessen sind, [...]

Dabei soll insbesondere darauf hingewirkt werden, dass

- die Einrichtungen stadtebaulich zufriedenstellend integriert sind. (B IV 2.4)

5. EINZELHANDELSVERTRAGLICHKEIT

Im Hinblick auf eine Betrachtung des Vorhabens als EinzelhandelsgroRRprojekt durch die Lan-
desplanung in Bayern werden die einzelhandelsrelevanten Ziele 5.3.1, 5.3.2 und 5.3.3 des
Landesentwicklungsprogramms Bayern (LEP in der Fassung vom 22.08.2013, geandert durch
Verordnung vom 21.02.2018) relevant. Dies bedeutet die Klarung folgender Kerninhalte:

e Lage im Raum: zentraldrtliche Eignung der Gemeinde

e Lage in der Kommune: stddtebauliche Integration des Standortes in Grafenwie-
sen

e zuldssige Verkaufsflache
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5.1 Lageim Raum

Flachen fur Einzelhandelsgro3projekte dirfen gemafl dem LEP nur in Zentralen Orten aus-
gewiesen werden. Abweichend davon sind Betriebe bis 1.200 m? Verkaufsflache, die ganz
Uberwiegend dem Verkauf von Waren des Nahversorgungsbedarfs dienen, in allen Gemein-
den landesplanerisch zulassig.

e Nachdem die Verkaufsflache im Bebauungsplan auf maximal 1.200 m?2 fur einen
Lebensmitteleinzelhandelsbetrieb festgesetzt wird, entspricht das Vorhaben in
diesem Punkt den landesplanerischen Zielen.

5.2 Lagein der Gemeinde

Die Flachenausweisung fur Einzelhandelsgrof3projekte hat gemaR dem LEP an stadtebaulich
integrierten Standorten zu erfolgen. Die stadtebauliche Integration von Einzelhandelsgrof3-
projekten dient einer verbrauchernahen Versorgung der Bevolkerung. Sie tragt dartber hin-
aus zum Schutz des Orts- und Landschaftsbildes und zu einer Minimierung der Freiflachen-
inanspruchnahme bei und ist damit Ausdruck einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung.

Um im Sinne des LEP als stadtebaulich integriert eingestuft werden zu kénnen, muss der
Projektstandort:

¢ innerhalb eines baulich verdichteten Siedlungszusammenhangs mit wesentlichen
Wohnanteilen oder direkt daran angrenzend liegen,

e Uber einen anteiligen fulR3laufigen Einzugsbereich und

e eine ortsiibliche Anbindung an den 6ffentlichen Personennahverkehr verfiigen.

Anbindung an den Siedlungszusammenhang

Der Projektstandort fir den Lebensmittelmarkt liegt im westlichen Bereich von Grafenwiesen.
Die unmittelbare Umgebung wird durch Wohnbebauung, Mischbebauung und landwirtschaft-
liche Flachen gepréagt. Die Umsetzung des Projekts schliel3t eine bestehende Freiflache in
einem bereits vorhandenen Siedlungsbereich

FuRlaufiger Einzugsbereich

Die Frage, welche Entfernung einem fuBlaufigen Einzugsbereich zu Grunde zu legen ist, lasst
sich nicht eindeutig beantworten. Hierzu bestehen - teils gestutzt auf immer wieder tibernom-
menen planerischen Erfahrungswerten, teils basierend auf Kundenerhebungen und stadtpla-
nerische Untersuchungen - unterschiedliche Auffassungen. Eine Vielzahl empirischer Unter-
suchungen und planerischer Auseinandersetzungen mit der Frage der ful3laufigen Erreich-
barkeit geben ein breites Spektrum von Gehwegentfernungen an, welche als Einkaufsdistan-
zen bei der Nahversorgung von den Kunden akzeptiert werden bzw. akzeptiert werden kon-
nen. Der Schwerpunkt der Schwellenwertangaben liegt im Bereich von 400 m bis 600 m Luft-
linienentfernung.

Basierend auf diesen Untersuchungen wird im vorliegenden Fall der ful3laufige Einzugsbe-
reich bis zu einer Entfernung von 500 m Luftlinie vom Vorhabenstandort angenommen. Als
Teil eines Siedlungszusammenhangs, der in ndrdlichen, dstlichen, stdlichen und stdwestli-
chen Teilen durch Wohnbebauung gekennzeichnet ist, verfiigt der Projektstandort Uber einen
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unmittelbar zugeordneten fuB3laufigen Einzugsbereich. Eine verbrauchernahe Versorgung der
Bevdlkerung kann demnach gewahrleistet werden.

Ortsiibliche Anbindung an den 6ffentlichen Personennahverkehr (OPNV)

Der Projektstandort ist angemessen an das lokale Nahverkehrsnetz angebunden. Es besteht
eine funktionierende und angemessene OPNV-Anbindung, die den ortlichen Gegebenheiten
des Vorhabenstandortes entspricht. Diese Anbindung wird durch die Angebote der VLC (Ver-
kehrsgemeinschaft Landkreis Cham) sichergestellt und zusatzlich durch eine fuBlaufige Ver-
bindung zum Bahnhof, der die Moéglichkeit bietet, die Oberpfalzbahn mit Haltepunkten unter
anderem in Grafenwiesen, entlang der Strecke Cham-Bad Koétzting-Lam zu nutzen.

Der Bahnhof befindet sich etwa 80 Meter entfernt im Bahnhofsweg, und der nachstgelegene
Haltepunkt der VLC liegt unmittelbar am Plangebiet.

e Insgesamt erflllt der Projektstandort die im Sinne des LEP (Landesentwicklungs-
programm) geforderten Kriterien zur stadtebaulichen Integration.

5.3 Zulassige Verkaufsflache

Gemal dem LEP sind Nahversorgungsbetriebe bis zum Erreichen des Schwellenwerts von
1.200 m2 Verkaufsflache von der landesplanerischen Verkaufsflachen-Steuerung freigestellt.
Eine sortimentsspezifische Beurteilung basierend auf den entsprechenden raumlichen Beur-
teilungsgrundlagen und maximal zulassigen sortimentsspezifischen Kaufkraftabschépfungs-
guoten hat demnach fur das vorliegende Vorhaben nicht zu erfolgen. Durch die Beschréankung
auf 1.200 m2 Verkaufsflache wird ein UberméaRiges Verkaufsflachenwachstum ausgeschlos-
sen und damit Auswirkungen auf verbrauchernahe Versorgungsstrukturen vermindert. Somit
ist auf diese Weise in allen Gemeinden — insbesondere auch des landlichen Raums — eine
angemessene Nahversorgung maoglich.

5.4 Zusammenfassung

Zusammenfassend bewertet kann der geplante Discounter in der beabsichtigten Gré3enord-
nung von maximal 1.200 m2 Verkaufsflaiche am geplanten Standort unter Einzelhandelsas-
pekten sowohl aus stadtebaulicher als auch aus landesplanerischer Sicht als vertraglich be-
wertet werden.
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6. BESCHREIBUNG DES PLANBEREICHES

6.1 Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes ergibt sich aus der Planzeichnung. Er
umfasst eine Flache von 13.353 m2.

Der Geltungsbereich beinhaltet vollstéandig die Flurnummern 205/1,201/4,205,22/1,22,21,20,
16, 23 sowie Teilflachen der Fl.-Nrn. 25,63/9, 18, 63/14, 15, 10, 6, 3, 203, 362. Alle Grund-
sticke befinden sich innerhalb der Gemeinde und Gemarkung Grafenwiesen.

6.2 Lage und bestehende Strukturen im Umfeld

Abbildung 5: Topographische Karte vom Plangebiet und der Umgebung, 0. M. (© 2024 Bayerische Vermessungsverwaltung)

Das Plangebiet wird wie folgt begrenzt:

- Im Norden und Westen verlauft die StaatsstraRe 2140 direkt am Planungsgebiet vor-
bei. Diese trennt den Bahnhofsbereich, der im Norden liegt, vom Plangebiet.

