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A)

Anlass und Zweck der Planung

Der urspriingliche, von der Regierung von Unterfranken genehmigte Flachen-
nutzungsplan stammt aus dem Jahr 1999; seitdem erfolgte die Aufstellung
einer Vielzahl von Bebauungsplanen, in deren Rahmen auch entsprechende
Anderungen des Flachennutzungsplans durchgefihrt wurden.

Im Rahmen der 8. Anderung des Flachennutzungsplans beabsichtigt die
Gemeinde Grafenrheinfeld ein aktuelles Bauvorhaben innerhalb des
Gemeindegebiets abzubilden und so den Vorgaben gemal § 8 Absatz Abs. 2
BauGB fiir die 1. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans ,Maincenter"
Zu entsprechen.

Mit der 7. Anderung Flachennutzungsplans wurde bereits der Umgriff des
Urplans des Bebauungsplans ,Maincenter® berticksichtigt. Da nunmehr eine
Erweiterung dieses Bebauungsplans angestrebt wird, wird auch eine
weitergehende Anpassung des Flachennutzungsplans erforderlich.

Mit der Aufstellung eines Bebauungsplans kann gemal § 8 Abs. 3 BauGB
gleichzeitig auch der Flachennutzungsplan im Parallelverfahren geandert
werden.

Die vorliegende 8. Anderung des Flachennutzungsplans enthalt nur den fur die
Anderung relevanten Planausschnitt aus dem gesamten Flachennutzungsplan
der Gemeinde.

Fur die 8. Anderung des Flachennutzungsplans gibt es folgende Veranlassung:

Auch wenn die Gemeinde Grafenrheinfeld ortsnah Arbeitsplatze zur Verfigung
stellen kann, definiert sie sich Uberwiegend tUber ihre hohe Qualitat als
beliebter Wohnstandort.

Ziel der Gemeinde ist hierbei die hohe Lebensqualitat ihrer Einwohner zu
gewéhrleisten und stetig zu verbessern, sodass die Ansiedlung eines
Drogeriemarktes begruf3t wird, um die ortsnahe Versorgung weiter
auszubauen.
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Da es sich bei Flachen fiur Einzelhandelsnutzung um ,Sonstige Sondergebiete®
im Sinne des § 11 BauNVO handelt, ist ein solches Gebiet gemalR § 11 Abs. 1
und 2 BauNVO auch im Flachennutzungsplan nicht nur nach der allgemeinen,
sondern auch nach der besonderen Art der Nutzung als Sondergebiet mit
Angabe der Zweckbestimmung darzustellen.

Entsprechend ihrer geplanten Zweckbestimmung wird die Flache daher zukiinftig
als Sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Drogerie dargestelit.

Konkret beabsichtigt ein Investor die Errichtung eines Drogeriemarktes mit einer
maximal zuldssigen Verkaufsflache von 800 mz,

Entsprechend dem Ziel 5.3.1 ,Lage im Raum® des Landesentwicklungs-
programms Bayern (LEP) ist die Gemeinde Grafenrheinfeld als Grundzentrum
grundsatzlich kein geeigneter zentraler Ort fur die Ausweisung von Flachen fir
Einzelhandelsgrof3projekte.

In allen Gemeinden ist die Ausweisungen flr Betriebe bis 1.200 m2 Verkaufs-
flache zulassig, sofern diese lberwiegend dem Verkauf von Waren des
Nahversorgungsbedarfs dienen. Diese Ausweisungen sind unabhé&angig von den
zentraldrtlichen Funktionen anderer Gemeinden zulassig. Durch den
unmittelbaren rdumlichen Zusammenhang mit der anliegenden Gemeinde
Bergrheinfeld sowie der unmittelbaren Nahe zur Stadt Schweinfurt bildet sich
jedoch ein verdichteter Siedlungszusammenhang aus (Ziel 5.3.4), der die
Anordnung gro3flachigen Einzelhandels auch lGber eine Verkaufsflache von
1.200 m2 hinaus zulasst.

Der Umgriff der 8. Anderung des Flachennutzungsplans fiir das Sondergebiet
umfasst eine Teilflache der Flurnummer 4269/1der Gemarkung Grafenrheinfeld,
und weist eine Flache von ca. 1.663 m2 auf.

Der Geltungsbereich des im Parallelverfahren geanderten bzw. erweiterten
Baubauungsplans umfasst weitere Teilflachen. Diese wurden bereits im Rahmen
der 7. Anderung des Flachennutzungsplans entsprechend ihrer aktuellen Nutzung
dargestellt.
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B) Stand der Bauleitplanung

Die Gemeinde Grafenrheinfeld besitzt einen wirksamen Flachennutzungsplan
aus dem Jahr 1999, der von der Regierung von Unterfranken genehmigt wurde.

