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1. Veranlassunqg

Die Gemeinde hat in der Sitzung vom _ . .2025 beschlossen, fir das Gebiet
"Kindertagesstatte Zusamaltheim" einen Bebauungsplan im Sinne des §30 BauGB
aufzustellen.

2. Bezuqg zum Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde wird parallel geadndert. Die Planungsflache ist
dabei als Sondergebiet dargestellt, teils mit der Zweckbestimmung Kindertagesstatte. Die
anderen Zweckbestimmungen werden im Zuge des Verfahrens erganzt. Des Weiteren stellt
der FNP mit der Anderung gemischte Bauflachen dar, die im Bebauungsplan als Urbanes
Gebiet (MU) konkretisiert werden. Die Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan ist damit
gegeben.

3. Lage und Umgriff

Die Planung umfasst das Gebiet o6stlich der Wertinger Stralle und sidlich der
Mehrzweckhalle und des Gemeindehauses in Zusamaltheim mit den Flurnummern 161,
162, 164 und 165 sowie eine Teilflache der Flurnummer 166.

4. Nachverdichtung, Flachenausweisung und Flachenbedarf

Fir die Siedlungsstruktur ergeben sich betroffene Ziele (Z) und Grundsatze (G) aus dem
Landesentwicklungsprogramm Bayern 2013 (LEP 2013) als tibergeordnete Planung.

In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung mdglichst
vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zulassig, wenn Potenziale der Innenentwicklung
nicht zur Verfigung stehen (LEP 3.2 (2)).

Eine Zersiedelung der Landschaft und eine ungegliederte, insbesondere bandartige
Siedlungsstruktur sollen vermieden werden (LEP 3.3 (G)).

Funktional liegt Zusamaltheim entsprechend den Darstellungen des Regionalplans
Augsburg (9) im Iandlichen Teilraum im Umfeld des grof3en Verdichtungsraumes Augsburg
zwischen dem moglichen Mittelzentrum Wertingen und dem Kleinzentrum Holzheim mit
Aufgaben in der Landschaftspflege.

Der nachhaltigen Weiterentwicklung als Lebens- und Wirtschaftsraum kommt in allen
Teilrdumen der Region besondere Bedeutung zu. Dabei sind vor allem die vorhandenen
regionalen Potenziale fir die Entwicklung der Region zu nutzen (Regionalplan der Region
Augsburg (9) Ziele und Grundsatze, A | Aligemeine Grundsatze, 1).

Grundsatzlich besteht theoretisch die Mdoglichkeit der Innenentwicklung bestehender
Siedlungsgebiete (z.B. Baulandreserven, Brachflachen und leerstehende Bausubstanz
sowie Madglichkeiten zur Nachverdichtung aufgrund der noch vorhandenen Baullicken)
innerhalb der im Zusammenhang liegenden Bebauung im Gemeindegebiet von
Zusamaltheim. Praktisch jedoch verfligt die Gemeinde kurz- bis mittelfristig Uber keine
bebaubaren Grundstiicke im Innenbereich; schon gar nicht in der bendtigten Anzahl bzw.
GroRRenordnung. Die Eigentimer innerdrtlicher noch unbebauter Grundstlicke sind bzgl.
einer Veraulerung oft sehr zurlickhaltend; Hintergrund ist neben steuerlichen Aspekten
haufig eine Bevorratung fur Familienangehorige. Das bedeutet, dass zumindest kurz- und
mittelfristig diese Grundstlicke nicht auf den o6ffentlichen Wohnungsbaumarkt kommen,
sondern mittel- bis langfristig nach und nach privat bebaut werden.

Zudem weisen die Nachverdichtungspotenzialflachen in allen Ortsteilen keine adaquate
Anzahl auf, um die aktuelle Nachfrage nach Wohnbauflachen in ausreichendem Malie zu
decken. Aufgrund dessen ist die Gemeinde gezwungen, auf bisher unbebaute
(landwirtschaftlich genutzte) Flachen im Auflenbereich auszuweichen, um Kkurz- bis
mittelfristig dem bendtigten Wohnbauflachenbedarf gerecht zu werden.
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Das Plangebiet schliel3t unmittelbar an bereits bestehende Bebauung an, die beabsichtigte
Nutzung erganzt die vorhandenen Strukturen und sorgt fir eine nachhaltige
Ortsentwicklung.

Dementsprechend sind im Wesentlichen die 0.g. Ziele und Grundsatze des LEP 2013 und
des Regionalplans Augsburg (9) gewahrt. Ferner werden bereits bestehende
ErschlieBungsanlagen besser ausgelastet. Die Groflenordnung der geplanten, flexibel
nutzbaren Flachen orientiert sich am bestehenden Bedarf, der seitens der Gemeinde
ermittelt wurde.

