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MARKT BAD GRONENBACH ENTWURF
4. Anderung des Flachennutzungsplanes B) Begriindung

A) PLANZEICHNUNG

Ausschnitt aus dem wirksamen Flachennutzungsplan

(Neuaufstellung Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan in der Fas-
sung vom 23.07.2019)

—

Hinweis: AuRerhalb des Anderungsbereichs gilt im Weiteren die Zeichenerklarung geman
dem rechtswirksamen Flachennutzungsplan.

OPLA — Biiro fir Ortsplanung & Stadtentwicklung, Augsburg | Fassung vom 25.03.2025 Seite 3 von 17



MARKT BAD GRONENBACH ENTWURF
4. Anderung des Flachennutzungsplanes B) Begrundung

4. Anderung des Flachennutzungsplanes (MaRstab 1: 5.000)

Sonderbauflache mit der Zweckbestimmung
,Einzelhandel®

Anderungsbereich der 4. Anderung des
Flachennutzungsplanes
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MARKT BAD GRONENBACH

ENTWURF
4. Anderung des Flachennutzungsplanes

B) Begriindung

B) BEGRUNDUNG

1. ANLASS, ZIELE UND ZWECKE DER PLANUNG

Der Markt Gronenbach beabsichtigt die Errichtung eines Nahversorgungszentrums um der
Versorgungsaufgabe fiir die Bevolkerung Rechnung zu tragen. Konkret ist die Ansiedlung von

einem Vollsortimenter, einem Lebensmitteldiscounter und einem Drogeriemarkt an der Bahn-
hofstralRe im Osten des Kernortes geplant.

Da es sich bei dem Vorhaben um ein nicht privilegiertes Vorhaben im unbeplanten Aul3enbe-
reich handelt, wird zur planungsrechtlichen Absicherung des Vorhabens die Aufstellung eines

Bebauungsplans (Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Nahversorgungszentrum Bad Gré-
nenbach®) erforderlich.

Der Flachennutzungsplan stellt fir den Bereich des Bebauungsplanes Flachen fir die Land-

wirtschaft dar. Eine Anderung in eine Sonderbauflache mit der Zweckbestimmung Einzelhan-
del ist daher notwendig.

Die Planung hat die langfristige Sicherung der 6rtlichen Nahversorgung in Bad Grénenbach
zum Ziel.

2.

BESCHREIBUNG DES ANDERUNGSBEREICHES
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Abbildung 1 Topographische Karte vom Plangebiet und der Umgebung, o. M. (© 2024 Bayerische Vermessungsverwaltung)
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MARKT BAD GRONENBACH ENTWURF
4. Anderung des Flachennutzungsplanes B) Begrundung

Der Anderungsbereich befindet sich im Osten der Marktgemeinde Bad Grénenbach siidlich
angrenzend an die Bahnhofsstral3e. Das Gebiet wird derzeit als intensives Grinland genutzt.

B
Kreuzbahl
R e

LN

Abbildung 2: Luftbild vom Plangebiet (wei3 umrandet) mit Hohenschichtlinien, o. M. (© 2024 Bayerische Vermessungsverwal-
tung)

Der raumliche Geltungsbereich der Flachennutzungsplananderung ergibt sich aus der Plan-
zeichnung. Er umfasst eine Flache von ca. 1,5 ha.

Das Plangebiet ist im Wesentlichen eben und befindet sich auf einer H6he von ca. 691 bis
692 m U. NHN.

Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich keine kartierten Biotope und keine Gewasser.

Das Plangebiet Uberschneidet sich randlich mit dem Vorbehaltsgebiet fiir Erholung geman
Plansatz B | 6 G (5) des Regionalplans Donau-lller. In den Vorbehaltsgebieten fir Erholung
soll den Belangen Erholung und Landschaftsbild bei der Abwéagung mit konkurrierenden
raumbedeutsamen Nutzungen ein besonderes Gewicht beigemessen werden. Umweltbelas-
tungen, einschlieRlich Larmemissionen, sollen in diesen Gebieten méglichst geringgehalten
und ggf. reduziert werden. Von einer erheblichen Auswirkung auf das Vorbehaltsgebiet ist
aufgrund der minimalen Uberschneidung gemaR Stellungnahme des RPV vom 31.01.2025
nicht auszugehen.
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MARKT BAD GRONENBACH ENTWURF
4. Anderung des Flachennutzungsplanes B) Begrundung

3. UBERGEORDNETE PLANUNGEN

Bei der Aufstellung des 4. Anderung des Flachennutzungsplanes fir den Bereich des Bebau-
ungsplanes ,Nahversorgungszentrum Bad Grdonenbach“ sind die folgenden Ziele (Z) und
Grundsatze (G) des Landesentwicklungsprogramms Bayern (LEP 2023) und des Regional-
plans der Region Donau-lller (RP 15) einschlagig.