Innerhalb des Gemeindegebietes besteht eine Vielzahl rechtskraftiger
Bebauungsplane, deren Umgriff in die jeweiligen Anderungen des Flachen-

nutzungsplans eingeflossen ist.

Der Aufstellungsbeschluss fiir die 8. Anderung des Flachennutzungsplans wurde
in der Gemeinderatssitzung vom 02.06.2025 gefasst.

Der Vorentwurf mit Stand vom 10.11.2025 wurde in der Sitzung vom
10.11.2025 durch den Gemeinderat beraten und gebilligt.

2025-11-10-BGR_8AE FNP.docx



Gemeinde Grafenrheinfeld Seite 6
8. Anderung des Flachennutzungsplans

C) Bestandsanalyse

1. Lage im Raum

Grafenrheinfeld liegt unmittelbar stidlich angrenzend an das Oberzentrum
Schweinfurt. Die Entfernung zum Regionalzentrum Wurzburg betragt ca. 40 km.
Grafenrheinfeld bildet mit der unmittelbar angrenzenden Gemeinde Bergrheinfeld
ein Grundzentrum.

Die Gemeinde Grafenrheinfeld verfigt Uber Gewerbe, das lokal Arbeitsplatze
bereitstellt, sodass gemeindenahe Arbeitsplatze vorhanden sind. Ein groR3er Teil
der Bevolkerung arbeitet jedoch auRerhalb des Gemeindegebietes.

Grafenrheinfeld ist in der Region aufgrund seiner guten Infrastruktur ein beliebter
Wohnstandort, von dem aus auch zu den Arbeitsplatzen in die anliegenden
Oberzentren Schweinfurt und Bad Kissingen sowie die umliegenden Mittelzentren
und das Regionalzentrum Wuirzburg gependelt wird.

Die Gemeinde Grafenrheinfeld liegt entsprechend der Verwaltungsgliederung des
Freistaates Bayern im Regierungsbezirk Unterfranken in der Planungsregion

Main - Rhon 3.

Sie gehort zum landlichen Raum mit Verdichtungsansatzen.
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2. Demographie

Bevodlkerungsentwicklung in Grafenrheinfeld (2011 - 2021)

2011 3.409 Einwohner
2012 3.464 Einwohner
2013 3.446 Einwohner
2014 3.421 Einwohner
2015 3.440 Einwohner
2016 3.415 Einwohner
2017 3.382 Einwohner
2018 3.396 Einwohner
2019 3.426 Einwohner
2020 3.452 Einwohner
2021 3.467 Einwohner

Die Statistik zeigt, dass die Bevdlkerungszahlen von 2011 bis heute (2021) nach
einem leichten Rickgang wieder steigen und sich stabilisiert haben. Bis in das
Jahr 2033 prognostiziert das Bayerische Landesamt fir Statistik in seinem Heft
553 ,Demographie - Spiegel fiur Bayern®, Stand August 2021, eine leicht
steigende Bevdlkerungszahl auf 3.490 Einwohner.
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3. Natur und Landschaft

Der Anderungsbereich beansprucht weder in der Biotopkartierung Bayern
erfasste oder geschitzte Biotope noch Schutzgebiete des Naturschutzes noch
grenzen diese an.

Die aktuelle Nutzung des Anderungsbereichs besteht in einer Ackerbrache mit
geringerer Bedeutung fur Naturhaushalt und Landschaftsbild.

Im rechtsgultigen Flachennutzungsplan sind ,durchgrinte Wohnbauflachen® bzw.
,Grunflachen® dargestellt.

Der diesbeziigliche Umweltbericht liegt als eigenstéandiges Dokument des
Landschaftsarchitekten Martin Beil, Wirzburg in der Fassung vom 10.11.2025
vor und ist Bestandteil der 8. Flachennutzungsplananderung. Alle weiteren
Informationen und Ausfiihrungen sind in diesem Dokument wiedergegeben.
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4.1

4.2

Siedlungsstruktur

Allgemein

Die Siedlungsstruktur wird durch die 8. Anderung insoweit beeinflusst, als
anstelle der bislang vorgesehenen durchgrinten Wohnflachen nunmehr ein
Sonstiges Sondergebiet ,gro3flachiger Einzelhandel® dargestellt wird.

Ziel der Gemeinde ist es, langfristig eine qualitativ hochwertige Versorgung mit
den Gutern des taglichen Bedarfs zur Verfligung stellen zu kénnen.

