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Begrindung

zur 8. Anderung des Flachennutzungsplanes der Gemeinde Wackersberg fiir den Bereich

»~Sondergebiet Backerei- und Weingro3handel*

1. Plangebiet
Der Flachennutzungsplan umspannt das gesamte Gemeindegebiet Wackersberg. Die vorliegende 8.

Anderungsplanung schlieRt innerhalb des in der Gemarkung Oberfischbach jeweils Teilflachen der
Flurstiicke 886 und 878 ein.

Der Geltungsbereich der 8. Flachennutzungsplananderung umfasst eine Flache von gesamt ca. 0,29
ha.

2. Planwerk
Die Anderung des Flachennutzungsplans mit Legende und Begriindung wurde im MaRstab 1 : 2.500
erstellt. Planzeichen sowie graphische und farbliche Darstellungen stimmen mit der Planzeichenver-

ordnung 90 Uberein. Der Flachennutzungsplananderung wird die vorliegende Begriindung beigelegt.

3. Planungsrechtliche Voraussetzungen

Die vorliegende Planung dient dem Erhalt und der Sicherung eines bestehenden Betriebes (Firma
Mayer). Sie tragt somit grundsétzlich dazu bei, den raumordnerischen Erfordernissen einer nachhalti-
gen Wirtschaftsstruktur Rechnung zu tragen (vgl. Landesentwicklungsprogramm 5.1 G, 1.1.1 G). Der
Planbereich liegt derzeit im nicht Uberplanten AulRenbereich, abseits von grof3eren Siedlungseinhei-
ten und erfillt somit zun&chst nicht das sogenannte Anbindungserfordernis, wonach neue Siedlungs-
einheiten maoglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten auszuweisen sind. Im Lichte der
Festlegungen des Landesentwicklungsprogrammes (LEP 5.1 G, 1.1.1 G) kann jedoch der Begriff der
neuen Siedlungsflache so ausgelegt werden, dass eine solche dann nicht vorliegt, wenn sich eine
Ausweisung auf einen schon vorhandenen, genehmigten Bestand beschrénkt und die Eigenart des
Betriebes gewahrt bleibt. Dies umfasst auch eine angemessene (untergeordnete) Erweiterung des
Betriebes der Firma Mayer. Damit ist Voraussetzung, dass sich die Nutzung auf den vorhandenen

GroRhandelsbetrieb beschrankt, gegeben. In der Folge wird dieser nun in der 8. Anderung des Fla-




Begriindung zur 8. Anderung des Flachennutzungsplanes der Gemeinde Wackersberg fiir den Bereich 2
LSondergebiet Backerei- und Weingrof3handel*

chennutzungsplanes als Sondergebiet ,Backerei- und WeingroRhandel® gemall § 11 BauNVO aus-
zuweisen ist. Im Ergebnis ist damit festzustellen, dass die geplante Ausweisung mit den Erfordernis-
sen einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung in Einklang gebracht werden kann, wobei die Festle-
gungen des Landesentwicklungsprogrammes des Regionalplanes der Planung nicht entgegenste-

hen?.

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan vom 07.06.2005 stellt den Planbereich als Flache fiir die

Landwirtschaft dar. Im Norden des Planbereiches ist im rechtswirksamen Flachennutzungsplan eine
unterirdische elektrische Leitung eingetragen, die in die 8. Anderung des Flachennutzungsplanes
nachrichtlich Gbernommen wird. AuRerhalb des Geltungsbereiches befindet sich mit der Adresse
.otallau 149“ das folgende Baudenkmal: D-1-73-145-96 Wohnteil eines ehemaligen Bauernhauses,
zweigeschossiger Uberttinchter Blockbau mit Brett- und ver-schalter Giebellaube, Anfang 18. Jahr-

hundert. Das Baudenkmal ist von der Planung nicht betroffen.