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

- Im Suden liegt eine Griunstruktur, die an Wohnbebauung und an eine Metzgerei an-
grenzt.
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Historisch betrachtet handelt es sich hier um einen Dorfanger, der von der Schénbuchener
Stral3e, Rathausplatz, Perlingerstrale, dem Zittenhofer Weg sowie der Staatsstrale 2140
eingegrenzt wird.

6.3 Bestandssituation (Topografie und Vegetation)

Das Gelande ist groR3tenteils eben, mit einem H6henunterschied von etwa 2-3 Metern von Ost
nach West uber eine Strecke von etwa 150 Metern. Im Osten liegt das Gelande bei ungefahr
420,5 m 0. NHN, wahrend es im Westen auf etwa 417,7 m 4. NHN liegt. Der Bereich des
geplanten Einzelhandelsbetriebs ist nahezu eben.

Das Plangebiet schliel3t an bereits gemischt genutzte Flachen an und zeigt sich im westlichen
Bereich durch eine Uberwiegende Nutzung als Parkplatzflache und Griinland ohne Gehdlzbe-
stand.

Der 0stliche Bereich zeigt sich als teilweise bebaut.

Abbildung 6: Luftbild vom Plangebiet, 0. M. (© 2019 Bayerische Vermessungsverwaltung)

7. UMWELTBELANGE

Die Umweltbelange werden gem. § 2 Abs. 4 BauGB im Rahmen der Umweltprifung in ei-
nem Umweltbericht beriicksichtigt (8§ 2a BauGB). Darin werden die ermittelten voraussichtli-
chen erheblichen Umweltauswirkungen beschrieben und bewertet. Der Umweltbericht ist ein
gesonderter, selbststandiger Teil der Begriindung zum Bebauungsplan.
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8. PLANUNGSKONZEPT

8.1 Stadtebauliches Konzept

8.1.1 1. Anderung

Nachdem der Bereich der 1. Anderung bislang als Flache fur Stellplatze festgesetzt war,
andert sich die zukinftige Nutzung nur teilweise. Der fir den Lebensmitteleinzelhandels-
betrieb erforderliche Stellplatzbedarf soll im Norden an der Schonbuchener StralRe ge-
deckt werden.

Die Zufahrt zum Verbrauchermarkt soll vollstandig Uber die St 2140 erfolgen. Mit der Her-
stellung einer Linksabbiegespur soll ausgeschlossen werden, dass der Verkehr auf der St
2140 durch das Bauvorhaben beeintrachtigt wird. Die Zulieferung erfolgt ebenfalls tUber
diesen Weg in Richtung Nordosten des Gebaudes Uber die geplanten Stellplatze. Zukinf-
tig soll die bestehende Bushaltestelle Uber einen neu anzulegenden FuRweg entlang der
St 2140 angebunden werden.

Im Norden und Osten ist das Geldnde mit Stellplatzen weitlaufig offen, wodurch die Belange
von Nachbargrundstiicken, insbesondere hinsichtlich Besonnung, Bellftung, Belichtung und
Brandschutz, sowie die allgemeinen Anforderungen an gesunde Arbeitsverhaltnisse nicht be-
eintrachtigt und nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt vermieden werden.

Die Lage unmittelbar an der St 2140 mit Bushaltestelle, in Bahnhofsndhe und umgeben
von vorhandener Bebauung wird aus stadtebaulicher Sicht positiv gesehen. Zukunftig soll
die bestehende Bushaltestelle tber den Parkplatz fuBlaufig angebunden werden.

Die unmittelbare Vorhabenplanung sieht die Errichtung eines Lebensmitteleinzelhandels-
betriebes mit integriertem Backerei-Café sowie den notwendigen Stellplatzen und Aul3en-
anlagen auf dem Grundstiick vor. Die Verkaufsraumflache betragt etwa 1.100 m2, mit zu-
satzlichen ca. 70 m2 fir das Backerei-Café inklusive Sitzbereich. Die fur das Hauptge-
baude mit Anlieferung, Lager, Sanitar und Verkauf erforderliche Flache belauft sich auf
etwa 2.125 m2.

8.1.2 Teilaufhebung

Der Teilbereich, welcher aufgehoben werden soll, wiirde nach Inkrafttreten der 1. Ande-
rung ins Leere greifen. Die bestehenden Festsetzungen kdnnten bzw. kdnnen Grol3teils
nicht mehr umgesetzt werden und sind aus planungsrechtlicher Sicht daher nicht mehr
erforderlich. Die dargestellten ErschlieBungsflachen sind ebenso wie die Flache fur den
Gemeinbedarf aufzuheben. Die Zulassigkeit von Bauvorhaben wird nach Inkrafttreten der
Aufhebung im Sinne der 88 34 oder 35 BauGB zu bewerten sein.

8.2 Grunordnungskonzept

Die Beseitigung von anfallendem Niederschlagswasser erfolgt tUber die Stellplatze, die was-
serdurchlassig gestaltet werden, und gegebenenfalls Gber den Oberboden der angrenzenden
Griunflachen auf dem Grundstick. Das Gelande ist nahezu eben, wie aus den Hohenschicht-
linien ersichtlich ist. Die aktuelle Fliel3richtung des Wassers verlauft von Stdosten nach Nord-
westen, und durch das Bauvorhaben wird keine Veranderung dieser FlieRrichtung erwartet.
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Es ist nicht zu erwarten, dass das abflieRende Wasser durch das Bauvorhaben wesentlich
verstarkt wird.

Durch die Festsetzung von gebietsheimischem Saatgut auf den Griinflachen kann ein bliten-
reicher Lebensraum fir Insekten, Tagfalter und andere Lebewesen entstehen. Diese Mal3-
nahme tragt zur Férderung der Biodiversitat und zur Schaffung eines 6kologisch wertvollen
Umfelds bei, indem natirliche Lebensraume geschaffen werden.

Der Bereich zwischen Graben und Stellplatzen soll zur Pflege und Wartung des Bachlaufes
freigehalten werden und daher vorwiegend als Bluhwiese hergestellt werden. Gleichzeitig
wird damit die Zuganglichkeit der dort vorhandenen Kabelleitungen zur Stromversorgung si-
chergestellt.

9. BEGRUNDUNG DER FESTSETZUNGEN

9.1 Artder baulichen Nutzung

Aufgrund der GroRRe, durch die der Markt nicht mehr Gber die Gebietstypen der 8§ 2 bis 10
BauNVO abgedeckt werden kann, ist es notwendig ein Sonstiges Sondergebiet (SOgx) mit
Zweckbestimmung ,grof3flachiger Einzelhandel — Lebensmittelvollsortimenter im Sinne des
§ 11 BauNVO festzusetzen.

9.2 Mal der baulichen Nutzung

Gemal LEP-Ziel 5.3.3 durfen durch Flachenausweisungen fir Einzelhandelsgrof3projekte die
Funktionsfahigkeit der zentralen Orte und die verbrauchernahe Versorgung der Bevélkerung
im Einzugsbereich dieser EinzelhandelsgroRprojekte nicht wesentlich beeintrachtigt werden.
Im Mittelpunkt steht dabei die Frage, ob sich die geplanten Verkaufsflachen am sortiments-
spezifischen Kaufkraftpotential im einschlagigen Bezugsraum orientieren. Der landesplaneri-
sche Prufmal3stab ist darauf ausgerichtet, dass neu anzusiedelnde oder zu erweiternde Ein-
zelhandelsgroRprojekte der Versorgungsstruktur keinen zu grof3en Teil der sortimentsbezo-
genen Kaufkraft entziehen. Nahversorgungsbetriebe im Sinne des LEP-Ziels 5.3.1 sind bis
zum Erreichen des Schwellenwerts von 1.200 m2 Verkaufsflache von der landesplanerischen
Verkaufsflachensteuerung freigestellt. Die Gemeinde weicht hiervon geringfiigig um 10 m2 ab,
da dies ansonsten zu einer unnétigen Erschwernis des Bauvorhabens fiihren wirde.