Infrastruktur

Grafenrheinfeld liegt westlich unmittelbar angrenzend an das Oberzentrum
Schweinfurt. Die Entfernung nach Wirzburg, dem Regionalzentrum, betragt ca.
40 km.

Alle wichtigen Gemeinbedarfseinrichtungen sind in der Kommune vorhanden.

Die Wasserversorgung erfolgt tiber den Zweckverband zur Wasserversorgung der
Rhon-Maintal-Gruppe. Die Versorgung mit Trink- und Loschwasser kann somit
gualitativ und quantitativ gewéahrleistet werden.

Die Gemeinde Grafenrheinfeld ist an die Gemeinschaftsklaranlage von
Grafenrheinfeld und Bergrheinfeld angebunden, an die das Plangebiet
angeschlossen werden kann.

Die Mullabfuhr erfolgt Gber den Landkreis Schweinfurt.

Das Plangebiet wird im Norden durch die Staatsstralle St 2277 begrenzt.
Das Sondergebiet ist iber den Adam-Tasch-Weg unmittelbar an die
angrenzende Staatstralle St 2277 und das Ubergeordnete Verkehrsnetz
angeschlossen.
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D) Planung

1. Ausgangsuberlegungen

Die Ausweisung des Sondergebiets ,Drogerie” begriindet sich im Wesentlichen
auf das Bestreben ortsnah Flachen fir einen Drogeriemarkt zu schaffen, um
die Versorgung mit den Gitern des taglichen Bedarfs zu optimieren, die hohe
Lebensqualitat der Blurger weiterhin zu gewéhrleisten und die Fahrwege auf ein
vertragliches Mal3 zu reduzieren.

Im Rahmen der parallelen Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans
.Maincenter” ist es erforderlich, den rechtskraftigen Stand der Flachen-
nutzungsplanung anzupassen.

Die Gemeinde Grafenrheinfeld hat bei der Entscheidung den Bebauungsplan fir
ein Sondergebiet Einzelhandel zu erweitern aufgrund des bereits unmittelbar
angrenzend bestehenden Einkaufsmarktes keine alternativen Standorte
untersucht.

Der Anderungsbereich wird unmittelbar von der Staatsstrale St 2277,

landwirtschaftlichen Nutzungen, Wohnbebauung und den Vorlandflachen des
Main begrenzt.
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2.1

2.2

Immissionen

Landwirtschaftliche Immissionen

Die Gemeinde Grafenrheinfeld ist sich bewusst, dass durch die Ausweisung
neuer Bauflachen ein Heranriicken von bebauten Flachen an landwirtschaftlich
genutzte Flachen nicht vermieden werden kann. Insbesondere in der Ortslage
Grafenrheinfeld sind Erweiterungen ohne Eingriffe in landwirtschaftlich
genutzte Flachen nicht moglich.

Sidlich an den Geltungsbereich angrenzend wird auch zukiinftig Landwirt-
schaft betrieben. Von benachbarten landwirtschaftlichen Flachen kénnen daher
Larm-, Staub- und Geruchsimmissionen auch in Ausnahme zu untblichen
Zeiten auftreten. Diese sind ortsiblich und hinzunehmen.

Verkehrslarm

Fir die am Plangebiet angrenzende Staatsstralle ST 2277 wurden bereits im
Rahmen der Aufstellung des Urplans eine Verkehrsuntersuchung zur
verkehrlichen Anbindung sowie eine Schallimmissionsprognose, die alle
Einwirkungen auf das Plangebiet betrachtet, erstellt.

Im Ergebnis zeigten sich keine relevanten Auswirkungen auf das Plangebiet.

Relevante Anderungen an den Verkehrsstarken sind durch die Erweiterung des
Geltungsbereichs nicht zu erwarten. Da die Erweiterungsflache sich abgewandt
von der Staatsstralle erstreckt, sind auch fur diese Erweiterungsflache keine
unzulassigen Auswirkungen zu erwarten.
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2.3 Gerauschkontingente

Zur Berucksichtigung des Schallimmissionsschutzes werden fir die geplanten
Sondergebiets-Flachen zulassige Gerauschkontingente festgelegt. Die ermittelten
Kontingente stellen vor allem fir die SO-EH Flache starke Einschrankungen dar.
Die Einschrankung der zulassigen Kontingente ergibt sich durch die
nachstgelegenen zu schitzenden Wohnnutzungen im WR-Gebiet ,West* sowie
die WA-Gebiete ,Nord II“ nérdlich und ,West Il11“ siddstlich. In Richtung Westen
sind in der ndheren Umgebung keine zu schiitzenden Nutzungen vorhanden. In
diese Richtung werden die Emissionen nicht beschrankt.