Gemal den Stellungnahmen der Regierung von Schwaben vom 25.01.2025 und dem Regio-
nalen Planungsverband Donau-Iller vom 31.01.2025 stellt Bad Gronenbach einen geeigneten
Makrostandort fur die Ansiedlung von Einzelhandelsgro3projekten dar LEP-Ziels 5.3.1. Der
Standort erflillt ebenfalls die landesplanerischen Anforderungen an eine stadtebaulich inte-
grierte Lage im Sinne des o.a. LEP-Ziels 5.3.2. Die Verkaufsflachen des geplanten Lebens-
mittelvollsortimenters samt Backshop und des Lebensmitteldiscounters orientieren sich am
sortimentsspezifischen Kaufkraftpotential des hier maRRgeblichen Nahbereichs LEP-Ziels
5.3.3. Der Drogeriemarkt in noch hingenommen werden, da er in der vorgesehenen Gréen-
ordnung auch in einem Gewerbegebiet zulassig ware.

3.1 Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP 2023)

Nach der Strukturkarte des Landesentwicklungsprogramms Bayern 2023 befindet sich Bad
Grénenbach im allgemeinen landlichen Raum. Das néchstgelegene Oberzentrum ist
Memingen.
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Abbildung 3: Ausschnitt aus dem LEP 2023

Neben der grundsatzlichen Aussage, dass ausreichende und attraktive Versorgungsangebote
wohnortnah bereitgestellt werden sollen, sind gemafd LEP zum Einzelhandel die folgenden
Ziele zu beachten:
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MARKT BAD GRONENBACH ENTWURF
4. Anderung des Flachennutzungsplanes B) Begriindung

e ,2.1.1 (G) Zentrale Orte sollen uberortliche Versorgungsfunktionen fur sich und
andere Gemeinden wahrnehmen. [...]

e 2.1.3 (2) Die Versorgung der Bevdlkerung mit zentralortlichen Einrichtungen ist
durch die Zentralen Orte zu gewahrleisten. Hoherrangige Zentrale Orte haben
auch die Versorgungsfunktion der darunterliegenden zentral6rtlichen Stufen
wahrzunehmen.

e 2.1.5 (Z) Die zentraldrtlichen Einrichtungen sind in der Regel in den Siedlungs-
und Versorgungskernen der Zentralen Orte zu realisieren. [...]

e 3.2 (2) In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenent-
wicklung vorrangig zu nutzen. [...]

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

e 5.3.1 (2) Flachen fir Betriebe im Sinne des § 11 Abs. 3 Satz 1 der Baunutzungs-
verordnung sowie fur Agglomerationen (Einzelhandelsgrof3projekte) durfen nur in
Zentralen Orten ausgewiesen werden. (Zentralitatsgebot)

e 5.3.2 (2) Die Flachenausweisung fur Einzelhandelsgro3projekte hat an stadte-
baulich integrierten Standorten zu erfolgen. (Integrationsgebot)

e 5.3.3 (Z) Durch Flachenausweisungen fur Einzelhandelsgrof3projekte durfen die
Funktionsfahigkeit der Zentralen Orte und die verbrauchernahe Versorgung der
Bevdlkerung im Einzugsbereich dieser EinzelhandelsgroR3projekte nicht wesent-
lich beeintrachtigt werden. Soweit sortimentsspezifische Verkaufsflachen die lan-
desplanerische Relevanzschwelle Uberschreiten, dirfen Einzelhandelsgro3pro-
jekte,

- soweit in ihnen Nahversorgungsbedarf oder sonstiger Bedarf verkauft
wird, 25 v.H.,

- soweit in ihnen Innenstadtbedarf verkauft wird, fir die ersten 100 000 Ein-
wohner 30 v.H., fir die 100 000 Einwohner Ubersteigende Bevoélkerungs-
zahl 15 v.H. der sortimentspezifischen Kaufkraft im einschlagigen Bezugs-
raum abschopfen.”

