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GEMEINDE GRAFENWIESEN VORENTWURF
Anderung des Flachennutzungsplanes fiir den Bereich des Bebauungsplanes ,Ortskern* A) Planzeichnung

A) PLANZEICHNUNG

Wirksamer Flachennutzungsplan mit Anderungsbereich:
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Mi Mischgebiet

_ Sonderbauflachen m. Zweckbestimmg

‘ 9 Elektrizitat
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GEMEINDE GRAFENWIESEN VORENTWURF
Anderung des Flachennutzungsplanes fiir den Bereich des Bebauungsplanes ,Ortskern* B) Begriindung

B) BEGRUNDUNG

1. ANLASS, ZIELE UND ZWECKE DER PLANUNG

Anlass der Flachennutzungsplandnderung ist die Planungsabsicht der Gemeinde Grafenwie-
sen einen Lebensmittelvollsortimenter im Ortskern zu errichten. Die Gemeinde Grafenwiesen
mochte damit die nachhaltige Versorgung der Gemeinde mit Gutern des taglichen Bedarfs
gewabhrleisten.

Der Umgriff der Flachennutzungsplandnderung 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 dargestelit.

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

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

Durch die 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 durchgefuhrt, wel-
ches eine friihzeitige Unterrichtung und Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Trager 6ffent-
licher Belange einschlief3t. Zusatzlich erfolgt die Erstellung eines Umweltberichts im Zuge des
Verfahrens.

Die Planung wurde mit den wesentlichen Tragern 6ffentlicher 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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GEMEINDE GRAFENWIESEN VORENTWURF
Anderung des Flachennutzungsplanes fiir den Bereich des Bebauungsplanes ,Ortskern* B) Begrundung

3. BESCHREIBUNG DES PLANBEREICHES

3.1 Raumlicher Anderungsbereich

Der raumliche Anderungsbereich des Flachennutzungsplanes ergibt sich aus der Planzeich-
nung. Er umfasst eine Flache von ca. 0,8 ha.

Alle Flursticke befinden sich innerhalb der Gemarkung Grafenwiesen.

3.2 Lage und bestehende Strukturen im Umfeld

Abbildung 1:Topographische Karte vom Plangebiet und der Umgebung, o. M. (© 2024 Bayerische Vermessungsverwaltung)

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

- Im Norden und Westen verlauft die StaatsstraRe 2140. Diese trennt den Bahnhofsbe-
reich, der im Norden liegt, vom Anderungsbereich.

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

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

Historisch betrachtet handelt es sich hier um einen Dorfanger, der von der Schdonbuchener
StralRe, Rathausplatz, PerlingerstraRe, dem Zittenhofer Weg sowie der Staatsstrale 2140
eingegrenzt wird.
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3.3 Bestandssituation (Topografie und Vegetation)

Das Gelande ist groRRtenteils eben, mit einem Héhenunterschied von etwa 2-3 Metern von Ost
nach West tber 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 0. 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 Uberwiegende Nutzung als Parkplatzflache und Grinland ohne
Geholzbestand.

Der 0stliche Bereich zeigt sich als teilweise bebaut.

20872 /

Grafenwiesen

Abbildung 2: Luftbild vom Plangebiet, 0. M. (© 2019 Bayerische Vermessungsverwaltung)

4. PLANUNGSKONZEPT

Das stadtebauliche Konzept sieht die Entwicklung eines Lebensmittelvollsortimenters im
westlichen Gebiet des Anderungsbereichs vor. Die Verkaufsraumflache soll etwa 1.100 m2,
mit zusatzlichen ca. 70 m2 fur das Backerei-Café inklusive Sitzbereich betragen.
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Der fur den Lebensmitteleinzelhandelsbetrieb erforderliche Stellplatzbedarf soll im Norden an
der Schonbuchener Strale gedeckt werden. Die Zufahrt zum Verbrauchermarkt soll vollstan-
dig tber die Schonbuchener StralRe erfolgen. Damit wird ausgeschlossen, dass der Verkehr
auf der St 2140 durch das Bauvorhaben beeintrachtigt wird. In Abstimmung mit dem staatli-
chen Bauamt kann damit eine Linksabbiegespur zur ErschlieBung vermieden werden. Die
Zulieferung erfolgt ebenfalls Gber diesen Weg in Richtung Stdosten des Geb&udes Uber die
geplanten Stellplatze. Zuklnftig soll die bestehende Bushaltestelle tber den Parkplatz ful3-
laufig angebunden werden.

