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C) BEGRUNDUNG

1. ANLASS DER AUFHEBUNG

Die Gemeinde Zusamaltheim beabsichtigt, den bestehenden Bebauungsplan aus den 1980er
Jahren aufzuheben. Der Plan regelte die stadtebauliche Entwickiung eines allgemeinen
Wohngebietes mit insgesamt 43 Baugrundstticken. Von diesen sind bereits 37 entsprechend
den Festsetzungen des Bebauungsplanes bebaut, sodass der urspriingliche Steuerungs-
zweck des Plans weitgehend erfiillt ist. Das Grundstiick mit der FI.Nr. 613/1 ist fur einen
Spielplatz vorgesehen.

Da die Entwicklung des Gebietes im Wesentlichen abgeschlossen ist und nur noch wenige
unbebaute Grundstiicke verbleiben, besteht kein Erfordernis mehr fur die Aufrechterhaltung
eines férmlichen Bebauungsplanes. Kiinftige Bauvorhaben kdnnen nach den Regelungen des
§ 34 BauGB beurteilt werden. Diese Vorschrift gewahrleistet eine geordnete stadtebauliche
Entwicklung, indem sich neue Vorhaben in die Eigenart der ndheren Umgebung einfugen
miissen.

Mit der Aufhebung des Bebauungsplanes wird somit eine sachgerechte und rechtssichere
Grundlage geschaffen, die sowohl der weitgehend abgeschlossenen Bebauung als auch den
wenigen verbleibenden Baugrundstiicken Rechnung tragt.

2. BESCHREIBUNG DES PLANBEREICHS

2.1 Ré&umlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich der Aufhebung des Bebauungsplanes ergibt sich aus der
Planzeichnung und umfasst eine Fldche von ca. 47.671 m>.

Der Geltungsbereich beinhaltet vollstéandig die Flurnummern 5 (Teilflache), 24/3, 24/4 (Teil-
flache), 24/6 (Teilflache), 43/4 (Teilflache), 43/10 (Teilflache), 43/14 (Teilflache) 613, 613/1,
613/2, 613/3, 613/4, 613/5, 613/6, 613/7, 613/8, 613/9, 613/10, 613/11, 613/12, 613/13,
613/14, 613/15, 613/16, 613/17, 613/18, 613/19, 613/20, 613/21, 613/22, 613/23, 614, 615,
616, 617, 617/1, 617/2 (Teilflache), 617/3 (Teilflache), 619/1, 620, 620/1, 621, 621/1, 622,
622/1 (Teilflache), 623/1, 623/2, 623/4, 623/5, 623/6, 623/7, 623/8, 626/1, 626/2, 626/3, 626/4,
und 626/5 der Gemarkung Zusamaltheim.

2.2 Lage und bestehende Strukturen im Umfeld

Die Flachen des Bebauungsplanes befinden sich im Nordwesten der Gemeinde Zusa-
maltheim. Die ndhere Umgebung ist von Einfamilienh&usern, Mehrfamilienh&usern und Stell-
platzen (freistehend und Garagen) gepréagt.

Derzeit sind von den 43 Baugrundsticken fir Wohnbebauung des bestehenden Bebauungs-
planes, sechs Grundstiicke noch nicht bebaut (14 %).
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Abbildung 1: Luftbild vom Plangebiet und der Umgebung, o. M. (© 2025 Bayerische Vermessungsverwaltung)

3. PLANUNGSRECHTLICHE AUSGANGSSITUATION

3.1 Verfahren

Die Aufhebung des Bebauungsplanes ,Zusamaltheim-West“ wurde am 19.12.1980 im Ge-
meinderat beschlossen.

Beschleunigtes Verfahren nach § 13a BauGB

Die Aufhebung des Bebauungsplanes ,Zusamaltheim-West" erfolgt im beschleunigten Ver-
fahren gem. § 13a BauGB. GemaR § 13a Abs. 4 BauGB gelten die Absétze 1 bis 3 des § 13a
BauGB entsprechend auch fiir die Aufhebung eines Bebauungsplanes.