Nach dem neuen Satz 5 der BauGB-Novelle IV: BauNVO (Ergdnzung des 8 11 Abs. 3
BauNVO) sollte bei Einzelhandelsbetrieben, deren Warenangebot vornehmlich Lebensmittel
sind, ein wesentlicher Anhaltspunkt dafiir, dass Auswirkungen im Sinne des Satzes 2 nicht
gegeben sind, dann angenommen werden, wenn die Geschossflache von 1.200 m2 um nicht
mehr als 300 m2 tiberschritten wird (d.h. bei einer Gesamtgeschossflache von bis zu 1.500 m?)
und wenn diese Uberschreitung allein der Ausweitung des iiblicherweise lediglich fir die Nah-
versorgung relevanten Lebensmittelsortiments und/oder der VergroRerung der Gange und
des Kassenbereichs (etwa aus Griinden der Barrierefreiheit) dient. Hintergrund fur die Ergan-
zung des 8§ 11 Abs. 3 BauNVO ist die Besonderheit, dass Lebensmitteleinzelhandelsbetriebe
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auch bei einer Geschossflache von bis zu 1.500 mz2 in erster Linie nur ein nahversorgungsre-
levantes Sortiment anbieten und somit in der Regel keine negativen Auswirkungen auf zent-
rale Versorgungsbereiche haben kdnnen.

Die Festsetzung der GRZ von 0,6 ermdglicht die Errichtung des Einzelhandels mit der erfor-
derlichen Nebenanlagen. Die zulassige GRZ darf bis maximal 0,82 Giberschritten werden. Dies
ergibt sich aus der Anzahl der erforderlichen Stellplatze und der beengten Verhaltnisse auf
dem Grundstiick. Es ergeben sich daraus keine schlechten Wohn- oder Arbeitsbedingungen,
da die Umgebung Uberwiegend ohne Bebauung ist und damit offene Sichtbeziehungen in die
freie Landschaft sowie eine Durchliftung erhalten bleiben.

Die festgesetzte Hohe des Baukdrpers orientiert sich an den Erfordernissen des geplanten
Marktes. Die Auswirkungen auf das Ortsbild sind gering, insbesondere da der Markt einen
Lickenschluss vollzieht.

9.3 Bauweise und Grenzabstande

Die Festsetzungen beziglich der Uberbaubaren Flache (Baugrenzen) sichern eine ortsbild-
vertragliche Einbindung und dienen der Ordnung des Plangebiets. Aufgrund der Lage an der
St 2140 welche in diesem Bereich als freie Strecke gilt, war ein Mindestabstand zur beste-
henden Fahrbahn einzuhalten, der sich am Abstand der bestehenden Bebauung im Norden
und Suden des Gebietes orientiert. Die Festsetzung erfolgte in Abstimmung mit dem staatli-
chen Bauamt Regensburg.

Die fir die Nutzung des Gebietes erforderlichen Anlagen wie z. B. Gaskihler, Milltonnen-
hauser usw. sind auch auf3erhalb der Baugrenzen erforderlich, da sich im Wandel der Zeit
die Anforderungen an die Betriebe andern kénnen (z. B. Packstationen oder Ladestationen
fur Elektrofahrzeuge aller Art).

Mit der Festsetzung der Baugrenzen von tberwiegend 3 m Abstand zu den Nachbargrund-
stiicken kommt der Bebauungsplan der Abstandsflachenregelung der BayBO nach. Lediglich
in einem geringen Bereich, welcher an unbebaute Grundstiucke im Osten angrenzt, unter-
schreitet die Baugrenze die 3 m. Dies dient der Mdéglichkeit, die Anlieferzone einzuhausen.
Im Stden grenzt die Bebauung an eine Griinflache, sodass dieser Bereich ebenfalls von kei-
ner Beeintrachtigung betroffen ist. Da das Geb&ude im Siden des Plangebiets vorgesehen
ist, ist die Wohnbebauung im Stdwesten ebenfalls von keinem Schattenwurf oder Belich-
tungseinschrankungen betroffen.

Als Bezugshothe wird sich am zukiinftigen Gelande orientiert. Um das eindringen von Nieder-
schlagswasser bei einem Starkregenereignis zu verhindern wurde die OKEG wéahrend des
Verfahrens um 50 cm auf 418,30 m 0. NHN angehoben. Im Gegenzug wurde die Hohe des
Baukdrpers jeweils um 25 cm gesenkt auf eine Wandhéhe von 7,25 m und eine Gesamthdhe
von 8,25 m. Nach derzeitiger Kenntnis sind die tatsachlich bendtigten Gebaudehdhen um
weitere 25 cm niedriger. Hier soll jedoch ein zusatzlicher geringer Spielraum offenbleiben.

9.4 Gestaltungsfestsetzungen

Um einerseits die Mdglichkeit zur Errichtung eines Supermarktes zu schaffen und anderer-
seits eine ortshildvertragliche Eingliederung des Einzelhandelsmarktes zu gewadhrleisten,
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werden Festsetzungen fir die Fassadengestaltung, Dacheindeckung und Werbeanlagen ge-
troffen. Die Festsetzungen wurden dem derzeit konkret vorliegenden Bauvorhaben weitest-
gehend angepasst. Dies schlief3t jedoch nicht aus, dass auch andere &hnlich gestaltete Bau-
vorhaben entstehen kdnnten bzw. zulassig waren.

9.5 Stellplatze

Fur einen schonenden Umgang mit dem Schutzgut Boden wird festgesetzt, dass die mind. 60
zu errichtenden Stellplatze wasserdurchlassig zu gestalten sind. Dies dient zusatzlich der
Minderung von Oberflachenwasserabfluss.

9.6 Grinordnung

Die nicht Uberbaubaren Flachen sollen so angelegt werden, dass anfallendes Niederschlags-
wasser aus dem Baugebiet versickern kann.

Insbesondere in den Randbereichen der Stellplatze wurde zwar nicht explizit festgesetzt, dass
Baume gepflanzt werden missen, um das Gebiet zu begriinen, jedoch ist die Absicht vorhan-
den, diese Bereiche als Grinflachen zu gestalten. Hierbei sollen MalZnahmen ergriffen wer-
den, um eine ansprechende Bepflanzung mit Baumen und anderen Grunstrukturen zu férdern.
Diese Grunbereiche tragen nicht nur zur visuellen Attraktivitdt des Gebiets bei, sondern die-
nen auch dkologischen Zwecken.

9.7 Gelandeveranderungen

Grundsatzlich ist nicht davon auszugehen, dass das Gelande in groBem MalRstab verandert
werden muss, weshalb hier nur sehr wenige Festsetzungen getroffen werden.

Es ist davon auszugehen, dass ,wild abflieRendes Wasser* auf die Stidost- und Nordostfas-
sade zuflie3t und dann, falls das Wasser nicht ablaufen kann, zu einem Aufstau fihren wirde.
Um einen Rickstau zu vermeiden ist das AuBengelande des Gebietes so anzulegen, dass
bei einem Starkregenereignis das Niederschlagswasser am Gebaude grof3flachig verbeiflie-
Ben und wie bisher nach Norden abflieRen kann. Das Gebaude und die AuBenanlagen sollten
so angelegt werden, dass ,wild abflieendes Wasser* von Stiden oder Osten zuflieRend, nicht
ins Geb&ude eindringen kann, und in alle Richtungen mit Gefalle frei abflieRen kann.