5. Flachenbedarfsermittlung und -verfiigbarkeit

Rechnerischer Bedarf aus Auflockerung, Erneuerungsbedarf, Wachstum und
Zuwanderung: ca. 11 Wohneinheiten mit einem Flachenbedarf von ca. 6.925 m?2.

Bedarf durch Nachfrage:

Zum derzeitigen Planungsstand liegen der Gemeinde bereits Anfragen fiir die Bauflachen
im Urbanen Gebiet vor, unter anderem auch ein konkretes Planungsvorhaben. Nachdem
die Platze bisher noch nicht ausgeschrieben waren, wird mit weiteren Bewerbern fir die
derzeit 8 Bauplatze gerechnet.

Flachenverfugbarkeit

Grundlage der Ermittlung war der Flachennutzungsplan sowie ein aktueller Lageplan der
Gemeinde. Es wurden samtliche Baullicken im sog. "Innenbereich" herangezogen, wenn
ein sog. Bauzusammenhang im Sinne des § 34 BauGB bestand. Die Bauliicken sind
aufgrund der besonderen Struktur in der Gemeinde Uber das gesamte Gemeindegebiet
verteilt. Samtliche Baullicken befinden sich ausschlie3lich im Privateigentum und stehen
derzeit nicht zur VerauRerung zur Verfigung. Vereinzelt werden die privaten Bauplatze von
den jeweiligen Eigentimern bebaut.

Es wurden bereits durch Privateigentimer die Baullicken innerorts geschlossen. Um eine
Bebaubarkeit hierfur zu ermdglichen, hat die Gemeinde Zusamaltheim den Bebauungsplan
,NoOrdlich der Oberen Dorfstral’e”, ,Ludwig-von-Wirkaustralle“ sowie ebenfalls eine
AuRenbereichssatzung ,Untere DorfstralRe - Mihlweg® erlassen.

Des Weiteren gibt es keine Baullicken, welche sich nicht im Privateigentum befinden. Auch
liegen diese nicht so zusammen, dass man hier ein Baugebiet entwickeln kdnnte und die
Gemeinde eine sinnvolle Weiterentwicklung einleiten kdnnte.

Fazit der Gemeinde:

Eine Ausweisung reiner Wohnbauflachen ware zwar durch den errechneten Bedarf nicht
ganzlich gerechtfertigt, doch Uberwiegt deutlich der nachgefragte Bedarf. Insbesondere
durch die gemischte Nutzung der Flachen geht die Gemeinde von einem deutlich héheren
Nutzen fur die gemeindliche Entwicklung aus als durch ein reines Wohnbau-Angebot.
Dieses differenzierte Flachenangebot dient letztlich auch der Starkung der Gemeinde in
wirtschaftlicher Hinsicht und erhéht ihre Attraktivitat in inrem Nahbereich.

Die Gemeinde geht davon aus, dass eine FortfUhrung der Planung mit diesen
Ausflhrungen angemessen begriindet ist.

6. Ziele und Inhalte der Planung

Die vorliegende Planung der Gemeinde Zusamaltheim sieht die Ausweisung eines
Sondergebietes mit der Zweckbestimmung "Kindertagesstatte" auf einer bisher als Flache
fur die Landwirtschaft typisierten Flache vor. Es ist beabsichtigt, hier eine Kindertagesstatte
zu errichten und die angrenzenden, bisher als Gewerbeflachen (Sagerei) und Parkplatz
genutzten Flachen ebenfalls fur eine gezielte kinftige Nutzung durch die Gemeinde
vorzubereiten und zu sichern, z.B. flr einen Bauhof.

Des Weiteren werden sidlich angrenzend als Abrundung der Siedlungsentwicklung
Bauflachen in Form eines Urbanen Gebietes ausgewiesen. Diese Flachen sollen nicht nur
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dringend bendtigten Wohnraum schaffen, sondern auch gewerbliche und sonstige
Nutzungen aufnehmen koénnen, die erganzend zu den benachbarten gemeindlichen
Sonderbauflachen die Sicherung und Weiterentwicklung eines Schwerpunktes fir die
Bilrger erwirken sollen.

Die vorgesehene Bebauungsdichte mit den dafiir zulassigen Bauformen ist geeignet, eine
weitgehend flexible Bebaubarkeit zu ermdglichen als auch das Ortsbild in angemessener
Weise zu wahren.

Zur angemessenen Umsetzung der Planung wurden auch grinordnerische Festsetzungen
getroffen, um die Gebaude in das landschaftliche Geflige einpassen zu kénnen.