Die sonstigen Voraussetzungen des § 13a BauGB sind erfillt, da

e die nach dem Bebauungsplan zulassige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2
BauNVO weniger als 20.000 m? betragt. Der Geltungsbereich umfasst eine Gesamt-
flache von 47.671 m2. Die GRZ ist auf 0,4 festgesetzt. Daraus ergibt sich eine tber-
baubare Flache von 19.068 m2. Diese liegt unterhalb der zugelassenen Grundflache
von 20.000 m2.
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e der Bebauungsplan die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfihrung
einer Umweltvertraglichkeitspriifung unterliegen, weder begriindet noch vorbereitet.

e keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b
genannten Schutzgiter (FFH- und Vogelschutzgebiete) bestehen.

e keine Anhaltspunkte daflir bestehen, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung
oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 des Bun-
des-Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind.

Naturschutzfachliche AusgleichsmaRnahmen sind gem. § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB nicht er-
forderlich.

Entsprechend den Bestimmungen des § 13a BauGB wird auf eine friihzeitige Beteiligung der
Offentlichkeit und der Behdrden sowie auf die Durchfiihrung einer férmlichen Umweltprifung
nach § 2 Abs. 4 BauGB verzichtet. Ungeachtet dessen sind die malRgebenden Umweltbelange
erfasst und in die Abwagung eingestellt.

3.2 Darstellung im Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan der Gemeinde Zusamaltheim stellt fir den Bereich der
Aufhebung Wohnbauflachen dar. Die Aufhebung zielt nicht darauf ab, die Gebietsart und das
damit verbundene Entwickiungsziel zu &ndern. Eine Anderung wird nicht erforderlich, dem
Entwicklungsgebot ist Rechnung getragen.
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Abbildung 2: Wirksamer Fldchennutzungsplan der Gemeinde Zusamaltheim, 0. M.

3.3 Bestehender Bebauungsplan

Fur den Geltungsbereich der Aufhebung ist der Bebauungsplan ,Zusamaltheim-West" aus
dem Jahr 1980 rechtskriftig. Dieser trifft fir seinen Geltungsbereich folgende wesentlichen
Festsetzungen:

Art der Bebauung:
e Der Planbereich wird als ,Allgemeines Wohngebiet* (WA) festgesetzt
¢ Es durfen Grundsatzlich nur Wohngebaude errichtet werden
s Garagen fur Personenkraftwagen der Bewohner dieses Gebietes sind zulassig

e Im Ausnahmefall kénnen Betriebe des Beherbergungsgewerbes und sonstige nicht
stérende Gewerbebetriebe zugelassen werden

e Unzuldssig sind Anlagen, die durch Larm, Erschitterung, Rauch, Gas, Staub oder
ahnliche Einwirkungen Gefahren oder unzumutbare Beeintréachtigungen herbeifiihren
kénnen
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Mal der baulichen Nutzung:

o Die in § 17 Abs. 1 BauNVO angegebenen Hochstwerte fiir Grund- und Geschossfla-
chenzahl dlrfen nicht Gberschritten werden

e Die Baugrundstiicke mussen eine Mindestgréfe von 600 gm aufweisen
¢ Im Planbereich gilt die offene Bauweise

e Fur die Firstrichtung der Hauptgebiude ist die Einzeichnung im Bebauungsplan maf-
gebend

e Zugelassen sind Satteldacher mit einer Neigung zwischen 24 und 30 Grad

e Dachaufbauten (Gauben) sind unzulassig

e Die Hohe der Kniestécke, gemessen von OK Rohdecke bis OK Fulipfette, darf das
MaR von 0,40 m nicht tiberschreiten. Die OK der Dachrinne darf dabei hochsten 0,10
m Uber der OK der Vollgeschossdecke liegen

e Alle Gebaude sind mit einem schlichten AuRenputz zu versehen

e Auffallend gemusterter und grobkérniger Putz ist nicht zugelassen
e Grellwirkende oder kontrastierende Farben sind unzuléssig

o Wetterschutzverkleidungen sind unzulassig

e Garagen und sonstige Nebengeb&ude durfen nur innerhalb der Gberbaubaren Flachen
errichtet werden

e Bei der Aufstellung von Garagen ist zwischen dem Garagentor und der offentlichen
Verkehrsflache ein Abstand von mind. 5 m freizuhalten

e Zusammengebaute Garagen und Nebengebdude mussen die gleiche Dachform,
Dachneigung und das gleiche Dacheindeckungsmaterial, nach Mdglichkeit auch die
gleiche Fronthéhe, haben

e Bei Garagen und Nebengebauden sind Flachd&cher, flachgeneigte Pultddcher und
Satteldacher zugelassen. Letzteres mit einer Dachneigung bis zu 20 Grad. Kein grell-
wirkendes Material (z.B. Aluminium, verzinktem Blech, usw.)