Zur Prifung der Einhaltung der landesplanerischen Gebote wurde auf der Ebene des Bebau-
ungsplanes sowohl eine ,Auswirkungsanalyse zur Ansiedlung von Lebensmittelbetrieben am
Standort Bad Grénenbach“ als auch eine ,Einzugsgebietsanalyse Einzelhandelsvorhaben®
erstellt. Die Ergebnisse sind dem Bebauungsplan ,Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nah-
versorgungszentrum Bad Grénenbach® zu entnehmen.
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4. Anderung des Flachennutzungsplanes B) Begriindung

3.2 Regionalplan der Region Donau-lller (RP 15)

Der Regionalplan der Region Donau-lller (15) i. d. F. v. 05.12.2023 legt den Markt Bad Gro-
nenbach als Unterzentrum fest. Unterzentren haben die Aufgabe, den qualifizierten, héaufig
wiederkehrenden uberoértlichen Grundversorgungsbedarf in ihren Verflechtungsbereichen zu
decken. Hierzu stellen die Unterzentren die entsprechenden sozialen, kulturellen und wirt-
schaftlichen Versorgungseinrichtungen bereit.

Mit Schreiben vom 02.12.2024 hat das Ministerium fir Landesentwicklung und Wohnen Ba-
den-Wirttemberg im Einvernehmen mit dem Bayerischen Staatsministerium fir Wirtschatft,
Landesentwicklung und Energie den fortgeschriebenen Regionalplan Donau-lller fiir verbind-
lich erklart. Rechtskraft erlangte der Regionalplan am 21.12.2024.

= (SENEISNTEE " ) / 2 '\
A ® ~—~ _Mindelheimz
| — i \ "
| L QO s SN -
Rot @ O ® \Bad ‘
a. d. Rot ) u ) =L [ — Dirlewang WO0rishofen
R / / ’," '\\
S MEMMINGEN . | . § = /
S L //‘,. Benningep’ i‘q::w — Rettenbach / A // \\\//
-\\\/ﬂ/ \\\ (\‘ Lachen . % “ . | » _//i ,/'X
Z\\ I Ottobeuren L
’\ de \ \ \//
‘Ljr‘v Kronburg Q oher \\; ~
7 YGrénenbach A {\/
/ . < g.« W
\A Legau NOVAY
) ©® a e
/{//\ g /\> =R '_/_/\
y
s -4

Abbildung 4: Ausschnitt aus dem Regionalplan (RP 15), Raumstrukturkarte 05.12.2023

Zum Einzelhandel sind im Regionalplan folgende fir die Planung relevanten Ziele und
Grundsétze aufgefihrt:

e G (1) In allen Stadten, Markten und Gemeinden soll eine angemessene und verbrau-
chernahe Einzelhandelsversorgung gewahrleistet werden.

e Z (2) Flachen fur die Ansiedlung von Einkaufszentren, gro3flachigen Einzelhandels-
betrieben und sonstigen gro3flachigen Handelsbetrieben (regionalbedeutsame Einzel-
handelsgrol3projekte) dirfen nur in Unter-, Mittel- oder Oberzentren ausgewiesen wer-
den. Abweichungen hiervon sind zur Sicherung einer flachendeckenden Grundversor-
gung moglich. Ausweisungen fir Nahversorgungsbetriebe mit bis zu 1.200 m? Ver-
kaufsflache sind in allen Gemeinden zul&ssig.