Das ostliche Gebiet des Anderungsbereichs soll entsprechend der Charakteristik der umge-
benden Bestandsbebauung als ddrfliches Mischgebiet entwickelt werden. Im parallelen Be-
bauungsplanverfahren erfolgt in diesem Bereich eine Teilaufhebung bisheriger Festsetzun-
gen, wonach die Zuldssigkeit von Bauvorhaben nach Inkrafttreten der Aufhebung im Sinne
der 88 34 oder 35 BauGB zu bewerten sein wird.

5. UMWELTBELANGE

Hinweis: Die Umweltbelange werden gem. § 2 Abs. 4 BauGB im Rahmen der Umweltpri-
fung in einem Umweltbericht beriicksichtigt (§ 2a BauGB). Darin werden die ermittelten vo-
raussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen beschrieben und bewertet. Der Umweltbe-
richt ist ein gesonderter, selbststandiger Teil der Begriindung zum Bebauungsplan.

6. EINGRIFFSREGELUNG

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

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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C) UMWELTBERICHT

Gemal 8§ 2 Abs. 4 BauGB wurde fur die Belange des Umweltschutzes im Aufstellungsverfah-
ren zum Anderung des Flachennutzungsplanes fiir den Bereich des Bebauungsplanes ,Orts-
kern“ eine Umweltprifung durchgefihrt und in einem Umweltbericht beschrieben und bewer-
tet.

Es wird daher lediglich die Zusammenfassung des Umweltberichts als Teil der Begriindung
eingefiigt (8 2 Abs. 4 Satz 5 BauGB). Eine Umweltprufung fur zusétzliche oder andere erheb-
liche Umweltauswirkungen ist nicht erforderlich.

Der Umweltbericht enthéalt zusammenfassend nachfolgende Hinweise:

Ostlich der StaatsstraRe soll ein Lebensmittelvollsortimenter mit Gitern des taglichen Bedarfs
und zugehoriger Stellplatzanlage mit einer Verkaufsflache von max. 1.200 m2 in zentraler
Lage in der Gemeinde Grafenwiesen errichtet werden. Daflr werden bisher als temporarer
Parkplatz genutzte Flachen und Grinland in Anspruch genommen.

Hierdurch wird eine zukinftige 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 sind nach derzeitigem Kennt-
nisstand nicht betroffen.

Der Anderungsbereich schlieRt an bereits gemischt genutzte Flachen an. Aufgrund der der-
zeitig Uberwiegenden Nutzung als Parkplatzflache und Griunland ohne Gehdlzbestand hat der
Bereich des Vorhabens nur eine geringe Bedeutung als Lebensraum fir Flora und Fauna.
Zudem besteht mit der westlich angrenzenden StaatsstralRe eine Vorbelastung des Naturrau-
mes.

Der Gstliche 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 Grinflache stellt hier eine Anpassung der Bestandssituation
dar. Erhebliche Umweltauswirkungen in Folge der Flachennutzungsplanédnderung sind in die-
sem Bereich daher auszuschlief3en.

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-
malnahmen keine erheblichen Beeintrachtigungen der Schutzgiter zu erwarten sind.
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Anderung des Flachennutzungsplanes fiir den Bereich des Bebauungsplanes ,Ortskern*

VORENTWURF
C) Umweltbericht

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 Hohe Erheblichkeit
Flache Mittlere Erheblichkeit
Wasser Mittlere Erheblichkeit

Klima und Luft

Geringe Erheblichkeit

Mensch

Geringe Erheblichkeit

Landschaftsbild

Geringe Erheblichkeit

Kultur- und Sachguter

Keine Erheblichkeit
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