4. Anlass der Plananderung

Bei der in Stallau Nr. 155 ansassigen Firma Mayer handelt es sich um einen inhabergefiihrten Le-
bensmittelfachgroRhandel fiir die backende Branche, die seit Gber 60 Jahren Backereien, Konditorei-
en und die Gastronomie im Umkreis von ca. 50 km beliefert. Zudem vertreibt die Firma seit 1993
Weine und Feinkost, mit denen die regionale Gastronomie beliefert wird. Der Publikumsverkehr vor
Ort ist unerheblich.

Durch das Wachstum der Firma ist das bestehende Lagergebaude zu klein und nicht mehr optimal zu
bewirtschaften. Um weiter wettbewerbsféahig zu bleiben, ist eine Umstellung der Kommissionierung
erforderlich. Hierfur wird eine gréRere ebenerdige Flache erforderlich, auf der alle ca. 2.000 Artikel
aufgestellt werden kénnen. Die bendétigte Flache soll daher durch Erweiterung des bestehenden Ge-
baudes erreicht werden, indem dieses auf der Nordseite durch einen ca. 23 m x 17 m grof3en Anbau

erganzt wird.

Aus diesem Grund wird der Bereich in der 8. Anderung des Flachennutzungsplanes gemafR § 11

BauNVO als Sondergebiet ,Béackerei- und WeingroRhandel“ ausgewiesen.

1 Die Aussagen zur Beurteilung der Planung mit Blick auf die Aussagen des Landesentwicklungsprogrammes und den Re-
gionalplan entstammen dem Schreiben der Reg. v. Oberbayern vom 28.01.2019 (Z.: 24.1-8291-TOL, Hr. Lang).
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5. ErschlieRung

Die verkehrliche ErschlieBung ist, wie bisher, Giber die Bundestrafl3e 472 und die hiervon nach Norden

zum Campingplatz Stallau abzweigende Stichstral3e gesichert.

6. Schallimmissionen

Im Umfeld des geplanten Béackerei- und WeingroRhandels befindet sich Wohnbebauung, weshalb im

Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung die Planung auf mdgliche Nutzungskonflikte zu prifen ist.

7. Umweltbericht einschlieRRlich Anwendung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung

Graphische
Darstellung

Bestand

Planung

Verbale Beschreibung

Der Planbereich liegt Ostlich des Stallauer Wei-
hers und nordlich der B 472 im Umfeld einer lo-
ckeren Einzelhausbebauung im nicht Gberplanten
AuRenbereich.

Der ca. 0,29 ha umfassende Planbereich ist im
rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Ge-
meinde Wackersberg derzeit als landwirtschaftli-
che Flache dargestellt. Im nordlichen Teilbereich
des Plangebietes ist eine unterirdische elektrische
Leitung dargestellt.

In der hier vorliegenden 8. Flachennutzungs-
plandnderung wird die Darstellung Sondergebiet
mit Zweckbestimmung Backerei- und Weingrof3-
handel gemaR § 11 BauNVO gewahlt, um die
derzeitige Nutzung zu sichern und die planerische
Grundlage fur eine mafvolle Erweiterung des
vorhandenen Betriebes zu legen. Die Darstellung
zunterirdische elektrische Leitung“ wird nachricht-
lich tbernommen.
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Bestand

Planung

Zielsetzung
der Plandarstellung

4

Mit der hier vorliegenden 8. Flachennutzungs-
plandnderung sollen die planerischen Voraus-
setzungen fur den Erhalt und die maRvolle Er-
weiterung des vorhandenen Betriebes und damit
fur die dessen Wettbewerbsfahigkeit geschaffen
werden.

Darstellung im
rechtswirksamen
Flachennutzungsplan

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der

Gemeinde Wackersberg ist der Anderungsbereich als

Flache fur die Landwirtschaft dargestellt. AuRerhalb des Planbereiches, jedoch an diesen angrenzend
findet sich innerhalb einer Geléandevertiefung die Darstellung Einzelbdume, die auch innerhalb der

amtlichen Biotopkartierung erfasst ist.