9.8 Ausgleichsflachen

Die Umsetzung des geplanten Bauvorhabens fiihrt zu einer nicht vermeidbaren Uberformung
und Verdnderung von intensiv Grinland. Im Wesentlichen ergeben sich Auswirkungen auf
das Schutzgut Boden. Die verbleibenden Auswirkungen auf die Schutzgiter sind auszuglei-
chen.

Eingriff und Ausgleich werden unter Anwendung des Bayerischen Leitfadens zur naturschutz-
rechtlichen Eingriffsregelung in der Bauleitplanung ermittelt.
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10. ENERGIE

Bauleitplane sollen nach 8 1 Abs. 5 Satz 2 BauGB dazu beitragen, eine menschenwirdige
Umwelt zu sichern und die naturlichen Lebensgrundlagen zu schitzen und zu entwickeln,
auch in Verantwortung fur einen allgemeinen Klimaschutz. Bei der Aufstellung von Bauleit-
planen sind die Belange des Umweltschutzes, einschlie3lich des Naturschutzes und der
Landschaftspflege, insbesondere die Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame
und effiziente Nutzung von Energie zu bertcksichtigen (8 1 Abs. 5 BauGB; 8 1 Abs. 6 Nr. 7 f
BauGB).

Um diesen Beitrag leisten zu kbnnen, sind bauliche Konzepte und anlagenbasierte Konzepte
mdoglich, die in einem Bauleitplan festgesetzt und umgesetzt werden kénnen.

Im Falle eines Neubaus sind die Eigentimer gem. Teil 2 Abschnitt 4 GEG seit 2020 verpflich-
tet, anteilig regenerative Energien zu nutzen. Dies kann unter anderem durch Warmepumpen,
Solaranlagen, Holzpelletkessel geschehen oder durch MaBhahmen, wie z. B. die Errichtung
von Solarthermieanlagen auf grof3en Dachflachen.

Solarenergie

Die Gemeinde Grafenwiesen liegt im Bereich des Bebauungsplangebiets bezliglich des Jah-
resmittels der globalen Strahlung im Mittelfeld (1090-1104 kW/m?). Daraus ergibt sich eine
mittlere Eignung fur die Nutzung von Solarthermie oder Photovoltaik.

Innerhalb des Bebauungsplanumagriffes kann die Nutzung von Solarenergie durch die Instal-
lation von Photovoltaikanlagen auf den Dachflachen der Neubauten weiter ausgebaut wer-
den. Durch die Orientierung der Geb&udeflachen nach Siden kann der Warmeeintrag durch
solare Einstrahlung Uber die Gebaudefassade bestmdglich ausgeschopft werden und durch
die Ausrichtung der Dachflaiche nach Stden bzw. eine Aufstdnderung der PV-Module auf
Flachdéachern ergibt sich eine beginstigte Mdglichkeit der Errichtung von Solarthermie- und
Photovoltaikanlagen.

Durch die passive Nutzung der solaren Einstrahlung und der Gewinnung von Warme und
Strom, kdnnen Kosten gespart und dem Klimaschutz Rechnung getragen werden.

11. FLACHENSTATISTIK

Geltungsbereich Ca. 13.353 m2 100,0 %
Bauflachen ca. 6.069 m2 45,5 %
Offentliche Verkehrsflachen ca. 796 m2 6,0 %
Offentliche Griinflachen, Ausgleichsflache ca. 1.766 m? 13,2 %
Aufhebungsbereich ca. 4.722 m2 35,4 %
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D) UMWELTBERICHT

1. GRUNDLAGEN

1.1  Einleitung

Gemal § 2 Abs. 4 BauGB ist bei der Aufstellung von Bauleitplanen eine Umweltprufung
durchzufuhren, in der die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt wer-
den.

1.2 Kurzdarstellung des Inhalts und wichtiger Ziele des Bauleitplanes

Wie auch in der Begrundung dargestellt, soll im Ortskern der Gemeinde Grafenwiesen ein
Lebensmitteleinzelhandelsbetrieb gebaut werden, um eine zukinftige und nachhaltige Nah-
versorgung der Gemeinde mit Gitern des taglichen Bedarfs zu gewahrleisten.

Hierzu hat die Gemeinde beschlossen, erstmalig den Bebauungsplan "Ortskern" zu &ndern,
um die baurechtlichen Voraussetzungen fir dessen Errichtung durch die Festsetzung eines
Sondergebiets mit Zweckbestimmung Einzelhandel (SOgn) zu schaffen.

Der Bebauungsplan widerspricht den Darstellungen des Flachennutzungsplanes weshalb
beide im Parallelverfahren geandert werden.

Der im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung notwendig werdende Ausgleich wird gemafn
des ,Leitfadens zur Eingriffsregelung in der Bauleitplanung® ermittelt.

1.3 Darstellung der in einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanen festgelegten
umweltrelevanten Ziele und ihre Bertcksichtigung

GemalR § 1 Abs. 6 Nr. 7a BauGB sind bei der Aufstellung der Bauleitplane insbesondere ,die
Belange des Umweltschutzes, einschlie3lich des Naturschutzes und der Landschaftspflege,
ins-besondere die Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima und das
Wirkungsgeflige zwischen ihnen sowie die Landschaft und die biologische Vielfalt" zu berlck-
sichtigen.

Als Grundlage der Planung dienen das Naturschutzgesetz (BayNatSchG etc.), die Immissi-
ons-schutz-Gesetzgebung, die Abfall- und Wassergesetzgebung und das Bundes-Boden-
schutzgesetz, das Landesentwicklungsprogramm Bayern, der Regionalplan der Region Re-
gensburg, der Flachennutzungsplan und das Arten- und Biotopschutzprogramm (ABSP).

1.3.1 Landesentwicklungsprogramm, Regionalplan

Die allgemeinen Ziele und Grundsétze des Landesentwicklungsprogramms Bayern (LEP) und
des Regionalplans der Region Regensburg (RP 11), die fiir das Planungsvorhaben relevant
sind, sind in der Begriindung dargestellt.
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1.3.2 Flachennutzungsplan

Der rechtskraftige Flachennutzungsplan der Gemeinde weist einen gré3eren Teil des Bebau-
ungsplans ,Ortskern® als Flachen fur Parkplatze aus. Weitere Bereiche sind als Wohn- und
Dorfgebiet dargestellt, wahrend der nordwestliche Bereich des Parkplatzes als Grinflache
ausgewiesen ist. Folglich stimmt das geplante Vorhaben nicht mit den Darstellungen des Fl&-
chennutzungsplanes tiberein und es ist eine Anderung des Flachennutzungsplans erforder-
lich.

1.3.3 Schutzgebiete

Der Geltungsbereich befindet sich wie der Gbrige Teil des Ortes auch im Naturpark ,Oberer
Bayerischer Wald“ (Nr. BAY-11). Ansonsten befindet sich der Planungsumgriff abseits jegli-
cher Schutzgebiete. Es werden weder Trinkwasserschutzgebiete, noch Okoflachenkataster,
Naturschutzgebiete oder Nationalparks berthrt. Vogelschutzgebiete, Fauna-Flora-Habitat-
Gebiete oder Biotope sind ebenfalls nicht von den Planungen betroffen. Weiter bleiben etwa-
ige Landschaftsschutzgebiete oder Biospharenreservate unberihrt.

1.3.4 Denkmalschutz

Innerhalb des Plangebiets sowie in der unmittelbaren Umgebung befinden sich keine Bau-
und Bodendenkmaler, Ensembles oder landschaftspragende Denkmaler.