Das Kontingent fir die Erweiterungsflache ,SO Drogerie“ wurde so ermittelt, dass
der Immissionsanteil durch diese Flache 10 dB unter den jeweils zulassigen
Richtwert liegt. So kann sichergestellt werden, dass auch wenn die IRW bereits
ausgeschopft sind, die zulassigen Immissionen durch die Gesamtbelastung nicht
relevant erhdht werden.

Der Schallimmissionsschutz zwischen den einzelnen Flachen im Plangebiet ist
geman TA Larm zu fuhren.

Dabei ist auch das Spitzenpegelkriterium gemanR TA Larm fur die umliegenden
relevanten Immissionsorte zu Uberprifen.

Die Einhaltung der festgelegten Gerduschkontingente ist im Genehmigungs-
verfahren bzw. im Baugenehmigungsfreistellungsverfahren nachzuweisen.

Auf Bebauungsplanebene wird fur die Erweiterungsflache in Gesamtschau mit
den im gesamten Geltungsbereich zuldssigen Nutzungen eine
Larmkontingentierung festgesetzt. Durch diese wird sichergestellt, dass sich die
auf die umliegenden Gebaude einwirkenden Immissionen nicht relevant
verschlechtern.
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2.4 Fazit

Im Rahmen der durchgefiihrten schallimmissionsschutztechnischen
Untersuchungen wurde festgestellt, dass eine Kontingentierung der zulassigen
Schallemissionen aus dem Geltungsbereich erforderlich ist, um einer
unzuléssigen Beeintrachtigung der anliegenden Wohnnutzungen vorzubeugen.

Zum Schutz vor Gerduschimmissionen sind grundsatzlich vorrangig aktive
LarmschutzmalRnahmen vorzusehen. Im Rahmen des Abwagungsprozesses
wurde daher zunachst die Anordnung von aktiven LarmschutzmafRnahmen
diskutiert.

Der Gemeinderat Grafenrheinfeld hat sich in Abstimmung mit dem Investor jedoch
gegen die Anordnung aktiver LA&rmschutzmalRnahmen entschieden. Eine
entsprechende Schutzeinrichtung misste unmittelbar an der Grundstiicksgrenze
errichtet werden, um wirksam zu sein. Eine entsprechende Larmschutzwand ist
bereits aus stadtebaulichen Grinden nicht wiinschenswert.

Durch die Lage des Geltungsbereichs am Ortseingang soll die Bebauung optisch
deutlich zu erkennen sein, um den Eindruck der erschlossenen Ortslage
hervorzuheben. Zudem ware, um einen erfolgreichen Nutzen der Wand zu
erwirken, die Errichtung teilweise innerhalb der Anbauverbotszone erforderlich.

Im Abwagungsprozesses werden daher Gerduschkontingente festgesetzt.

Bauliche Anlagen, die keine Sonderbauten (Art. 2 Abs. 4 BayBO) sind und im
Geltungsbereich eines qualifizierten oder vorhabenbezogenen Bebauungsplans
liegen, kbnnen unter bestimmten Voraussetzungen ohne Baugenehmigung
errichtet werden (= Genehmigungsfreistellung).

Da die Larmschutzbelange nicht abschlieend im Rahmen der Bauleitplanung
geldst werden kdnnen, erfolgt ein abschlieRender Konflikttransfer ins
Einzelbaugenehmigungsverfahren. Um dies zu ermdglichen, wird vorliegend
durch ortliche Bauvorschrift im Sinne von Art. 81 Abs. 2 BauGB, die
Genehmigungsfreistellung fur handwerkliche und gewerbliche Bauvorhaben
innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplans ausgeschlossen, um im
Zuge der Baueingabe die durch die Bebauungsplanung geregelten
Anforderungen an den Schallimmissionsschutz einer fachlichen Prifung durch
die Untere Bauaufsichtsbehdrde unterziehen zu kdnnen.
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Durch den Konflikttransfer in die Einzelbaugenehmigungen wir zugleich
sichergestellt, dass andere Immissionen wie zum Beispiel Gerliche und
Staubentwicklung ebenfalls projektspezifisch geprift werden missen, sodass
eine unzulassige Beeintrachtigung der anliegenden Nutzungen auch durch diese
potentiellen Emissionen aus dem Geltungsbereich ausgeschlossen werden kann.

Die erforderlichen Nachweise sind in diesem Rahmen vorzulegen.