e Z (3) Die planungsrechtlichen Grundlagen fur die Ansiedlung von regionalbedeutsa-
men Einzelhandelsgro3projekten mit zentrenrelevanten oder nahversorgungsrelevan-
ten Sortimenten durfen nur innerhalb der zentraldrtlichen Versorgungskerne geschatf-
fen werden. Ausnahmen hiervon sind zur eigenen Versorgung einer Gemeinde oder
von Stadt- und Ortsteilen mdglich, wenn keine erheblichen Beeintrachtigungen auf die
zentralortlichen Versorgungskerne oder auf andere Kommunen zu erwarten sind.
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4. Anderung des Flachennutzungsplanes B) Begriindung

e Z (4) Standorte fur die Ansiedlung von regionalbedeutsamen Einzelhandelsgrof3pro-
jekten mussen stadtebaulich integriert sein oder werden. Abweichend sind Auswei-
sungen in stadtebaulichen Randlagen zulédssig, wenn das Einzelhandelsgro3projekt
dem Verkauf von nicht-zentrenrelevanten Sortimenten dient.

e Z (5) Die zentralértlichen Versorgungskerne werden in der Raumnutzungskarte ge-
bietsscharf als Vorranggebiete festgelegt.

e G (6) Die Kommunen mit zentral6rtlichen Versorgungskernen nach Z (5) sollen diese
im Rahmen der Bauleitplanung in Form von zentraldrtlichen Versorgungsbereichen
konkretisieren.

e Z (7) Bei regionalbedeutsamen Einzelhandelsgrof3projekten mit nicht zentrenrelevan-
tem Kernsortiment, die au3erhalb der zentraldrtlichen Versorgungskerne angesiedelt
werden, sind zentrenrelevante Randsortimente auf 10 % der Verkaufsflache, hdchs-
tens jedoch 800 m2, zu beschréanken.

e Z (8) Mehrere, in einem raumlich-funktionalen Zusammenhang stehende Einzelhan-
delsbetriebe sind wie ein einheitliches Einzelhandelsgro3projekt zu werten, soweit de-
ren gemeinsame Wirkungen raumbedeutsam sind (Agglomeration).

e Z (9) Die regionale Sortimentsliste unterscheidet ,nahversorgungsrelevante Sorti-
mente®, ,zentrenrelevante Sortimente“ und ,nicht zentrenrelevante Sortimente“.

e G (10) Die ,in der Regel zentrenrelevanten Sortimente“ kdnnen im Rahmen kommu-
naler Einzelhandelskonzepte den ,nicht zentrenrelevanten Sortimenten® zugeschrie-
ben werden.

4. PLANUNGSKONZEPT

Der Markt Gronenbach beabsichtigt die Errichtung eines Nahversorgungszentrums um der
Versorgungsaufgabe fir die Bevolkerung Rechnung zu tragen.

Im Rahmen des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,Nahversorgungszentrum Bad Gro-
nenbach® ist es das Ziel, ein Nahversorgungszentrum bestehend aus einem Vollsortimenter
(1.600 m2 Verkaufsflache), einem Lebensmitteldiscounter (1.200 m2 Verkaufsflache) und ei-
nem Drogeriemarkt (800 m2 Verkaufsflache) zu errichten.

Hierfur ist im Rahmen des Bebauungsplanes die Ausweisung einer Sonderbauflache notwen-
dig, da ein solch grof3flachiges Vorhaben in keinem anderen Gebietstyp der BauNVO zulassig
ist.

Da der wirksame Flachennutzungsplan des Markt Gronebach fur das Plangebiet eine Flache
fur die Landwirtschaft darstellt, ist der Flachennutzugsplan daher im Parallelverfahren zu an-
dern. Entsprechend der Festsetzung im Bebauungsplan wird fiir das Plangebiet Im Flachen-
nutzungsplan eine Sonderbauflache dargestellt
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MARKT BAD GRONENBACH ENTWURF
4. Anderung des Flachennutzungsplanes B) Begriindung

5. AUSWIRKUNGEN DES VORHABENS AUF DEN EINZELHANDEL

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

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

e (ber einen anteiligen fuRlaufigen Einzugsbereich und
e eine ortsiibliche Anbindung an den 6ffentlichen Personennahverkehr verfiigen.

Wie nachfolgend beschrieben, erfillt der Projektstandort insgesamt die im Sinne des LEP
geforderten Kriterien zur stadtebaulichen Integration.

Die hohere Landesplanungsbehoérde bei der Regierung von Schwaben wurde bereits frihzei-
tig uber die Planung informiert hat mit Schreiben vom 09.10.2023 Stellung genommen.