2. UMWELTAUSWIRKUNGEN BEI DURCHFUHRUNG DER PLANUNG

Nachfolgend wird eine Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustands (Basisszenario)
abgegeben, einschlieBlich der Umweltmerkmale der Gebiete, die voraussichtlich erheblich
beeinflusst werden. Im Rahmen der Prognose tber die Entwicklung des Umweltzustands bei
Durchfihrung der Planung werden insbesondere die moglichen erheblichen Auswirkungen
wahrend der Bau- und Betriebsphase von potentiellen, geplanten Vorhaben, in Bezug auf die
Belange nach § 1 Abs. 6 Nr. 7, Buchstaben a) bis i) BauGB, beschrieben.

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

Vermutlich keine erheblichen Auswirkungen sind zu folgenden Themen zu erwarten und wer-
den daher im Weiteren nicht weiter betrachtet:

- Art und Menge an Strahlung: Das ermdglichte Vorhaben lasst keine relevanten Auswir-
kungen zu.

- Art und Menge der erzeugten Abfalle und ihrer Beseitigung und Verwertung: Es ist von
keiner erheblichen Zunahme der Abfalle auszugehen. Die ordnungsgemalie Entsorgung
der hinzukommenden h&uslichen Abfalle ist nach derzeitigem Kenntnisstand gesichert.

- Risiken fur die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die Umwelt (zum Bei-
spiel durch Unfalle oder Katastrophen): Diese Risiken sind mit dem ermdéglichten Vor-
haben nicht in erhdhtem MalRe verbunden.
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- Kumulierung mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plangebiete unter Be-
ricksichtigung etwaiger bestehender Umweltprobleme in Bezug auf moglicherweise be-
troffene Gebiete mit spezieller Umweltrelevanz oder auf die Nutzung von nattrlichen
Ressourcen: Es sind derzeit keine Vorhaben in benachbarten Plangebieten bekannt,
die durch eine Kumulierung der Auswirkungen zu weiteren Auswirkungen fuhren war-
den.

- Eingesetzte Techniken und Stoffe: Es werden voraussichtlich nur allgemein haufig ver-
wendete Techniken und Stoffe angewandt bzw. eingesetzt.

Die beteiligten Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange sowie die Offentlich-
keit werden im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung aufgefordert, hierzu vorliegende Infor-
mationen mitzuteilen.

2.1 Schutzgut Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt, Artenschutz

Bestandsaufnahme:

Der Geltungsbereich ist Teil des Naturparks ,Oberer Bayerischer Wald®. Innerhalb sowie im
naheren Umfeld des Vorhabengebietes befinden sich keine Biotope nach amtlicher Biotop-
kartierung. Im Norden fuhrt die Staatsstraf3e 2140 unmittelbar am Plangebiet vorbei. Im Wes-
ten des Gebietes verlauft der ,Totenbach®, ein Gewasser Ill. Ordnung.

Aufgrund der Vorbelastung durch die landwirtschaftliche Nutzung, die umliegende Wohnbe-
bauung, sowie die direkt anschlieBende Staatsstral’e 2140 kann fur die recht stérempfindliche
Arten Kiebitz und Feldlerche zum jetzigen Kenntnisstand davon ausgegangen werden, dass
ein Brutvorkommen dieser Arten im Plangebiet nicht anzunehmen ist.

Am 24.03.2025 fand im Sinne des Artenschutzes durch Landschaftsarchitekt Gustav Herzog,
86573 Obergriesbach eine Ortsbegehung statt, bei der die vorgebrachten Anregungen der
uNB Cham insbesondere auf den Lebensraum des Ameisenblaulings néher betrachtet wur-
den. Aufgrund des Fehlens von der kleinen wie auch der groRen Wiesenknopf-Pflanze wird
davon ausgegangen, dass an den beiden beobachteten Wiesen kein Ameisenblauling-Falter
zu finden sein wird.

Wachtel und Rebhuhn sind toleranter als Kiebitz oder Feldlerche. Aufgrund der Intensivierung
der vorhandenen verschiedenen Nutzungen ist aber auch fiir diese Arten davon auszugehen,
dass das Plangebiet keinen optimalen Lebensraum darstellt.

Auswirkungen:

Baubedingt:

Baubedingt erfolgt eine Schadigung der vorhandenen Vegetationsdecke. Aul3erdem ist wéah-
rend der Bauzeit mit erhdéhten Schall- und Lichtemissionen sowie stofflichen Emissionen zu
rechnen. Dies kann bei larmempfindlichen Arten zu temporaren Stérungen fuhren.

Anlagebedingt:

Durch die Bodenversiegelung gehen Lebensraume fur Offenlandarten verloren. Nach derzei-
tigem Kenntnisstand ist davon auszugehen, dass Flache aufgrund ihrer landwirtschaftlichen
Nutzung eine geringe Wertigkeit als Lebensraum fir Tiere und Pflanzen aufweist.
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Bewertung:

Die biologische Vielfalt ist aufgrund der derzeitigen Nutzung und der fehlenden unter-
schiedlichen Lebensraumstrukturen als gering einzustufen. Es ist folglich davon auszuge-
hen, dass das Plangebiet nur eine geringe Bedeutung als Lebensraum fur Flora und Fauna
hat. Nach derzeitigem Kenntnisstand ist daher insgesamt von einer geringen Erheblich-
keit der Auswirkungen auf das Schutzgut Tiere und Pflanzen auszugehen.

2.2 Schutzgut Boden

Bestandsaufnahme:

GemaR der Ubersichtsbodenkarte (1:25.000) des Bayerischen Landesamtes fir Umwelt er-
streckt sich Uber den Geltungsbereich des Bebauungsplans , Ortskern“ folgender Bodentyp:

- 76b: Bodenkomplex: Gleye und andere grundwasserbeeinflusste Boden aus (skelett-
fuhrendem) Schluff bis Lehm, selten aus Ton (Talsediment)

Die geologische Einheit bildet eine polygenetische Talflllung (pleistozan bis holozan). Die
Gesteinsbheschreibung beinhaltet zum Teil kiesigen Lehm oder Sand — abhéangig vom Ein-
zugsgebiet.

Auswirkungen:

Baubedingt:

Aufgrund des von Sid nach Nord abfallenden Gelandes kdnnen Erdbewegungen erforderlich
werden. Wahrend der Bauphase wird durch den Einsatz von Baumaschinen, durch Baustel-
leneinrichtungen und Lagerplatze Boden verdichtet.

Anlagebedingt:

Anlagebedingt erhdht sich der Versiegelungsgrad gegentiber der jetzigen Nutzung. Durch
Festsetzungen werden im Bebauungsplan die negativen Auswirkungen von Versiegelung mi-
nimiert (Verwendung von versickerungsfahigen Beldgen, Reduzierung der zuladssigen Grund-
flache, etc.). Dingeeintrage durch die Landwirtschaft bleiben zukinftig aufgrund der Nut-
zungsénderung aus.

Bewertung:

Es ist insgesamt von Auswirkungen mittlerer Erheblichkeit auf das Schutzgut Boden
auszugehen.

2.3 Schutzgut Flache

Bestandsaufnahme:

Durch die Neuausweisung der Bauflache gehen ca. 7.000 m? Flachen der Landwirtschaft zu
Gunsten der Siedlungsentwicklung verloren. Fur den Naturhaushalt sind die Flachen, mit Aus-
nahme der negativen Auswirkungen der Flachenversiegelung, von geringer Bedeutung.
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Auswirkungen:

Baubedingt:
Es liegen keine baubedingten Auswirkungen auf das Schutzgut Flache vor.
Anlagebedingt:

Als teilweise unbebaute Flache mit landwirtschaftlicher Nutzung kommt der Flache aufgrund
ihres geringen Entwicklungspotenzials fur Natur und Landschaft eine geringe Bedeutung zu.
Der Projektstandort befindet sich am westlichen Ortsrand von Grafenwiesen. Im Standortum-
feld befinden sich weitere Wohnbau-, Gemeinbedarfs- und Dorfgebietsflachen. Aufgrund
mangelnder Alternativstandorte sowie fehlender Flachenverfligbarkeiten zeigt die Flache eine
hohe Standorteignung fiir die angestrebte stadtebauliche Entwicklung.