Schutzgut
Tiere / Pflanzen

1. Flache fur die Landwirtschaft:

Bereits derzeit findet sich im Plangebiet ein Ge-
baude der Firma Mayer, welches von Sidwesten
erschlossen ist. Im Norden grenzen intensiv
landwirtschaftlich genutzte Grunlandflachen an.
Das im Westen gelegene, biotopkartierte Gehdlz
liegt auRRerhalb des Planbereiches.

Im Geltungsbereich der 8. Flachennutzungs-
planénderung befinden sich somit keine Biotope
der amtlichen Kartierung und keine naturschutz-
fachlich hochwertigen Flachen.

1. Sondergebiet Backerei- und WeingrofRhandel:
Mit der spateren Fortfiihrung der Planung ist eine
Erweiterung des bestehenden Geb&audes nach
Norden vorgesehen, wodurch intensiv genutztes
Grunland mit geringer Bedeutung fir Natur und
Landschaft betroffen ist. Die auRerhalb des Gel-
tungsbereiches liegenden Biotopflachen (Biotop
Nr. 8235-0077-005, Gehdlzreihe) sind durch die
Planung nicht betroffen.

Schutzguter
Boden, Wasser,
Klima/Luft

GemaR Ubersichtsbodenkarte Bayern (M 1 :
25.000) handelt es sich bei den im Planbereich
vorherrschenden Bdden um Braunerden (Einheit
30a) in geringerem Umfang auch Parabraunerden
aus kiesfuhrendem Lehm (Deckschicht oder
Jungmoréne) uber Schluff bis Lehmkies. Das
Gelande fallt von Norden nach Suden ab und ist
leicht hangig.

Im Planbereich gibt es keine Oberflachengewas-
ser. An der Vegetation sind keine Anzeichen fir
oberflachennah anstehendes Grundwasser abzu-
lesen.

Das Untersuchungsgebiet liegt auf ca. 700 m Q.
NN. Der Planbereich weist keine besondere lo-
kalklimatische Funktion auf.

Mit der Realisierung der Planung gehen im Um-
feld der vorhandenen Bebauung kleinflachig na-
turnahe Bdden verloren.

Mit der Uberbauung (Versiegelung) und den Nut-
zungsanderungen, geht eine Verminderung versi-
ckerungsaktiver Flachen einher.

Den Erfordernissen des Klimaschutzes soll so-
wohl durch Maflinahmen, die dem Klimawandel
entgegenwirken, als auch durch solche, die der
Anpassung an den Klimawandel dienen, Rech-
nung getragen werden (8 la Abs. 5 BauGB).
MaRnahmen zur Anpassung an den Klimawandel
(z. B. Niederschlagswasserversickerung und
weitere grunordnerische MaflRnahmen) sind im
Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes
festzusetzen. Aufgrund der Kleinflachigkeit wer-
den die voraussichtlichen Auswirkungen auf das
Schutzgut Klima als geringfligig bis unerheblich
eingeschatzt.

Schutzgut
Landschaftsbild

Bei dem Planbereich handelt es sich in grof3réu-
miger Sichtweise um eine reliefierte, eiszeitliche
gepragte Moranenlandschaft. Der zwischen
Blomberg und Buchberg gelegene Bereich ist im
Westen durch den Stallauer Weiher gepragt. Die
umliegenden, nicht vernassten landwirtschaftlich
genutzten Flachen werden intensiv als Grinland
genutzt und sind durch Gehdlzreihen (Hage)

Mit der Ausweisung des Sondergebietes ,Backe-
rei- und Weingrof3handel® angrenzend an die
bestehende Bebauung wird die Landschaft in
geringem Flachenumfang beansprucht, ohne
dass bislang vorhandenen GréRenordnungen
gesprengt wiirden. Eine Wirkung Gber den unmit-
telbaren Nahbereich hinaus ist nicht gegeben,
zumal der im Westen gelegene Hag als Eingri-
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Bestand

Planung

voneinander getrennt. Der kleinflachige Planbe-
reich, welcher vollstandig durch Griinlandnutzung
gepragt ist. liegt in leichter Hanglage und grenzt
im Osten an einen als Biotop erfassten Hag an.

nung der geplanten Erweiterung dienen kann.