Lage im Raum

Gemal LEP-Ziel 5.3.1 durfen Flachen fir Einzelhandelsgrof3projekte nur in zentralen Orten
ausgewiesen werden. Der Markt Bad Gronenbach ist im Regionalplan der Region Donau-lller
(RP 15) zum Unterzentrum bestimmt worden und stellt somit einen geeigneten Makrostandort
fur die Ansiedlung von Einzelhandelsgro3projekten dar.

Lage in der Gemeinde

Gemal LEP-Ziel 5.3.2 hat die Flachenausweisung fur Einzelhandelsgrof3projekte an stadte-
baulich integrierten Standorten zu erfolgen. Stadtebaulich integrierte Lagen sind Standorte
innerhalb eines baulich verdichteten Siedlungszusammenhangs mit wesentlichen Wohnantei-
len oder direkt angrenzend, die Uber einen anteiligen fuRlaufigen Einzugsbereich und eine
ortsiibliche Anbindung an den 6ffentlichen Personennahverkehr (OPNV) verfiigen.

Der geplante Standort des Vorhabens befindet sich am gstlichen Rand des Kernortes des
Marktes Bad Gronenbach. Westlich schlief3t die Wohnbebauung des Kernortes an. Demnach
grenzt der Vorhabenstandort an einen baulich verdichteten Siedlungszusammenhang mit we-
sentlichen Wohnanteilen. Dementsprechend besteht auch ein anteiliger fuRlaufiger Einzugs-
bereich.

Zulassige Verkaufsflachen

Durch Flachenausweisungen fur EinzelhandelsgrofR3projekte dirfen gem. LEP-Ziel 5.3.3 die
Funktionsfahigkeit der zentralen Orte und die verbrauchernahe Versorgung der Bevdélkerung
im Einzugsbereich dieser Vorhaben nicht wesentlich beeintrachtigt werden. Der landesplane-
rische Prifmalstab ist darauf ausgerichtet, dass neu anzusiedelnde oder zu erweiternde Ein-
zelhandelsgroR3projekte der Versorgungsstruktur keinen zu grof3en Teil der sortimentsspezi-
fischen Kaufkraft entziehen. Als landesplanerisch maf3geblichen Bezugsraum legt die Regie-
rung fir die Sortimente des Nahversorgungsbedarfs den Nahbereich mit rd. 10.130 Einwoh-
nern und fur Sortimente des Innenstadtbedarfs den einzelhandelsspezifischen Verflechtungs-
bereich mit rd. 8.950 des Marktes Bad Grénenbach zugrunde.

Das o.a. LEP-Ziel billigt jedem neuen Marktteilnehmer eine bestimmte héchstzulédssige Kauf-
kraftabschépfungsquote zu. Diese betragt fir Giter des Nahversorgungsbedarfs 25 % und
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fur Guter des Innenstadtbedarfs 30 %. Bei Zugrundelegung der vorgenannten Abschopfungs-
quote und der Struktur- und Marktdaten 2020 der BBE Handelsberatung Minchen uber die
aktuellen sortimentsspezifischen Verbrauchsausgaben und Flachenproduktivitditen kommt die
Regierung zu dem Schluss, dass die Verkaufsflache des geplanten Lebensmittelmarktes von
1.600 m2 sich am sortimentsspezifischen Kaufkraftpotential des hier maR3geblichen Nahbe-
reichs orientieren.

Der geplante Drogeriemarkt mit einer Verkaufsflache von 800 m2 kdnnte aus landesplaneri-
scher Sicht, in Anbetracht der zentral6rtlichen Einstufung des Marktes Bad Gronenbach als
Unterzentrum, noch hingenommen werden.

Gegenuber dem geplanten Lebensmitteldiscounter mit 1.600 m2 Verkaufsflache wurde fest-
gestellt, dass dieser aus landesplanerischer Sicht tGberdimensioniert ware. Den Bedenken
wurde insofern Rechnung getragen, dass fiir den Discounter die Verkaufsflache auf 1.200 m2
beschrankt wurde.