Fir Aussagen zu Naturschutz und Umweltthemen wird auf die Aussagen des
Umweltberichtes verwiesen, der ab dem Verfahren nach § 3 Abs. 2 und §4 Abs. 2 den

Im Westen des Geltungsbereiches verlauft die Wertinger Strale (Staatsstral’e 2027).
Nachdem durch Versetzung des Ortsschildes an der Stral’e kiinftig im Ortsgebiet liegt
(zulassige Geschwindigkeit 50km/h) sind keine aktiven Larmschutzmalnahmen

Es ist jedoch grundsatzlich weiterhin mit Verkehrslarmimmissionen auf das Plangebiet zu
rechnen. Fur die Gebdude auf den angrenzenden Bauflachen mit schutzwirdigen
Nutzungen sind die allgemeinen Vorschriften fur die Bauausfuhrung zu beachten.

Aufgrund nahegelegener landwirtschaftlicher Nutzflachen und Betriebe ist mit Immissionen
aus diesen (Geruch, Staub, Larm), welche auch bei ordnungsgemaler Bewirtschaftung
regelmalig sowie witterungs- und temperaturabhangig unterschiedlich stark auftreten
kénnen auf das Plangebiet zu rechnen.

Die verkehrliche ErschlieBung erfolgt von der Wertinger Stral’e her im Bereich der
bestehenden Zufahrt; die zur ordnungsgemafien Einbindung erweitert wird. Dartiber hinaus
erfolgt der Anschluss an das bestehende Leitungsnetz der Gemeinde.

7. Naturschutz
Unterlagen beigeflgt wird.

8. Immissionsschutz
StraRenverkehr
erforderlich.
Landwirtschaft

9. ErschlieBung

10.

Entwicklung und Veranlassung

Der Gemeinderat Zusamaltheim hat am 06.05.2025 die Aufstellung des Bebauungsplans
mit integriertem Grinordnungsplan fir das Gebiet "Kindertagesstatte Zusamaltheim" in
Zusamaltheim beschlossen.

Der Aufstellungsbeschluss wurde am ___._ .2025 ortsublich bekannt gemacht.

Zusamaltheim, den
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Die frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB mit offentlicher
Darlegung und Anhoérung fir den Vorentwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom
06.05.2025 hat in der Zeit vom 10.06.2025 bis einschlief3lich 11.07.2025 stattgefunden.

Ort und Zeit der 6ffentlichen Auslegung wurden ortstblich bekanntgegeben.

Zusamaltheim, den

Die frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemaf
§ 4 Abs. 1 BauGB fur den Vorentwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom
06.05.2025 hat in der Zeit vom 05.06.2025 bis einschlief3lich 07.07.2025 stattgefunden.

Zusamaltheim, den

Der Entwurf des Bebauungsplans (Planteil und Textteil) in der Fassung vom 20.07.2026
wurde mit der Begriindung im Sinne des §3 Abs. 2 BauGB vom __ . .2026 bis __ . .2026
in Zusamaltheim offentlich ausgelegt. Ort und Zeit der o6ffentlichen Auslegung wurden
ortsuiblich bekanntgegeben.

Zusamaltheim, den

Die Beteiligung der betroffenen Trager 6ffentlicher Belange erfolgte im Sinne des §4 Abs. 2
BauGB. Der Bebauungsplan in der Fassung vom 20.07.2026 wurde den Tragern
offentlicher Belange in der Zeit vom _ . .2026 bis __. .2026 zur Stellungnahme
vorgelegt.

Zusamaltheim, den

Die Gemeinde Zusamaltheim hat mit Beschluss des Gemeinderats vom _ . .2025 den
Bebauungsplan in der Fassung vom . .2026 gem. § 10 BauGB, Abs. 1 als Satzung
beschlossen.

Zusamaltheim, den

Der Satzungsbeschluss des Gemeinderats zur Aufstellung des Bebauungsplans (§10, Abs.
1 BauGB) wurde durch Veroffentlichung gem. § 10, Abs. 3 BauGB am _ . .2026
bekanntgemacht.

Mit der Bekanntmachung tritt der Bebauungsplan in Kraft.

Der Bebauungsplan mit Satzung und Begrindung liegt seit dieser Zeit wahrend der
Dienststunden zu jedermanns Einsicht aus. Auf Verlangen wird Gber den Inhalt Auskunft
erteilt. In der Bekanntmachung wurde darauf hingewiesen, bei welcher Stelle der Plan
eingesehen werden kann.

Auf die Rechtsfolgen des § 44 sowie der §§ 214 und 215 BauGB ist hingewiesen worden.

Zusamaltheim, den

Stephan Lutz 1. Blrgermeister
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