.Konflikttransfer® bezieht sich auf Detailfragen der konkreten baulichen
Ausgestaltung und betriebsbedingten Larmimmissionen, die planungsrechtlich im
nachgelagerten Verfahren (hier Baugenehmigung) konkretisiert werden.

Die Schallimmissionen zum aktuell geplanten Vorhaben des Investors wurden
bereits weitergehende untersucht. Dabei wurden die zu erwartenden Immissionen
aus Pkw- und Lkw-Verkehren, Anlieferungen, Kundenbewegungen,
Aulensitzflachen sowie technischen Anlagen erfasst und bewertet. Die
Berechnungen zeigen, dass die malRgeblichen Immissionsrichtwerte geman
Bebauungsplan und TA La&rm sowohl tagsuber als auch in der Nacht fir das
geplante Vorhaben eingehalten werden. Auch kurzzeitige Gerauschspitzen durch
Anlieferungen oder Kundenverkehre bleiben unterhalb der zulassigen
Grenzwerte. Diese vorhabenbezogene Untersuchung und der damit
einhergehende Nachweis der Einhaltung der Festsetzungen gemaf dem
vorliegenden Bebauungsplan ist Teil der Einzelbaugenehmigung.
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3. Vorgaben der Landes- und Regionalplanung

Gemal § 1 Abs. 4 BauGB sind Bauleitplane den Zielen der Raumordnung und
Landesplanung anzupassen.

Die Gemeinde Grafenrheinfeld gehdrt nach dem Landesentwicklungsprogramm
Bayern (LEP Stand 2023) zum landlichen Raum mit Verdichtungsansatzen.

Das LEP sowie die Regionalplane legen raumordnerischen Ziele (Z) und
Grundsatze fest.

Bewertungsmalstab fir die 8. Flachennutzungsplandnderung stellen
insbesondere die Ziele und Grundsatze (G) des Kapitels 5 ,Wirtschaft“ des LEP
dar:

5.3.1 Lage im Raum (2)

Flachen fur Betriebe im Sinne des § 11 Abs. 3 Satz 1 der Baunutzungsverord-
nung sowie fur Agglomerationen (Einzelhandelsgrof3projekte) dirfen nur in
zentralen Orten ausgewiesen werden. Abweichend sind in allen Gemeinden
Ausweisungen fur Betriebe bis 1.200 m? Verkaufsflache zulassig, die ganz
Uberwiegend dem Verkauf von Waren des Nahversorgungsbedarfs dienen; diese
Ausweisungen sind unabhéangig von den zentraltrtlichen Funktionen anderer
Gemeinden zulassig und unterliegen nur der Steuerung von Ziel 5.3.2.

Die GroRRenordnung von 1.200 m2 Verkaufsflache ist gemal den aktuellen
»otruktur- und Marktdaten im Einzelhandel” (BBE Munchen, 2010) als Orien-
tierungsrahmen fir den wirtschaftlichen Betrieb eines breiten einzelbetrieblichen
Nahversorgungsangebots anzusehen. Zugleich wird durch die Beschrankung auf
1.200 m2 Verkaufsflache ein GbermafRiges Verkaufsflachenwachstum ausge-
schlossen und damit Auswirkungen auf verbrauchernahe Versorgungsstrukturen
vermindert. Auf diese Weise ist in allen Gemeinden — insbesondere auch des
landlichen Raums — eine angemessene Nahversorgung maoglich.

Der flachendeckenden verbrauchernahen Nahversorgung kommt dabei ein
ungleich hoheres Gewicht zu als mdglichen Auswirkungen auf zentraldrtliche

Strukturen.

Durch die geplante Errichtung eines Drogeriemarktes mit einer Verkaufsflache
von 800 m? werden diese Zielvorgaben erfllit.
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Hierbei ist jedoch darauf hinzuweisen, dass durch die 7. Anderung des
Flachennutzungsplans bereits unmittelbar angrenzend ein Verbrauchermarkt
und ein Getrdnkemarkt mit einer kumulierten Verkaufsflache von bis zu 1.950
m2 ermdoglicht und auch errichtet wurde. In Summe entstehen so zulassige
Verkaufsflachen von 2.750 m2. Durch den unmittelbaren raumlichen
Zusammenhang mit der anliegenden Gemeinde Bergrheinfeld sowie der
unmittelbaren Nahe zur Stadt Schweinfurt bildet sich jedoch ein verdichteter
Siedlungszusammenhang aus (Ziel 5.3.4), der die Anordnung grof3flachigen
Einzelhandels auch Uber eine Verkaufsflache von 1.200 m2 hinaus zul&sst.