Schutzgut
Kultur-/Sachguter

Innerhalb des Plangebietes finden sich keine
Baudenkmale, sonstige bedeutende Bauwerke
oder Ensembles. AuRRerhalb des Geltungsberei-
ches befindet sich mit der Adresse ,Stallau 149“
das folgende Baudenkmal: D-1-73-145-96 Wohn-
teil eines ehemaligen Bauernhauses, zweige-
schossiger Ubertlinchter Blockbau mit Brett- und
ver-schalter Giebellaube, Anfang 18. Jahrhundert.

Mit der 8. Anderung des Flachennutzungsplanes
sind keine erheblichen Auswirkungen auf das hier
betrachtete Schutzgut zu erwarten. Das aul3er-
halb des Geltungsbereiches liegende Baudenk-
mal ist von der Planung nicht betroffen.

Schutzgut
Mensch

In Bezug auf das Schutzgut Mensch sind neben
der vorhandenen ErschlieBung die ggf. mit einer
Betriebserweiterung einhergehenden Schallemis-
sionen/-immissionen relevant.

Entsprechend des Nutzungskonzeptes ist auf der
Planungsebene des Bebauungsplanes zu priifen,
ob der Schutzbedurftigkeitsanspruch der umlie-
genden Nutzungen gewabhrt ist.

,Nullvariante“

Bei Nicht-Durchfiihrung der Planung bleibt der aktuelle Bestand (vgl. Beschreibung ,Bestand®) erhal-
ten. Aus stadtebaulicher Sicht handelt es sich dabei um einen negativ zu bewertenden Zustand.

Vermeidungs-/
Minderungsmali-
nahmen

Auf der Ebene der Flachennutzungsplanung besteht die wesentliche MaBnahme zur Vermeidung/
Minderung nachteiliger Umweltauswirkungen in der Standortwahl. Im vorliegenden Fall muss die
Erweiterung an den vorhandenen Betriebs anschlie3en. Ein Beitrag zur Vermeidung von Beeintrachti-
gungen dadurch, dass die Planung Grund und Boden einbezieht, der von geringer Bedeutung fur
Natur und Landschatft ist.

Planungsalternative

Unter Berlicksichtigung der mit der Planung verfolgten Zielsetzung sind keine grundsatzlichen Pla-
nungsalternativen gegeben.

Erwarteter
Kompensations-
bedarf (ca. in ha)

Im vorliegenden Fall wird davon ausgegangen, dass nur ein Teil des ca.0,29 ha groRen Areals bebaut
wird. Ggf. kann der geringfugige, hierfur erforderliche Ausgleich im Umfeld der Bebauung als Eingri-
nung (z. B. mit Obstbaumen erfolgen).

Hinweis auf tech-
nische Licken / feh-
lende
Kenntnisse

Keine

Empfohlene Monitor-
ingmaflnahmen
zur Uberwachung der
Umweltauswirkungen

Keine

Schwerpunkte der
Umweltauswirkungen

Im Rahmen der 8. Anderung des Flachennutzungsplanes wird ein ca. 0,29 ha groRRer Planbereich, in
dem sich bereits derzeit das Firmengebaude der Firma Mayer befindet, als Sondergebiet ,Backerei-
und WeingroBhandel“ gemaR § 11 BauNVO ausgewiesen, um die fir die Wettbewerbsfahigkeit des
Betriebes notwendigen Anpassungen der Betriebsablaufe und Erweiterungen planerisch vorzuberei-
ten.

Es wird davon ausgegangen, dass die mit dem Vorhaben verbundenen Umweltauswirkungen gering
sind, da das Grundstlck fur Natur und Landschaft von geringem Wert ist und sich die geplante Be-
bauung unmittelbar an die bestehende Bebauung angrenzen soll.