Grundlage der Darstellung der Auswirkungen des Vorhabens auf den vorhandenen Einzel-
handel ist das Gutachten zu mdglichen Auswirkungen durch die Errichtung von Einzelhan-
delsbetrieben an der Bahnhofstral3e in Bad Grénenbach. Das Gutachten wurde durch die
CIMA Beratung + Management GmbH am 06.03.2024 erstellt. Als Bewertungsgrundlage
wurde die Ansiedlung von einem Vollsortimenter (1.600 m2 Verkaufsflache), einem Lebens-
mitteldiscounter (1.200 m2 Verkaufsflache) und einem Drogeriemarkt (650 m2 Verkaufsflache)
angenommen. Die vorgesehene Verkaufsflache fir den Drogeriemarkt belduft sich nun auf
zulassige 800 mz2,

Das Gutachten enthélt folgendes Fazit:

,Die Marktgemeinde verfiigt im Allgemeinen Uber gute Standortrahmenbedingungen fir ein
Ansiedlungsvorhaben. Als Grundzentrum sowie Sitz der Verwaltungsgemeinschaft ibernimmt
sie bereits heute eine Versorgungsbedeutung flr eigene Bevdlkerung und die Nachbarge-
meinden.

Der geplante Vorhabenstandort ist gut geeignet, eine ful3laufige Versorgung fur die Bevolke-
rung der umliegenden Wohngebiete Bad Grénenbachs bereitzustellen. Zudem ermdéglicht er
auch eine im landlichen Raum weiterhin wichtige Versorgung mittels MIV. Durch die gute
verkehrliche Erschlielung ist der Standort aus allen Ortsteilen sowie auch aus den Gemein-
den des Nahbereichs gut zu erreichen.

Unter Bericksichtigung der vorhandenen Angebots- und Versorgungsstrukturen in Bad Gro-
nenbach und dem Umland wurde fiir das geplante Vorhaben ein Einzugsgebiet abgegrenzt,
welches neben der Gemeinde Bad Gronenbach selbst auch die Nachbargemeinden Wolfert-
schwenden und Woringen umfasst. Beide Gemeinden sind regionalplanerisch dem Nahbe-
reich von Bad Grénenbach zugeordnet und bilden zusammen mit Bad Gronenbach eine Ver-
waltungsgemeinschatft.

Aus dem abgegrenzten Einzugsgebiet flieRen aktuell Kaufkraftpotenziale in einer Grél3enord-
nung von 13,4 Mio. € p.a. im Lebensmittelsegment sowie. 4,1 Mio. € p.a. im Drogeriesegment
an andere Einzelhandelsstandorte auf3erhalb des Nahbereichs ab. Hierbei sind insbesondere
attraktive Versorgungsstandorte mit strukturpragenden Lebensmittel- und Drogeriemarkten
anzusprechen. Die geplante Neuansiedlung eines Nahversorgungsstandortes in Grof3enord-
nung des Projektvorhabens in Bad Grénenbach ist geeignet, um die abflie Bende Kaufkraft in
grofRen Teilen wieder zurtickzuholen und vor Ort zu binden.
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MARKT BAD GRONENBACH ENTWURF
4. Anderung des Flachennutzungsplanes B) Begriindung

Im Detail ist bei den geplanten Betrieben von vergleichsweise hohen Kaufkraftbindungsquo-
ten im Kerneinzugsgebiet zwischen jeweils 15 — 20 % je Anbieter im Lebensmittelbereich
auszugehen bzw. bis zu 50 % fir Drogeriewaren. Nachgeordnet kann das Planvorhaben auch
dazu beitragen, zuséatzliche Kaufkraft aus dem weiteren Umland (insbesondere Pendelnde)
binden sowie auch touristische Potenziale effektiver ausschédpfen als bislang.*

FuRlaufiger Einzugsbereich

Die Frage, welche Entfernung einem fuBlaufigen Einzugsbereich zu Grunde zu legen ist, lasst
sich nicht eindeutig beantworten. Hierzu bestehen - teils gestltzt auf immer wieder Gibernom-
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 fuR3laufigen 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 fulaufige Einzugsbe-
reich bis zu einer Entfernung von 500 m Luftlinie vom Vorhabenstandort angenommen. Als
Teil eines Siedlungszusammenhangs, der im Westen und Nordwesten durch Wohnbebauung
gekennzeichnet ist, verfligt der Projektstandort tber einen unmittelbar zugeordneten ful3lau-
figen Einzugsbereich. Tatséachlich flhrt bereits jetzt eine fulBlaufige Anbindung an das Gebiet
heran, welche durch einen weiteren Ausbau im Siden der BahnhofstraRe erganzt wird.