e Die Héhe der Einfriedung einschlieBlich des Sockels darf 0,90 m von der Gehsteig
Hinterkante nicht tibersteigen. Der Sockel darf max. 0,25 m uber das Stral3en- bzw.
Gehsteigniveau herausragen

e Flachen zwischen Garage und offentlicher Verkehrsflache dirfen nicht eingefriedet
werden, wenn der Abstand zwischen Garage und o&ffentlicher Verkehrsflache nicht
mehr als 6 m betragt

e Einfahrttiren und Einfahrtstore sind in schlichter Gestaltung und in gleicher H6he wie
die Einfriedung herzustellen

e Werden Miilitonnenboxen eingebaut, missen diese mit verschlieBbaren Tlren errich-
tet werden
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e Die nordliche und westliche Begrenzung des Baugebietes muss mit einem 2,0 m brei-
ten Grinstreifen bepflanzt werden

o Die Verpflichtung (Erhaltung oder gegebenenfalls Neupflanzung) hierzu liegt bei den
Grundstiickseigentimern

¢ Die Auswabhl der Pflanzen muss einvernehmlich mit dem Naturschutzbeauftragen der
Unteren Naturschutzbehdorde einhergehen

e Die Bereiche der eingezeichneten Sichtdreiecke bei StraReneinmindungen sind ab
einer Héhe von 0,90 m Uber Stralenoberfliche von jeder Bebauung, Bepflanzung und
allen sonstigen Sichtbehinderung freizuhalten

¢ Innerhalb des Sichtdreieckes diirfen aufler Zaunen neue Hochbauten nicht errichtet
werden
o Gegenstande die nicht mit den Grundsticken fest verbunden sind, diirfen nicht ange-

legt und unterhalten werden, soweit sie sich um mehr als 0,90 m tber eine durch die
Dreieckspunkte auf Fahrbahnhéhe gelegte Ebene erheben wirden
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Fur den Geltungsbereich der Aufhebung werden alle planzeichnerischen und textlichen Fest-
setzungen aufgehoben. Die planungsrechtliche Zulassigkeit zukinftiger Vorhaben auf den
Flachen ist nach der Aufhebung gemaf § 34 BauGB zu bewerten.

"\V-.{,q &N ’,
Ya . .

Abbildung 3: Ausschnitt aus dem rechtskréftigen Bebauungsplan 0.M.
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4. UMWELTBELANGE

Hinweis: GemaR den Vorgaben des beschleunigten Verfahrens i. V. m. § 13a Abs. 3 BauGB
wird von der Durchfiihrung einer Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB sowie einem Um-
weltbericht gemaR § 2a BauGB abgesehen. Im Folgenden erfolgt eine kurze Ubersicht sowie
Auseinandersetzung der zu berlcksichtigenden Umweltbelange gem. § 1a BauGB.

4.1 Schutzgebiete

Von dem Vorhaben sind keine nationalen oder internationalen Schutzgebietsverordnungen
betroffen, einschlieflich der Bestimmungen nach dem Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG), der FFH-Richtlinie und der Vogelschutzrichtlinie.

Das Planungsgebiet liegt auerhalb der tberflutungsgeféhrdeten Flachen bei einem 100-jéh-
rigen Hochwasserereignis (HQ 100) sowie bei einem extremen Hochwasserereignis (HQ ext-
rem). Es werden keine regionalplanerisch ausgewiesenen Vorbehalts- oder Vorranggebiete
beriihrt, Uberschwemmungsgeféhrdungsgebiete sowie Landschaftsschutzgebiete sind von
der Planung ebenfalls nicht betroffen.

Aktuell liegen keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung von Schutzgebieten jeglicher Art
vor und das Planungsgebiet ist nicht von naturschutzrechtlichen oder wasserschutzrechtli-
chen Ausweisungen betroffen.

