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1. Verfahrensstand Flachennutzungs- und Landschaftsplan

Die Stadt Furth im Wald verfiigt Gber einen rechtskraftigen Flachennutzungsplan aus
dem Jahr 1979. In diesem ist die Gberplante Flache als ,Flache fir die
Landwirtschaft” dargestellt.

Derzeit ist der gesamte Planungsbereich dem Auenbereich im Sinne des § 35
BauGB zuzuordnen.

Die Stadt Furth im Wald hat bereits einen Aufstellungsbeschluss zur Erweiterung des
Gewerbegebietes ,Grabitz-Std"® fur das geplante Baugebiet erlassen.

Da der Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Grabitz-Siid 1I“ nicht den Ausweisungen des
Flachennutzungsplans entspricht, wird dieser im Parallelverfahren angepasst. Es
handelt sich dabei um die 39. Anderung des Flachennutzungsplans.

2. Anlass der 39. Anderung des Flachennutzungs- und Landschaftsplans

Die Stadt Furth im Wald plant aufgrund der grof3en Nachfrage die Ausweisung eines
Gewerbegebietes. Das Grundstulick befindet sich im Eigentum des Herrn Prexler.

Hierzu hat bereits eine Besprechung mit der Gemeinde und dem Landratsamt

stattgefunden, mit dem Ergebnis, dass hierzu die Aufstellung eines Bebauungsplans

und die Anderung des Flachennutzungsplans notwendig sind. Bisher ist das zu

Uberplanende Gebiet im Flachennutzungsplan als Flache fir die Landwirtschaft ausgewiesen.

Landesentwicklungsprogramm (LEP 2020)

Die Stadt Furth im Wald wird im Landesentwicklungsprogramm als Mittelzentrum
eingestuft. Sie liegt an der Uiberregional bedeutsamen Entwicklungsachse Roding-
Cham-Furth im Wald und gehért zur Planungsregion 11 Regensburg. Die
Strukturkarte des Landesentwicklungsprogramms (LEP 2020) weist die Umgebung
der Stadt als ,Raum mit besonderem Entwicklungsbedarf* aus.
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Fur die Beurteilung aus landesplanerischer Sicht sind insbesondere die folgenden
Ziele (Z) und Grundsatze (G) des Landesentwicklungsprograrnms Bayern (LEP)
relevant:

Flachensparen (LEP Punkt 3.1)

Die Ausweisung von Bauflachen soll an einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung
unter besonderer Berucksichtigung des demographischen Wandels und seiner
Folgen ausgerichtet werden.

Innenentwicklung vor AuBenentwicklung (LEP Punkt 3.2)

In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung
moglichst vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zulassig, wenn Potenziale der
Innenentwicklung nicht zur Verfligung stehen. (2)

Vermeidung von Zersiedelung - Anbindegebot (LEP Punkt 3.3)
Eine Zersiedelung der Landschaft und eine ungegliederte, insbesondere bandartige
Siedlungsstruktur sollen vermieden werden. (G)

Die vorliegende Flachennutzungsplananderung geht mit der parallel laufenden
Aufstellung des Bebauungsplans ,Gewerbegebiet Grabitz-Sid I einher.

Durch das Landesentwicklungsprogramm wurde auch das Erfordernis einer
kommunalen Bodenpolitik neu akzentuiert, da insbesondere durch eine weit
vorausschauende kommunale Flachenvorhaltung zu einer ausgewogenen
gemeindlichen Entwicklung beigetragen werden kann. Mit der vorliegenden
Flachennutzungsplananderung wird der kommunalen Bodenpolitik Rechnung
getragen. Die rasche Umsetzung des Flachennutzungsplanes kann gewahrleistet
werden. Die notwendige Infrastruktur ist bereits vorhanden.

Ein Schwerpunkt der Neuerungen ist der Vorrang der Innenentwicklung und
flachensparender Siedlungsformen. Schon bisher bestand die Verpflichtung der
Gemeinde zu einem sparsamen Umgang mit Grund und Boden (§1a BauGB). Wie
die tatsachliche Entwicklung des Flachenverbrauchs belegt, ist es jedoch erforderlich,
noch gréRere Anstrengungen zu unternehmen, um dieser Zielsetzung gerecht zu
werden. Der wesentliche Schwerpunkt des Landesentwicklungsprogramms fiir den
Bereich der Bauleitplanung ist daher der Vorrang der Innenentwicklung sowie
flachensparender Siedlungsformen.

Bedarfsnachweis Gewerbegebietsflache

Fir die geplante Erweiterung des ,Gewerbegebiets Grabitz-Stid* ist der

Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Grabitz-Sid II* aufzustellen. Fiir die Flache ist

bereits eine Nutzung geplant. Sie soll zur Lagerung von PKWs durch eine ortsansassige genutzt
Automobil-firma genutzt werden.

Die Umsetzung des Bebauungsplans mit einer kurzen Anbindung an die BundesstralRe B20 ist
durch die konkrete geplante Nutzung und fehlender Reserven an entsprechenden Bauflachen
begrindet.

Bewertung nach LEP Punkt 3.1 ,,Flachensparen™
Die vorliegende Planung zeigt, dass im gewahlten Bereich funktionell, flachensparend

und in direktem Anschluss an das bestehende Gewerbegebiet erweitert werden kann.
An anderer Stelle wéare der Bedarf an zusétzlicher Infrastruktur weitaus grof3er.