5.3.2 Lage in der Gemeinde (2)

Die Flachenausweisung fur Einzelhandelsgro3projekte hat an stadtebaulich

integrierten Standorten zu erfolgen. Abweichend sind Ausweisungen in stadte-

baulichen Randlagen zulassig, wenn

- das Einzelhandelsgrof3projekt Uberwiegend dem Verkauf von Waren des
sonstigen Bedarfs dient oder

- die Gemeinde nachweist, dass geeignete stadtebaulich integrierte Standorte
auf Grund der topografischen Gegebenheiten nicht vorliegen.

Durch die fuBlaufige Anbindung des Projektareals an die Ortslage Grafenrheinfeld
wird dieses Ziel des LEP erreicht.

5.3.3 Zulassige Verkaufsflachen (2)

Durch Flachenausweisungen fir Einzelhandelsgro3projekte durfen die
Funktionsfahigkeit der Zentralen Orte und die verbrauchernahe Versorgung der
Bevodlkerung im Einzugsbereich dieser EinzelhandelsgrofR3projekte nicht wesent-
lich beeintrachtigt werden. Soweit sortimentsspezifische Verkaufsflachen die
landesplanerische Relevanzschwelle Gberschreiten, durfen Einzelhandelsgrof-
projekte,

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

- soweit in ihnen Innenstadtbedarf verkauft wird, fir die ersten 100 000
Einwohner 30 v.H., fur die 100 000 Einwohner Ubersteigende Bevdlkerungszahl
15 v.H. der sortimentsspezifischen Kaufkraft im einschlagigen Bezugsraum

abschopfen.
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Durch die vorgesehene GrofRe des Drogeriemarktes mit einer maximal zulassigen
Verkaufsflache mit 800 m2 und den vorgenannten Verkaufsflachen auf den
angrenzenden Sondergebietsflachen von unter 1.200 m2 je eigenstandigem
Betrieb werden diese Zielvorgaben ebenfalls erfillt, da die landesplanerischen
Relevanzschwellen nicht Gberschritten werden.
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4, Siedlungsentwicklung

Die Siedlungsentwicklung der Gemeinde Grafenrheinfeld ist von den Anderungen
im Flachennutzungsplan insofern betroffen, als den Bedurfnissen der Anwohner
hinsichtlich der Versorgung mit den Gutern des taglichen Bedarfs Rechnung
getragen wird und diese langfristig sichergestellt werden soll.
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5. Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft

Im Anderungsbereich werden keine Flachen zum Schutz, zur Pflege und
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft dargestellt.

Wasserwirtschaftliche Belange

Trinkwasserschutzgebiete, Uberschwemmungsgebiete oder Hochwasser-
gefahrenflachen sind von der Plan&dnderung nicht tangiert.

Schutzgebiete nach Naturschutzrecht

Geschitzte Gebiete nach Naturschutzrecht, wie beispielsweise Biotope,
Vogelschutz- oder FFH-Gebiete werden von der Plandnderung nicht berihrt.
Die am Plangebiet angrenzenden Biotope werden durch das Plangebiet
ebenfalls nicht berihrt.

Der Anderungsbereich liegt, wie die gesamte Ortslage Grafenrheinfeld im
Bereich von FFH-Mahwiesen.
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Artenschutz

Zur parallel aufgestellten 1. Anderung des Bebauungsplans ,Main-Center®, die
den Anderungsbereich des Flachennutzungsplans als Erweiterungsbereich
umfasst, ist ein artenschutzrechtlicher Fachbeitrag erstellt.

Demnach sind keine Verbotstatbestdnde nach § 44 BNatSchG weder im
Hinblick auf nach Art. 1 der Vogelschutz-Richtlinie geschiitzte Vogelarten noch
nach im Anhang IV der FFH-Richtlinie Pflanzen- und Tierarten zu erwarten,
wenn dort aufgefiuihrte, Konflikt vermeidende MalRnahmen beachtet werden.

Die sonstigen geschitzten Arten werden im Rahmen der naturschutzrechtlichen
Eingriffsregelung auf Bebauungsplanebene behandelt.

Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Mit der Anderung des Flachennutzungsplans werden Eingriffe in Naturhaushalt
und Landschaftsbild planerisch vorbereitet.

Diese sind, soweit diese nicht vermeidbar oder deren Wirkungen abzumindern
sind, naturschutzrechtlich auszugleichen.

