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1. Rahmenbedingungen, Anlass der Anderung

Anderungsbereich im Luftbild (© DOP der Bayer. Vermessungsverwaltung; 0.M.)

Seit der Neuaufstellung im Jahr 2005 sind bislang 16 Verfahren zur Anderung des
Flachennutzungsplanes der Gemeinde Pfaffing durchgefiihrt worden.

Die Uber eine Nutzung vorhandener Nachverdichtungspotentiale hinausgehende
Wohnflachenentwicklung ist fir Pfaffing mit dem in Umsetzung befindlichen Bauge-
biet West V derzeit abgeschlossen. Die Gemeinde hat deshalb beschlossen, die im
rechtswirksamen Flachennutzungsplan im Nordosten von Pfaffing dargestellten
Wohnbauflachen und gemischten Bauflachen, die ohne Aussicht auf kurz- bis mit-
telfristige Entwicklung sind, aus dem Flachennutzungsplan herauszunehmen und
die Flachendarstellung auf die aktuell erforderlichen Nutzungen anzupassen und
den erforderlichen Umfang zu reduzieren.

Die Gemeinde Pfaffing hat angesichts anstehender Veranderungen in der Einzel-
handelsstruktur in Pfaffing und der Notwendigkeit zum Ausbau der Kinderbetreu-
ungsinfrastruktur in Abstimmung mit der Grundeigentiimerin ein Planungskonzept
zur Nutzung eines Teils des noérdlich von Rathaus und Grundschule liegenden land-
wirtschaftlichen Griinlands entwickelt, das als Grundlage fiir die weitere stadtebau-
liche Entwicklung dienen soll.

Der heute in der Ortsmitte in beengter Lage bestehende Lebensmittelmarkt wird
absehbar aufgegeben werden. Um die wohnortnahe Versorgung der Bevdlkerung
weiterhin sicherstellen zu kénnen, soll deshalb im Nordosten von Pfaffing, direkt
angrenzend an einen baulich verdichteten Siedlungszusammenhang, der iber we-
sentliche Wohnanteile und einen anteiligen fuRlaufigen Einzugsbereich verfiigt, ein
neuer Markt entwickelt werden. Der Standort erscheint mit seiner rdumlichen Nahe
zu den bestehenden Infrastruktureinrichtungen sinnvoll und ist mit dem Bushalte-
punkt ,Post* in ca. 400 m fuRlaufiger Entfernung an das bestehende OPNV-Netz
angebunden. Der Standort ist somit stadtebaulich integriert und entspricht den Zie-
len der Regional- und Landesplanung, sofern die Verkaufsfllachenbeschrankung fur
nicht zentrale Orte eingehalten wird (max. 1.200 m? VK).
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Als Ersatz fir die mittelfristige erneuerungsbedirftige bestehende Kindertages-
statte beim Pfarrzentrum soll im Zusammenhang mit der Grundschule und den hier
vorhandenen Betreuungseinrichtungen eine neue Kindertagesstate errichtet wer-
den. Die Gemeinde verspricht sich nachhaltige Synergien durch die klinftige Nach-
barschaft der bestehenden und neuen Einrichtungen (z.B. gemeinsame Mensa).

Der Bereich zwischen dem geplanten Kindergarten im Osten und dem Sonderge-
biet im Westen ist als Erweiterungsflache fiir die benachbarten sozialen, schuli-
schen und sportlichen Nutzungen vorgesehen.

Die Gemeinde plant fur den Bereich die Aufstellung von Bebauungspléanen, die
durch die vorliegende 17. Anderung des Flachennutzungsplans planungsrechtlich
ermoglicht werden sollen.

2. Vorgenommene Anderungen

rechtswirksamer FNP, Vorentwurf 17. Anderung im Bereich Pfaffing Nordost (0.M.)

Im Nordosten von Pfaffing wird der Bereich nérdlich der bestehenden Gemein-
bedarfsflachen planungsrechtlich komplett Gberplant.

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan konzentriert sich die Baugebietsdar-
stellung auf die westlichen Zweidrittel des Anderungsbereichs. Hier ist nérdlich
von Rathaus und Grundschule zunachst Flache fir den Gemeinbedarf (fir Feu-
erwehr, Sportanlagen und Schule), nérdlich ca. bis zur Flucht der Blirgermeister-
Bodmeier-Stralle westlich ein Mischgebiet und 6stlich ein Allgemeines Wohnge-
biet ausgewiesen. Ostlich davon ist Flache fiir die Landwirtschaft dargestellt.

Im Rahmen der 17. Anderung wird nun an der Kreisstrae ein Sondergebiet mit
der Zweckbestimmung Einzelhandel ausgewiesen, die 6stlich folgende Gemein-
bedarfsflache wird fir den geplanten Kindergarten nach Osten erweitert.

Weil die Feuerwehr mittlerweile an der Blirgermeister-Bodmeier-Stral3e errichtet
worden ist, entfallt diese Zweckbestimmung. Die gesamte Gemeinbedarfsflache
wird nunmehr fiir soziale Zwecke, Schule und sportliche Zwecke ausgewiesen,
um so neben dem aktuell geplanten Kindergarten auch weitere Ergadnzungen
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der vor Ort vorhandenen sozialen, schulischen und Sportinfrastruktur méglich zu
machen.

In Summe wird die bisherige Bauflachendarstellung um ca. ein Drittel reduziert,
die Flache fur die Landwirtschaft entsprechend vergréRert.

Flachenbilanz

| Anderungsbereich | 2,5327 ha |
rechtswirksamer FNP 17. Anderung
Mischgebiet 0,8552 ha SO Einzelhandel 0,6623 ha
Gemeinbedarf 0,7430 ha Gemeinbedarf 0,7131 ha
Summe Bauflaichen 2,1456 ha Summe Bauflachen 1,3754 ha
| Landwirtschaft [0,3871ha | [ Landwirtschaft [1,1573 ha |

3. Umweltbericht

Der Umweltbericht zur 17. Anderung des Flachennutzungsplans wurde von
Bauer Landschaftsarchitekten, Wérth ausgearbeitet und findet sich im Anhang
zu dieser Begrindung

Pfaffing, 08. Mai 2025 Germering, 08. Mai 2025
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