Bewertung nach LEP Punk 3.2 ,,Innenentwicklung vor AuBenentwicklung”
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Durch die geplante Lickenbebauung kann, auch wenn es sich um ein Grundstiick
nach § 35 BauGB handelt, von Innenentwicklung gesprochen werden, da das
Grundstiick zwischen Klaranlage und Gewerbegebiet ,Grabitz-Sid“ angelagert ist
und den Ortsrand schlief3t.

Bewertung nach LEP Punkt 3.3 ,,Vermeidung von Zersiedelung - Anbindegebot"
VORENTWURF

Die geplante Ausweisung der Gewerbegebietsflache bindet direkt an die bestehende
Gewerbegebietsflache ,Grabitz-Std" gleicher Art an.

Ziel und Zweck der 39. Anderung des Flachennutzungsplanes

Ziel der Planung ist es, die bestehende Flache fiir die Landwirtschaft in eine
gewerbliche Bauflache umzuwandeln und somit den Flachennutzungsplan an die
geplante Nutzung anzupassen.

Am siidlichen Rand des geplanten Gewerbegebiets entsteht ein Gringirtel, der die
Flachen zur Landschaft und zum Nachbargrundstiick hin trennt.

Mit der Planung werden die rechtlichen Voraussetzungen fiir eine gewerbliche
Nutzung auf der ausgewiesenen Flache geschaffen. Gleichzeitig werden in Bezug auf
Art und Mal} der baulichen Nutzung, sowie auf die gestalterische Ausrichtung die
entsprechenden Festsetzungen getroffen, um einen gestalterisch/stadtebaulichen
Zusammenhang herzustellen.

Inhalt der Planungsanderung

Folgende Flurnummern sind betroffen:
112, 1/16, 77,

Gemarkung Grabitz

Das Baugebiet ist wie folgt umgrenzt:
Im Norden: FI. Nr. 1/8, 1/2, 1/4, 1/6

Im Sdden: FI. Nr. 77/1, 71/1

Im Osten71/1, 1/11

Im Westen 1/15, 78

Gemarkung Grabitz
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GroRe des Planungsgebietes

Der Geltungsbereich hat eine GroRRe von: 18.641 m?

davon fallt auf:
Gewerbegebiet GE 13.911 m?

Grinflache/Ausgleichsflache intern 4.730 m?

Die Ausgleichsflachen sind insgesamt 4.730 m? grof3 und befinden sich innerhalb des
Geltungsbereichs des Bebauungsplans. Sie werden im Rahmen des Bebauungsplans
detailliert in der Legende und in der Begriindung, sowie im Umweltbericht
beschrieben.
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5. Umweltbericht

Nach § 2 Abs. 4 BauGB ist fiir alle Bauleitplane eine Umweltpriifung durchzufiihren.

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans ,Gewerbegebiet Grabitz-Sud [ im
Parallelverfahren wird eine Umweltprifung hinsichtlich der Eingriffe in Natur und
Landschaft, die durch die Anderungen des Bebauungsplanes entstehen, durchgefiihrt
sowie in einem Umweltbericht dargestellit.

Es werden zwei Umweltberichte zu den jeweiligen Verfahren, Aufstellung des Bebauungs-
planes sowie Anderung des Flachennutzungsplanes, vorgelegt.

Auf eine abgeschichtete Umweltpriifung wird verzichtet

6. Bedarfsnachweis

Der Investor selbst bendtigt Planungssicherheit in Form einer Gewerbegebietsflache. Das
gegenstandliche Projekt wird auf dem eigenen Grundstick verwirklicht. Weitere
Ansiedlungen bzw. ein Flachenangebot an Dritte ist nicht vorgesehen.

Reserven an gewerblichen Bauflachen:

Zwei unbebaute Flachen an der Dr.-Georg-Schafer-Stralde (ca. 4.000 gm und 6.000 gm) sind
im Gegensatz zum vorliegenden Plangebiet nicht nutzungsbeschrankt. Diese einzelnen, nicht
zusammenliegenden Bereiche stehen somit Betrieben zu Verfligung, die aufgrund ihrer
Emissionen in nutzungsbeschrankten Gebieten nicht zulassig sind. Es handelt sich hierbei
um die einzigen, nicht beschrankten Gewerbegebietsflachen der Stadt Furth im Wald.

Auch das Entwicklungskonzept der Stadt Furth im Wald (ISEK) sieht hier wegen der Lage an
der BundesstralRe und der Entfernung zur Wohnbebauung, die Neuansiedlungen von
Gewerbebetrieben ohne Nutzungsbeschrankungen vor.

Im unlangst durch die Stadt erschlossenen Gewerbegebiet sind keine freien Flachen mehr
vorhanden. Weitere, einzelne im Stadtgebiet verteilte Flachen, welche fir eine
Gewerbenutzung geeignet waren, sind vollstandig in Privatbesitz. Eine kurzfristige
Vermarktung ist hier nicht moglich. Auch diese Flachen sind lediglich an den Innenbereich
der Stadt Furth im Wald angeschlossen.

Flachenbedarf aufgrund konkreter Projektplanung:

Der Investor selbst bendtigt Planungssicherheit in Form einer Gewerbegebietsflache in einer
GroRe von 1,4 ha bezogen auf das reine Gewerbegebiet. Mit der geplanten Ausweisung auf
seinem Grundstlick kann genau dieser Flachenbedarf auf einer zusammenhangenden

Flache gedeckt werden

Zusammenfassung:

Die Umsetzung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans mit Ausweisung einer
zusammenhangenden Gewerbeflache ist insbesondere durch das konkrete Projekt des
Investors als Flacheneigentimer und fehlende Reserven an entsprechenden Bauflachen

begrindet.
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