Der Ausgleichsbedarf wurde im Zuge des parallel aufgestellten 1. Anderung des
Bebauungsplans ,Main-Center” ermittelt. Der erforderliche Ausgleich soll extern
in der Gemarkung Kitzingen auf einer Teilflache des Grundstiick FI.Nr. 4933 (636
m?2) nachgewiesen werden. Die Ausgleichsflache befindet sich im Naturraum des
vorbereiteten Eingriffs. Sie ist aus den Darstellungen des Fldchennutzungsplans
der Stadt Kitzingen (mit integriertem Landschaftsplan) entwickelt.

Auf den Umweltbericht als Bestandteil der Begriindung wird hier verwiesen. Er ist
gemeinsam fir die 8. Anderung des Flachennutzungsplans und die 1. Anderung
des Bebauungsplans ,Main-Center” erstellt.
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6. Neuausweisung

Das Plangebiet der 8. Flachennutzungsplananderung grenzt an ein bestehendes
Sondergebiet fur groR3flachigen Einzelhandel an, in dem ein Verbrauchermarkt

besteht.

Der geplante Umgriff wird als sonstiges Sondergebiet (§ 11 BauNVO) mit der
Zweckbestimmung ,Drogerie” ausgewiesen.

Durch die entsprechende bauliche Gestaltung und eine ausreichende Eingrinung
soll eine modgliche Beeintrachtigung des Ortsbildes minimiert werden.

Erweiterungs- | Sonstiges Sondergebiet ,Drogerie” Gesamt-
flache gréRe: SO 1.705 m2
Flur-Nr.: Teilflachen 4269/1

Aktuelle Nutzung:

Ackerbrache

Angrenzende Nutzungen:

Flachen fir die Landwirtschaft, Griinland, Einzelhandel,
Wohnnutzung

Bisherige Ausweisung im FNP:

Vorgeschlagene neue Ausweisung:

Flachen fir durchgriinte Bebauung

Sonstiges Sondergebiet ,Drogerie”

Mdgliche Anzahl von Bauplatzen:

Stadtebauliche Beurteilung:

Landschaftsplanerische Beurteilung:

Sondergebietsflache,

ErschlieRung gesichert

Ackerbrache, Gebiete geringerer Bedeutung fur

Schutzgrad Immissionsschutz: Sondergebiet | Naturhaushalt und Landschaftsbild

Zu erwartender Ausgleichsbedarf:

ermittelt sind 3.817 WP (BayKompV)

Ausgleich: Flur-Nr.: 4933 (Gmkg. Kitzingen)

Versiegelung,

Flachenentzug in der Landwirtschaft, ha
Veréanderung des Landschaftsbildes

0,0636 Art:  externe Ausgleichsflachen
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E) Durchfuhrung des Verfahrens

1. Beteiligung der Trager offentlicher Belange
und der Nachbargemeinden

Die Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange, die am Verfahren
beteiligt werden, kdnnen der beigefligten Liste im Anhang zur Begriindung
entnommen werden.

2. Aufstellungsbeschluss

Der Gemeinderat Grafenrheinfeld hat in der Sitzung am 02.06.2025 die
Aufstellung der 8. Anderung des Flachennutzungsplans beschlossen.

Der Aufstellungsbeschluss wurde am 06.06.2025 in der Grafenrheinfelder
Rundschau Nr. 22 bekannt gemacht.

3. Beteiligung der Burger

Die Unterlagen zum Vorentwurf der 8. Anderung des Flachennutzungsplans in der
Fassung vom 10.11.2025 war in der Zeit vom 15.12.2025 bis 30.01.2026 auf der
Internetseite der Gemeinde Grafenrheinfeld sowie Uber die Verknupfung des
zentralen Landesportal Bayern einsehbar.

Zudem bestand die Mdéglichkeiten die auszulegenden Unterlagen gem. § 3 Abs. 1
BauGB in den Raumen der Gemeinde Grafenrheinfeld, Marktplatz 1, 97506
Grafenrheinfeld, wahrend der allgemeinen Dienststunden zu jedermanns Einsicht
offentlich aus.

Parallel zur friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit erfolgt die Beteiligung der
Trager 6ffentlicher Belange geméal3 8 4 Abs. 1 BauGB.

Die hier gedulRerten Bedenken und Anregungen wurden vom Gemeinderat im
Anschluss bewertet und abgewogen.
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4. Auslegung

Der Entwurf der 8. Flachennutzungsplandnderung in der Fassung vom
____,war im Zeitraum vom __. . bis__. . auf der Internetseite

der Gemeinde Grafenrheinfeld zur jedermanns Einsicht verfugbar.

Zusatzlich lagen die Unterlagen gemal § 3 Abs. 2 BauGB in der Verwaltungs-
gemeinschaft zu jedermanns Einsicht dffentlich aus.