Bewertung:

Es ist insgesamt von Auswirkungen geringer Erheblichkeit auf das Schutzgut Flache
auszugehen.

2.4  Schutzgut Wasser

Bestandsaufnahme:

Das Plangebiet liegt laut dem Bayerischen Landesamt fur Umwelt aul3erhalb gefahrdeter
Hochwassergefahrenflachen, Wasserschutzgebiete sowie wasserwirtschaftlicher Vorrang-
und Vorbehaltsgebiete. Es befindet sich allerdings in einem wassersensiblen Bereich.

Am Rand des Uberplanten Gelandes verlauft der Graben , Totenbach®. Es handelt sich dabei
um ein Gewasser Ill. Ordnung. Umgestaltungen von Gewassern oder deren Ufer (Verrohrung,
Auffillung, Befestigung o. &.) sowie Benutzungen von Gewassern sind nicht ohne vorherige
wasserrechtliche Genehmigung zulassig. Unabhangig von einer Genehmigungspflicht gelten
die gesetzlichen Vorschriften zum Gewasserschutz, z. B. zur Vermeidung von Eintrégen und
Freihaltung der Ufer. Stoffe dirfen an einem oberirdischen Gewasser nur so gelagert oder
abgelagert werden, dass eine nachteilige Veranderung der Wasserbeschaffenheit oder des
Wasserabflusses nicht zu befilirchten ist.

Nach den bisher vorliegenden Erkenntnissender Gemeinde sind aus der Vergangenheit keine
Probleme mit wildabflieBendem Wasser bzw. tUber die Ufer tretendende Abfliisse bekannt.

Auswirkungen:

Baubedingt:

Wahrend der Bauphase kommt es durch den Einsatz von Baumaschinen, durch Baustellen-
einrichtungen und Lagerplatzen zur Verdichtung des Bodens. Die Verdichtung vermindert das
Ruckhaltevolumen des belebten Bodens und verringert somit die Grundwasserneubildung.

Eine direkte Betroffenheit des Bachlaufs ist durch BaumafRnahmen nicht zu erwarten, da das
Geléande in diesem Bereich nicht verandert werden soll und Befestigungen der Stellplatze in
einem Mindestabstand von 5,0 m erfolgen.

Anlagebedingt:
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Die zulassige Flachenversiegelung im Plangebiet fihrt nicht zwingend zu einer Verringerung
der Grundwasserneubildung verbunden mit einer Erhéhung des Oberflachenabflusses, da
das Niederschlagswasser auf dem Grundstuck versickert wird. Der Untergrund im Plangebiet
weist gemaR der Ubersichtsbodenkarte des Bayerischen Landesamtes fiir Umwelt eine mitt-
lere Durchlassigkeit auf. So kann eine Versickerung von unverschmutztem Niederschlags-
wasser im gesamten Plangebiet stattfinden. Demgegeniber tragen die Festsetzungen zu ei-
ner Verminderung des Oberflachenabflusses bei.

Durch die Gelandemodellierung der AuRenanlagen wird bei einem Starkregenereignis das
anfallende Niederschlagswasser nur unwesentlich in seinem Abfluss verandert.

Bewertung:

Nach derzeitigem Kenntnisstand ist insgesamt von Auswirkungen geringer Erheblichkeit
auf das Schutzgut Wasser auszugehen.

2.5 Schutzgut Klima / Luft

Bestandsaufnahme:

Das Plangebiet wird derzeit teilweise als Acker- sowie als Siedlungsflache genutzt. Die land-
wirtschaftliche Flache dient infolge der n&chtlichen schnellen Abkihlung als Kaltluftentste-
hungsgebiet mit positiven Effekten fur die Umgebung. Durch die landwirtschaftliche Nutzung
konnen phasenweise geruchsbeléastigende Immissionen von den Flachen in das Siedlungs-
gebiet gelangen. Die Flache hat eine nur geringe Bedeutung fir das Schutzgut Klima / Luft.

Auswirkungen:

Baubedingt:

Wahrend der Bauphase kann es in der Luft zeitweise zu einer Anreicherung mit Staub und
Verkehrsabgasen kommen.

Anlagebedingt:

Die durch das Planvorhaben zulassige Flachenversiegelung tragt zu klimatischen Aufhei-
zungseffekten bei. Diese kdnnen durch die festgesetzten Gehdlzpflanzungen zur Ein- und
Durchgriinung gemindert werden.

Bewertung:

Es ist insgesamt mit Auswirkungen von geringer Erheblichkeit auf das Schutzgut Klima
und Luft auszugehen.

2.6 Schutzgut Mensch

Bestandsaufnahme:

Emissionen gehen derzeit vor allem von der angrenzenden Staatsstral3e 2140, von der nord-
lich liegenden Bahnstrecke, aber auch der landwirtschaftlichen Nutzung innerhalb des Plan-
gebietes aus.
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Innerhalb des Planungsumgriffs sind keine Einrichtungen fir die Freizeit- und Erholungsnut-
zung vorhanden.

Auswirkungen:

Baubedingt:

Wahrend der Bauphase kann es zu vermehrtem Verkehrsaufkommen sowie Licht-, LArm- und
stofflichen Emissionen kommen, die kurzzeitig die Wohn- und Erholungsfunktionen in den
angrenzenden Gebieten beeintrachtigen kbénnen. Diese sind jedoch nur temporar.

Anlagebedingt:

Durch die Ausweisung des neuen Lebensmitteleinzelhandelbetriebs wird die zukinftige Ver-
sorgung der Bevdlkerung von Grafenwiesen nachhaltig gesichert.

Bewertung:

Hinsichtlich der Larm-, Licht- und stofflichen Immissionen ist von Auswirkungen geringer
Erheblichkeit auf das Schutzgut Mensch (Immissionen) auszugehen.

Es ist davon auszugehen, dass das Planvorhaben keine nachteiligen Auswirkungen, son-
dern durch die Sicherung einer zukinftigen Versorgung der Bevdlkerung mit Lebensmittel
und Alltagsbedarfsgegenstanden sogar eher positive Auswirkungen auf das Schutzgut
Mensch hat.

2.7 Schutzgut Landschaft

Bestandsaufnahme:

Das Gebiet liegt im Innenort, ist weitgehend von der umliegenden Bebauung gepragt und hat
keine weitreichende Auswirkung auf das Landschaftsbild.

Auswirkungen:

Baubedingt:

Die externe ErschlieBung erfolgt von Nordosten tber die bestehende Schdonbuchener Stralie.
Die Baustelle wird temporéar sichtbar sein.

Anlagebedingt:

Anlagebedingt wird das Gebiet durch die geplante Bebauung Uberpréagt. Aufgrund der Tatsa-
che, dass es sich jedoch um ein Nachverdichtungspotential im Innenort handelt, bestehen
lediglich geringe Auswirkungen auf das Landschaftsbild. Der Ortsbildcharakter wird aus stad-
tebaulicher Sicht erhalten bleiben.

Bewertung:

Da sich das Planvorhaben im Ortskern befindet und es sich daher um ein Nachverdich-
tungspotential handelt, ist von Auswirkungen mit einer geringen Erheblichkeit auf das
Schutzgut Landschaft auszugehen.
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2.8 Schutzgut Kultur- und Sachguter

Bestandsaufnahme:

Unter Kultur- und Sachguter werden neben historischen Kulturlandschaften, geschiitzte oder
schitzenswerte Kultur-, Bau- und Bodendenkmaler sowie alle weiteren Objekte (einschliel3-
lich ihres notwendigen Umgebungsbezuges) verstanden, die als kulturhistorisch bedeutsam
zu bezeichnen sind.

Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich weder Bau-, noch Bodendenkmaler oder En-
sembles.

Auswirkungen und Bewertung:

Das Planvorhaben hat somit keine Bedeutung fir das Schutzgut Kultur- und Sachguter.

2.9 Wechselwirkungen der Schutzguter, Kumulierung der Auswirkungen

Durch eine gegenseitige Beeinflussung der Schutzguter bzw. Umweltbelange kénnen wiede-
rum unterschiedliche Wirkungen hervorgerufen werden. Diese Wechselwirkungen sind bei
der Beurteilung der Folgen eines Eingriffs zu betrachten, um sekundére Effekte und Summa-
tionswirkungen erkennen und bewerten zu kénnen.

Bedeutende Wechselwirkungen ergeben sich zwischen den Schutzgitern Boden, Flache und
Wasser, da durch die Versiegelung Bodenfunktionen verloren gehen kénnen, Flache bean-
sprucht wird und auch der Wasserhaushalt des Bodens gestort wird.

3. PROGNOSE UBER DIE ENTWICKLUNG DES UMWELTZUSTANDES BEI
NICHTDURCHFUHRUNG DER PLANUNG (,,NULLVARIANTE®)

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung ist davon auszugehen, dass die Flache weiterhin teilweise
landwirtschaftlich genutzt werden wirde. Die Bebauung mit einem Lebensmitteleinzelhan-
delsbetrieb wiirde jedoch unterbleiben. Die Sicherung der Nahversorgung ware nicht mdglich
oder wurde mdoglicherweise an anderer Stelle auf3erorts entstehen. Je nach Standortwahl wa-
ren die Auswirkungen auf die Schutzgiiter, insbesondere das Landschaftsbild, vermutlich ho-
her.

4. GEPLANTE MARNAHMEN ZUR VERMEIDUNG, VERRINGERUNG UND ZUM
AUSGLEICH DER NACHTEILIGEN AUSWIRKUNGEN

4.1 VermeidungsmalRnahmen bezogen auf die verschiedenen Schutzguter
Schutzgut Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt
- Neupflanzung von heimischen Gehdlzen

- Nachhaltige Stellplatzregelung (je 6 Stellplatze 1 Baum)
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Schutzgut Boden und Flache, Wasser

Stellplatze missen wasserdurchlassig gestaltet werden

Schutzgut Klima und Luft

Neupflanzung von standortgerechten, heimischen Gehélzen

Schutzgut Landschaftsbild

Nachverdichtung im Innenort

Vermutlich keine erheblichen Auswirkungen sind zu folgenden Themen zu erwarten:

Art und Menge an Strahlung: Die ermdglichten Vorhaben lassen keine relevanten Aus-
wirkungen zu.

Art und Menge der erzeugten Abfalle und ihrer Beseitigung und Verwertung: Es ist von
keiner erheblichen Zunahme der Abfalle auszugehen. Die ordnungsgemalie Entsorgung
der Abfalle ist nach derzeitigem Kenntnisstand gesichert.

Risiken fir die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die Umwelt (zum Bei-
spiel durch Unfélle oder Katastrophen): Diese Risiken sind mit den ermdglichten Vorha-
ben nicht in erhéhtem Mal3e verbunden.

Kumulierung mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plangebiete unter Be-
rucksichtigung etwaiger bestehender Umweltprobleme in Bezug auf moglicherweise be-
troffene Gebiete mit spezieller Umweltrelevanz oder auf die Nutzung von natirlichen
Ressourcen: Planungen in benachbarten Gebieten wurden in die Untersuchung mit ein-
bezogen. Weitere Auswirkungen sind nicht zu erwarten.

Auswirkungen der geplanten Vorhaben auf das Klima (zum Beispiel Art und Ausmalf
der Treibhausgasemissionen) und der Anfélligkeit der geplanten Vorhaben gegeniber
den Folgen des Klimawandels: Die ermoglichten Vorhaben haben geringe Auswirkun-
gen auf das Mikroklima. Ein erheblicher AusstoR von Treibhausgasen ist mit der Pla-
nung nicht verbunden.

Eingesetzte Techniken und Stoffe: Fiur die mdgliche bauliche Erweiterung des Gewer-
begebietes werden voraussichtlich nur allgemein hé&ufig verwendete Techniken und
Stoffe angewandt bzw. eingesetzt.

Die beteiligten Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange sowie die Offentlichkeit
werden im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung aufgefordert, hierzu vorliegende Informatio-
nen mitzuteilen.
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4.2 Ermittlung des Ausgleichsbedarfs

Eingriff und Ausgleich werden unter Anwendung des Bayerischen Leitfadens zur naturschutz-
rechtlichen Eingriffsregelung in der Bauleitplanung, im Rahmen des jeweiligen Bebauungs-
planes ermittelt.

Die Umsetzung des geplanten Bauvorhabens fiihrt zu einer nicht vermeidbaren Uberformung
und Verédnderung von Ackerflachen. Im Wesentlichen ergeben sich Auswirkungen auf das
Schutzgut Boden. Die verbleibenden Auswirkungen auf die Schutzgiter sind auszugleichen.

Im Folgenden wird die Ausgleichsermittlung tabellarisch dargestelit:

Bestandserfassung Schutzgut Arten und Lebensraume

. . Beeintrachtigungsfakto WP
2
Bezeichnung BNT Bewertung | Flache (m?2)[WP r (GR2) Ausgleichsbedart
Intensivgrinland gering 6.071,00 3 0,6 10.927,80
Summe des Ausgleichsbedarfs in Wertpunkten 10.927,80
Planungsfaktor Begrindung Sicherung % (max. 20%)
N . Lebensraum"fur Tiere und Textliche Festsetzung
Eingriinung von Parkplatzen Pflanzen, Foérderung der 5
. 86 (1)
Artenvielfalt
Erhalt der .
versickerungsfahige Belage Wasseraufnahmefahigkeit Textliche I;istsetzung 5
des Bodens
Summe 10
Summe Ausgleichsbedarf (WP) 9.835,02

Tabelle 1: Berechnung Eingriff
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Teilaufhebung und 1. Anderung des Bebauungsplans

AusgleichsmalRnahmen

Fur die Kompensation des Eingriffs durch den Bebauungsplan ist ein Ausgleich von 9.835
Wertpunkten sicherzustellen.

Das als Ausgleichsflache geplante Grundstiick Flurnummer 205/2 Gemeinde und Gemarkung
Grafenwiesen, mit einer Gré3e von 1.766 m?, soll entsprechend der Satzung hergestellt wer-
den. Dabei ergeben sich 12.362 Wertpunkte. Der Flachenbedarf, der dem Baugebiet zuge-
ordnet wird, ergibt 1.420 m2. Die verbleibenden 2.422 Wertpunkte kénnen fur andere Mal3-

nahmen der Gemeinde verwendet werden.

Am 24.03.2025 fand durch Landschaftsarchitekt Gustav Herzog, 86573 Obergriesbach eine
Ortsbegehung statt. Aufgrund der festgestellten Bewirtschaftung des Grundstiicks durch h&au-
fige mindestens 3-malige Mahd/Jahr und ausbringen von Giille werden sowohl das Grund-
stiick des Eingriffs, als auch des Ausgleichs als Intensivgrinland (G11) mit 3 WP bewertet.