4.2 Schutzgut Tiere und Pflanzen, Biodiversitit, Artenschutzrechtliche Belange

Es bestehen keine kartierten oder bedeutsamen Biotopbestande. Im Plangebiet befinden sich
Vegetationsflachen in Form von Gartenflachen mit vereinzeltem Gehdlzbestand. Nachweise
iber das Vorkommen streng geschltzter Tierarten bzw. européischer Vogelarten liegen nicht
vor. Das Umfeld kennzeichnet sich durch Wohnbebauung mit Ein- und Zweifamilienhdusern
in einer dorflich typischen aufgelockerten Bebauungsstruktur mit Hausgéarten.

Angesichts der Biotopstrukturen in den umgebenden Hausgérten im Umfeld und dem nach
§ 34 BauGB zukinftigen Planungsrecht wird die 6kologische Funktion méglicher Fortpflan-
zungs- oder Ruhestatten von Tierarten weiterhin erfillt werden. Es liegen somit keine An-
haltspunkte fur eine negative Beeintréchtigung des Schutzgutes Tiere und Pflanzen vor.

4.3 Schutzgiiter Boden, Natur und Landschaft, Mensch

Die Bewertung mdéglicher Eingriffe in die Schutzgiiter Boden, Natur und Landschaft erfolgt auf
Grundlage eines Vergleichs zwischen dem bislang gultigen Planungsrecht und der kiinftig
geltenden planungsrechtlichen Situation.

Mit der Aufhebung des bislang gtiltigen Bebauungsplanes richtet sich die planungsrechtliche
Zulassigkeit einer Neubebauung der Grundstiicke nach den Vorgaben des § 34 BauGB und
damit nach dem MafRstab der bestehenden Umgebungsbebauung.

Der Geltungsbereich der Aufhebung umfasst neben den bestehenden Erschlieungsstralien
insgesamt 43 Baugrundstuicke. 37 dieser Grundstticke sind bereits mit Wohnh&usern und Ga-
ragen bebaut. Fiir alle Grundstiicke besteht durch den bisherigen Bebauungsplan Baurecht.

OPLA — Biro fur Ortsplanung & Stadtentw?:klung, Augsburg | Fassung vom 08.12.2025 Seite 10 von 11



GEMEINDE ZUSAMALTHEIM
Aufhebung des Bebauungsplanes C) Begrindung

Das Umfeld charakterisiert sich als ein dorflich gepragtes, aufgelockertes Wohngebiet mit
Ein- und Zweifamilienhdusern sowie zugehérigen Hausgérten.

Die Aufhebung des Bebauungsplanes fiihrt zu keinen wesentlichen Anderungen im Hinblick
auf das Maf der baulichen Nutzung. Daher sind durch die Aufhebung des Bebauungsplanes
keine erheblichen Eingriffe in die Schutzguter Boden, Natur oder Landschaft zu erwarten, die
wesentliche nachteilige Auswirkungen im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB
hatten.

Im Ubrigen ist ein Ausgleich nicht erforderlich, da geméaR § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB Eingriffe,
die aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, als bereits vor der pla-
nerischen Entscheidung zuldssig gelten.

4.4  Kultur und Sachgiiter
Im Aufhebungsbereich selbst befinden sich keine denkmalgeschiitzten Gebéaude.

In dem aufzuhebenden Umgriff befindet sich das Bodendenkmal mit der Aktennummer D-7-
7429-0013 ,Kérpergraber des friihen Mittelalters®. Es handelt sich hier um ein vollstandig be-
bautes und erschiossenes Wohngebiet.

Bei Erdarbeiten im Plangebiet ist mit dem Auffinden von Bodendenkmaélern zu rechnen. Ei-
gentimer, Besitzer sowie Unternehmer und Leiter der Arbeiten werden auf die Vorschriften
des Art. 8 BayDSchG hingewiesen. Wer Bodendenkmaler entdeckt, muss dies unverziglich
der Unteren Denkmalschutzbehérde oder dem Bayerischen Landesamt fir Denkmalpflege
anzeigen. Zur Anzeige verpflichtet sind auch Eigentiimer, Besitzer, Unternehmer und Leiter
der Arbeiten; eine Anzeige durch einen Verpflichteten befreit die tbrigen.

Art. 8 Abs. 2 BayDSchG:

Die aufgefundenen Gegensténde und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer Woche nach
der Anzeige unverandert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehérde die Ge-
genstande vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

Art. 9 Abs. 1 Satz 2 BayDSchG

Bewegliche Bodendenkmaler (Funde) sind unverziglich dem BLfD zu Gbergeben.
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