Parallel zur Beteiligung der Offentlichkeit erfolgt die Beteiligung der Trager
Offentlicher Belange geméal § 4 Abs. 2 BauGB. Diese Beteiligung erfolgte mit
Schreibenvom . .
Die hier geduRRerten Bedenken und Anregungen werden vom Gemeinderat im
Anschluss bewertet und abgewogen.

5. Feststellungsbeschluss

Der Gemeinderat hat mit Beschlussvom __. . die 8. Anderung des
Flachennutzungsplan gemaf § 5 BauGB festgestellt.

6. Genehmigungsvermerk
Das Landratsamt Schweinfurt hat mit Bescheid vom __. . die 8. Anderung
des Flachennutzungsplanesi.d. F.vom . . ' red. geandert . .

gemal § 6 BauGB genehmigt.

7. Bekanntmachung der Genehmigung

Die Erteilung der Genehmigung fiir die 8. Anderung des Flachennutzungsplans
wurdeam __. . gemal 8§ 6 Abs. 5 BauGB ortsublich bekannt gemacht.

Damit wird die 8. Anderung des Flachennutzungsplanes wirksam.
Auf die Rechtsfolgen des § 215 BauGB wurde hingewiesen.
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8. Unterrichtung
Alle nicht 6ffentlich zuganglichen Regelungen, Vorschriften und Normen, o. &a.
auf die im Bauleitplan verwiesen wird, sind in der flr das Bauleitverfahren

geltenden Fassung bei der Gemeinde Grafenrheinfeld auf Nachfrage zu den
allgemeinen Dienststunden einsehbar.

Gemeinde Grafenrheinfeld, den ..................

Christian Keller, 1. Burgermeister
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ANLAGE 1:

Liste der Trager Offentlicher Belange

1 Amt fiir Digitalisierung, Breitband und Vermessung Wiirzburg, AuBenstelle Kitzingen
2 Amt fur Emahrung, Landwirtschaft und Forsten, Schweinfurt

3 Amt fur Landliche Entwicklung Unterfranken

4 Bayer. Bauernverband, Geschéftsstelle Unterfranken

5 Bayerisches Landesamt fir Denkmalpflege, Referat B Q

6 Bayer. Landesamt fiir Umwelt

7 Bayernwerk Netz GmbH

8 Bund Naturschutz in Bayern e.V., Kreisgruppe Schweinfurt

9 Bundesamt fur Infrastruktur, Umweltschutz und Dienstleistungen der Bundeswehr, Referat Infra | 3
10 Bundesanstalt fiir Inmobilienaufgaben, Sparte Verwaltungsaufgaben
1 DB Services Immobilien GmbH, NL Miinchen

12 Deutsche Telekom Technik GmbH, FRef PTI

13 EON Bayern AG

14 Ferngas Service & Management GmbH & Co. KG

15 Fernwasserversorgung Franken

16 Freiwillige Feuerwehr Grafenrheinfeld

17 Gasversorgung Unterfranken GmbH

18 Handwerkskammer fir Unterfranken

19 Industrie- und Handelskammer Wiirzburg-Schweinfurt

20 Kreisheimatpfleger, Stefan Menz

21 Kreisjugendring

22 Landesbund fiir Vogelschutz in Bayern e.V. (in Schweinfurt)
23 Landratsamt Schweinfurt

24 N-Energie

25 PLEdoc GmbH

26 Regierung von Mittelfranken, Luftamt Nordbayern

27 Regierung von Oberfranken, Bergamt Nordbayern

28 Regierung von Unterfranken, Hohere Landesplanungsbehérde
29 Regionaler Planungsverband, Region Main-Rhén

30 RMG

31 Staatliches Bauamt Schweinfurt

32 UEZ Mainfranken

33 Vodafone Kabel Deutschland

34 Wasser- und Schifffahrtsamt SW

35 Wasserwirtschaftsamt Bad Kissingen

36 BIL ABFRAGE
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37 Stadt Schweinfurt

38 Gemeinde Gochsheim

39 Gemeinde Schwebheim

40 Gemeinde Réthlein

41 Gemeinde Bergrheinfeld

42 Deutscher Alpenverein e.V.

43 Landesfischereiverband Bayern e.V.

44 Landesjagdverband Bayern e.V.

45 Schutzgemeinschaft Deutscher Wald, Landesverband Bayern e.V.

46 Verein fiir Landschaftspflege und Artenschutz in Bayern e.V.

47 Verein zum Schutz der Bergwelt

48 Wanderverband Bayern

49 Verein Wildes Bayern e. V. —Aktionsbiindnis zum Schutz der Wildtiere und ihrer Lebensrdume in Bayern
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