Eine verbrauchernahe Versorgung der Bevolkerung kann demnach gewahrleistet werden.

Ortsiibliche Anbindung an den éffentlichen 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.

Entlang der Strecke Ulm — Oberstdorf befindet sich der Bahnhof Bad Gronenbach im Ortsteil
Thal, drei Kilometer von der Ortsmitte entfernt. Die Weiterfahrt ins Zentrum erfolgt per Ruftaxi
oder Rufbus.

Der nachstgelegene Haltepunkt liegt am Arztehaus in ca. 150 m zum Plangebiet.

6. UMWELTBELANGE

Die Umweltbelange werden gem. § 2 Abs. 4 BauGB im Rahmen der Umweltprifung in einem
Umweltbericht beriicksichtigt (§ 2a BauGB). Darin werden die ermittelten voraussichtlichen
erheblichen Umweltauswirkungen beschrieben und bewertet. Der Umweltbericht ist ein ge-
sonderter, selbststandiger Teil der Begriindung.
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4. Anderung des Flachennutzungsplanes C) Umweltbericht

C) UMWELTBERICHT

Gemal § 2 Abs. 4 BauGB wurde fur die Belange des Umweltschutzes im Aufstellungsverfah-
ren zur 4. Anderung des Flachennutzungsplanes fiir den Bereich des Bebauungsplanes ,Nah-
versorgungszentrum Bad Gronenbach® eine Umweltprifung durchgefihrt und in einem Um-
weltbericht beschrieben und bewertet.

Es wird daher lediglich die Zusammenfassung des Umweltberichts als Teil der Begriindung
eingefligt (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:

Der Markt Gronenbach beabsichtigt die Errichtung eines Nahversorgungszentrums um der
Versorgungsaufgabe fiir die Bevolkerung Rechnung zu tragen. Konkret ist die Ansiedlung von
einem Vollsortimenter, einem Lebensmitteldiscounter und einem Drogeriemarkt an der Bahn-
hofstralRe im Osten des Kernortes geplant. Die drei Gebaude sollen Uiber einen Anschluss zur
BahnhofstralRe verkehrlich erschlossen werden. Hierfur wird eine landwirtschaftlich genutzte
Grinflache im Auf3enbereich in Anspruch genommen.

Der Errichtung des Nahversorgungszentrums stehen nach erster Prifung am ausgewahlten
Standort der Marktgemeinde Gronenbach in aktuell geplanter Weise keine Ziele und Grund-
satze der Ubergeordneten Planungen sowie wesentliche Umweltbelange entgegen.

Altlasten sind nicht bekannt, ein Eingriff in naturschutzrechtliche Schutzgebiete erfolgt nicht.
Im Plangebiet sind weder Biotope, Flora und Fauna Habitate, noch Denkméler oder Hoch-
wasserrisiken bekannt.

Um den zu erwartenden Eingriff beurteilen zu kénnen, wurden die moglichen Umweltauswir-
kungen des geplanten Vorhabens auf die Schutzguter Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt,
Boden, Flache, Wasser, Klima und Luft, Mensch, Gesundheit und Erholung, Landschaftsbild
sowie Kultur- und Sachguter bewertet.

Die vorlaufige Bewertung der Umweltauswirkungen des geplanten Vorhabens ergibt, dass fur
die Schutzguter Boden Auswirkungen mittlerer Erheblichkeit zu erwarten sind, fur die anderen
Schutzguter jedoch lediglich Beeintrachtigungen geringer Erheblichkeit gegeben sind.

Die Versiegelung des Bodens in Folge der geplanten Bebauung geht mit einem Verlust von
natirlichem Oberboden und dadurch Verlust der natirlichen Bodenfunktionen (naturliche Bo-
denfruchtbarkeit, Ausgleichskdrper im Wasserkreislauf, Filter und Puffer fir Schadstoffe,
Standort fur die naturliche Vegetation) einher. Der Eingriff kann durch die Aufwertungsmal3-
nahmen im Plangebiet sowie auRerhalb ausgeglichen werden. Der im Rahmen der nachfol-
genden verbindlichen Bauleitplanung notwendig werdende Ausgleichsbedarf wird unter An-
wendung des Bayerischen Leitfadens zur naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung in der Bau-
leitplanung erbracht.

Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch wurden insbesondere in Hinblick auf den Immissi-
onsschutz im Rahmen einer beauftragten schalltechnischen Untersuchung umfassend ge-
prift. Hiernach sind keine relevanten Auswirkungen zu erwarten.
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MARKT BAD GRONENBACH
4. Anderung des Flachennutzungsplanes

ENTWURF
C) Umweltbericht

Als Ergebnis ist festzustellen, dass aufgrund der Planungskonzeption sowie der Ma3nahmen
zur Vermeidung und zur Kompensation von Eingriffen in Naturhaushalt und Landschaft von
dem geplanten Vorhaben keine erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen 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 gering
Boden mittel
Flache gering
Wasser gering
Klima und Luft gering
Mensch gering
Landschaftsbild gering
Kultur- und Sachguter keine
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MARKT BAD GRONENBACH ENTWURF

4. Anderung des Flachennutzungsplanes D) Verfahrensvermerke
D) VERFAHRENSVERMERKE
1.  Der Marktgemeinderat hat in der Sitzung vom 25.03.2025 gemald § 2 Abs. 1 BauGB

8.

die Aufstellung der 4. Anderung des Flachennutzungsplanes beschlossen. Der Auf-
stellungsbeschluss wurde am .. ... .. .. ortsiiblich bekannt gemacht.

Die frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB mit 6ffentlicher
Darlegung und Anhérung fur den Vorentwurf der 4. Anderung des Flachennutzungs-
planes in der Fassungvom . ........ hat in der Zeitvom . . .. ... .. bis.......
. . stattgefunden.

Die frihzeitige Beteiligung der Behtrden und sonstiger Trager offentlicher Belange
gem. § 4 Abs. 1 BauGB fir den Vorentwurf der 4. Anderung des Flachennutzungs-
planes in der Fassungvom . ........ hat in der Zeitvom . . .. ... .. bis.......
. . stattgefunden.

Zu dem Entwurf der 4: Anderung des Flachennutzungsplanes in der Fassung vom .
........ wurden die Behodrden und sonstigen Trager offentlicher Belange geman §
4 Abs. 2 BauGB in der Zeitvom . ........ bis......... beteiligt.

Der Entwurf der 4. Anderung des Flachennutzungsplanes in der Fassung vom . . . .
..... wurde mit der Begrindung gemald 8 3 Abs. 2 BauGB in der Zeitvom . . .. ..
.bis. ..o offentlich ausgelegt.

Die Marktgemeinde hat mit Beschluss des Marktgemeinderats vom . . .. ... .. die
4: Anderung des Flachennutzungsplanes gem. § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung
vom . ........ festgestellt.

Das Landratsamt hat die 4. Anderung des Flachennutzungsplanes mit Bescheid vom
.......... AZ ..........gemaR § 10 Abs. 2 BauGB genehmigt.

(Siegel
Genehmigungs-
behorde)
Markt Bad Gronenbach,den.........
Bernhard Kerler, 1. Blrgermeister (Siegel)
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4. Anderung des Flachennutzungsplanes D) Verfahrensvermerke

9.  Ausgefertigt
Markt Bad Gronenbach,den.........

Bernhard Kerler, 1. Blrgermeister (Siegel)

10. Die Erteilung der Genehmigung des Flachennutzungsplans wurde am gemal § 6
Abs. 5 BauGB ortsublich bekannt gemacht. Der Flachennutzungsplan mit Begrin-
dung wird seit diesem Tag zu den Ublichen Dienststunden in der Gemeinde zu jeder-
manns Einsicht bereitgehalten und Gber dessen Inhalt auf Verlangen Auskunft gege-
ben. Der Flachennutzungsplan ist damit rechtswirksam. Auf die Rechtsfolgen der 88
214 und 215 BauGB sowie auf die Einsehbarkeit des Flachennutzungsplans einschl.
Begrundung und Umweltbericht wurde in der Bekanntmachung hingewiesen.

Markt Bad Gronenbach,den.........

Bernhard Kerler, 1. Blrgermeister (Siegel)
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