Bewertung des Ausgleichsumfangs fur das Schutzgut Arten und Lebensraume
2
c
(]
E Ausgangszustand nach BNT-Liste Prognosezustand nach BNT-Liste AusgleichsmaRnahme
g
&
=
. Bewertung . Bewertung| _. .. . Ausgleichs-
Code| Bezeichnung (WP) Code Bezeichnung (WP) Flache (m?) | Aufwertung umfang (WP)
R Streuobstbesténde im
Intensivgriinland o .
(FL-Nr. 205/2 Komplex mit intensiv
1]6G11 o ' 3 B432| bis extensiv genutzem 10,00 1.420,00 7,00 9.940,00
Gemarkung R - .
Grafenwiesen Grlnland, mittlere bis
afenwiesen) alte Ausbildung
_— Streuobstbestande im
Intensivgriinland o .
(FL-Nr. 205/2 Komplex mit intensiv
2 |G11 o ’ 3 B432| bis extensiv genutzem 10,00 346,00 7,00 2.422,00
Gemarkung R ; .
Grafenwiesen Grlnland, mittlere bis
) alte Ausbildung
Summe des Ausgleichsumfangs in Wertpunkten 12.362

Tabelle 2: Berechnung Ausgleich

OPLA — Birogemeinschaft fur Ortsplanung & Stadtentwicklung, Augsburg | Fassung vom 24.02.2025 Seite 29 von 33



GEMEINDE GRAFENWIESEN ENTWURF
Teilaufhebung und 1. Anderung des Bebauungsplans D) Umweltbericht

5. ALTERNATIVE PLANUNGSMOGLICHKEITEN

Im Laufe des Planungsprozesses wurden verschiedene Varianten und Gebaudeanordnungen
geprift. Aufgrund der GréRRe des Grundstiicks in Bezug auf die GroRe der Betriebsflache
ergab sich der in der Planzeichnung festgesetzte Inhalt.

Abbildung 7: Vorschlag 1 des Vorhabentragers, o. M.

Die dem Vorentwurf des Bebauungsplans zu Grunde liegende Variante wurde aufgrund der
Stellungnahme des staatlichen Bauamtes uberarbeitet. Die Anbindung Uber die Schénbuche-
ner StralRe mit einer geforderten Linksabbiegespur von der St 2140 war aufgrund der beeng-
ten Grundstlicksverhaltnisse nicht umsetzbar. Auch die Lage des Geb&audes und am Tiefpunkt
des Gelandes und auf dem westlich gelegenen Graben waren ein kritisches Argument, das
es zu bedenken galt.
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Abbildung 8: Vorschlag 2 des Vorhabentragers, 0. M.

Nach Abstimmung mit dem staatlichen Bauamt und der Gemeinde wurden die Festsetzungen
des Bebauungsplanes so angepasst, dass die Anbindung des mdglichen Vorhabens von der
St 2140 direkt erfolgt. Sowohl die Linksabbiegespur, als auch die Erlaubnis zur Bebauung,
wie im Bebauungsplan festgesetzt, wurden vom staatlichen Bauamt gepruft und freigegeben.

6. MONITORING

Die Gemeinde Grafenwiesen lberwacht gem. 8 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
MaRRnahmen zur Abhilfe zu ergreifen.

Gegenstand der Uberwachung ist auch die Darstellungen und Festsetzungen der Flachen
und/oder MalRnahmen zum Ausgleich (8 1a Abs. 3 BauGB). Nach einer Dauer von 3 Jahren
ist zu prufen, ob die AusgleichsmalRnahmen gemal den Festsetzungen des Bebauungspla-
nes umgesetzt wurden.
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7. BESCHREIBUNG DER METHODIK

Der Umweltbericht wurde methodisch folgendermafien aufgebaut:

Die Bestandsaufnahme der umweltrelevanten Schutzguter erfolgte auf der Grundlage der Da-
ten des Flachennutzungsplanes, der Erkenntnisse, die im Rahmen der Ausarbeitung des Teil-
aufhebung und 1. Anderung des Bebauungsplans ,Ortskern“ entstanden, eigener Erhebun-
gen vor Ort sowie der Literatur der ibergeordneten Planungsvorgaben, LEP, RP, etc. Fir die
Eingriffsregelung wurde der Bayerische Leitfaden verwendet (s.0.).

Als Unterlagen wurden verwendet:

- Bay. Staatsministerium fir Landesentwicklung und Umweltfragen: Bauen im Einklang
mit Natur und Landschaft — Ein Leitfaden. (Januar 2003)

- Bay. Staatsministerium fir Wohnen, Bau und Verkehr: Bauen im Einklang mit Natur und
Landschaft — Eingriffsregelung in der Bauleitplanung — Ein Leitfaden. (Dezember 2021)

- Bay. Staatsministerium fir Umwelt, Gesundheit und Verbraucherschutz: Der Umweltbe-
richt in der Praxis — Leitfaden zur Umweltprifung in der Bauleitplanung. (2. Auflage,
Januar 2007)

- Bayerisches Fachinformationssystem Naturschutz: FIN-WEB (Online-Viewer), Biotop-
kartierung Bayern

- BIS-Bayern (Bayerisches Landesamt fir Umwelt): GeoFachdatenAtlas (Bodeninforma-
tionssystem Bayern)

- Bayerisches Naturschutzgesetz (BayNatSchG),

- Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG),

- Flachennutzungsplan der Gemeinde Grafenwiesen

- Regionalplan Region Regensburg (RP 11) in der Fassung vom 10.12.2019

- Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) in der Fassung vom 01.06.2023 (nichtamt-
liche Lesefassung)

- eigene Erhebungen

Der Umweltbericht stellt eine vorlaufige Fassung entsprechend dem bisherigen Planungs-
und Kenntnisstand dar. Im Rahmen des weiteren Verfahrens wird der Bericht parallel zur
Konkretisierung der Planung und unter Bericksichtigung neuer Erkenntnisse (erganzende
oder vertiefende Untersuchungen, Stellungnahmen/Anregungen aus der Beteiligung der Of-
fentlichkeit bzw. der Fachbehdtrden) angepasst und konkretisiert.

8. ZUSAMMENFASSUNG

Ostlich der StaatsstraRe soll ein Lebensmittelvollsortimenter mit Giitern des taglichen Bedarfs
und zugehoriger Stellplatzanlage mit einer Verkaufsflaiche von max. 1.200 m? in zentraler
Lage in der Gemeinde Grafenwiesen errichtet werden. Daflir werden bisher als temporarer
Parkplatz genutzte Flachen und Grinland in Anspruch genommen.
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GEMEINDE GRAFENWIESEN ENTWURF
Teilaufhebung und 1. Anderung des Bebauungsplans D) Umweltbericht

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

Im Anderungsbereich sind weder Biotope, Flora und Fauna Habitate, noch Denkmaler oder
Hochwasserrisiken vorhanden. Artenschutzrechtliche Belange wurden durch Landschaftsar-
chitekt 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 Gehdlzbestand hat der
Bereich des Vorhabens nur eine geringe Bedeutung als Lebensraum fur Flora und Fauna.
Zudem besteht mit der westlich angrenzenden Staatsstral3e eine Vorbelastung des Naturrau-
mes.

Der 6stliche Bereich des Anderungsbereichs zeigt sich bereits als teilweise bebaut. Die An-
derung des Flachennutzungsplanes in Form der Darstellung einer gemischten Bauflache an
Stelle einer Wohnbauflache und Griinflache stellt hier eine Anpassung der Bestandssituation
dar. Erhebliche Umweltauswirkungen sind in diesem Bereich daher auszuschliel3en.

Um den zu erwartenden Eingriff durch Errichtung des Lebensmittelvollsortimenters mit Stell-
platzanlage beurteilen zu kdnnen, wurden die mdglichen 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
Sachguter bewertet.

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

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

Schutzgut Erheblichkeit der Auswirkung
Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt Geringe Erheblichkeit

Boden Mittlere Erheblichkeit

Flache Geringe Erheblichkeit

Wasser Geringe Erheblichkeit

Klima und Luft Geringe Erheblichkeit

Mensch Geringe Erheblichkeit
Landschaftsbild Geringe Erheblichkeit

Kultur- und Sachguter Nicht betroffen
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