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GEMEINDE GESSERTSHAUSEN ENTWURF
30. Anderung des Flachennutzungsplanes A) Planzeichnung

A) PLANZEICHNUNG

Ausschnitt aus dem rechtswirksamen Flachennutzungsplan i. d. v. 04.11.1991
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Zeichenerklarung

E:] Bereich der 30. Anderung I Aligemeine Wohngebiete

- Flache fur den Gemeinbedarf|[___| Grinflachen

Kindergarten
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GEMEINDE GESSERTSHAUSEN ENTWURF

30. Anderung des Flachennutzungsplanes Verfahrensvermerke
VERFAHRENSVERMERKE
1. Der Gemeinderat hat in der Sitzung vom 16.07.2024 gemald § 2 Abs. 1 BauGB die

Aufstellung der 30. Anderung des Flachennutzungsplanes beschlossen. Der Aufstel-
lungsbeschluss wurdeam .. ........ ortsuiblich bekannt gemacht.

Die fruhzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB mit 6ffentlicher
Darlegung und Anhérung fir den Vorentwurf der 30. Anderung des Flachennutzungs-
planes in der Fassung vom 16.07.2024 hat in der Zeit vom .......... bis
.......... stattgefunden.

Die frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange
gem. 8§ 4 Abs. 1 BauGB fur den Vorentwurf der 30. Anderung des Flachennutzungs-
planes in der Fassung vom 16.07.2024 hat in der Zeit vom .......... bis
.......... stattgefunden.

Zu dem Entwurf der 30. Anderung des Flachennutzungsplanes in der Fassung vom
.......... wurden die Behoérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange geman
8 4 Abs. 2 BauGB in der Zeitvom . . .. ...... bis.......... beteiligt.

Der Entwurf der 30. Anderung des Flachennutzungsplanes in der Fassung vom
.......... wurde mit der Begriindung gemal § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom

.......... bis..........0ffentlich ausgelegt.
Die Gemeinde hat mit Beschluss des Gemeinderatsvom .. ........ die 30. Ande-
rung des Flachennutzungsplanes in der Fassungvom .. ...... .. festgestellt.

Gemeinde Gessertshausen, den.........

Jurgen Mdgele, 1. Birgermeister (Siegel)

Das Landratsamt Augsburg hat die 30. Anderung des Flachennutzungsplanes mit
Bescheidvom .......... AZ .......... gemal § 10 Abs. 2 BauGB genehmigt.

(Siegel)
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GEMEINDE GESSERTSHAUSEN ENTWURF
30. Anderung des Flachennutzungsplanes Verfahrensvermerke

8.  Ausgefertigt

Gemeinde Gessertshausen, den.........

Jirgen Mogele, 1. Burgermeister (Siegel)

9. Die Erteilung der Genehmigung der 30. Anderung des Flachennutzungsplanes wurde
am.......... gemaR § 6 Abs. 5 BauGB ortsublich bekannt gemacht. Die 30. An-
derung des Flachennutzungsplanes mit Begrindung wird seit diesem Tag zu den
tblichen Dienststunden in der Gemeinde zu jedermanns Einsicht bereitgehalten und
uber den Inhalt auf Verlangen Auskunft gegeben. Die 30. Anderung des Flachennut-
zungsplanes ist damit rechtswirksam. Auf die Rechtsfolgen der 88 214 und 215
BauGB sowie auf die Einsehbarkeit der 30. Anderung des Flachennutzungsplanes
einschl. Begrindung und Umweltbericht wurde in der Bekanntmachung hingewiesen.

Gemeinde Gessertshausen, den.........

Jurgen Mdgele, 1. Birgermeister (Siegel)
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GEMEINDE GESSERTSHAUSEN ENTWURF
30. Anderung des Flachennutzungsplanes B) Begriindung

B) BEGRUNDUNG

1. ANLASS, ZIELE UND ZWECKE DER PLANUNG

Aufgrund des dringenden Bedarfs an Wohnbauflachen und der notwendigen Einrichtung zur
Unterbringung von Kindern hat die Gemeinde beschlossen Flachen hierfiir durch Aufstellung
eines Bebauungsplanes zur Verfigung zu stellen. Nachdem Teile der Bauflachen nicht im
rechtswirksamen Flachennutzungsplan dargestellt sind, wird dieser im Parallelverfahren ge-
maR § 8 Abs. 3 BauGB geandert.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes dient im Wesentlichen der Ausweisung von Wohnbau-
flachen zur Deckung des Wohnbedarfs der ortsansassigen Bevdlkerung, wahrend gleichzeitig
die Errichtung eines Kindergartens ermdglicht werden soll. Zum Zeitpunkt der Planaufstellung
bestanden in der Gemeinde zahlreiche konkrete Anfragen zu Wohnbaugrundsttcken, welche
derzeit nicht durch Baullicken bzw. freie Grundstucke innerhalb rechtsverbindlicher Bebau-
ungsplane gedeckt werden konnen. Ohne die Aufstellung eines Bebauungsplanes wéare es
der Gemeinde nicht moéglich, dieser Nachfrage gerecht zu werden. In der Gemeinde gibt es
nicht ausreichend Bauliicken, Gebaudeleerstdnde oder sonstige Nachverdichtungspotenzi-
ale, die die kurz- bis mittelfristige Nachfrage nach Wohngrundstiicken decken kdnnten.

Der Ortsteil Deubach ist auf Grund seiner infrastrukturellen Ausstattung geeignet, zuséatzliche
Bebauung und somit Einwohner aufzunehmen.

Die Gemeinde hat sich bereits zu Beginn der vorliegenden Planung intensiv mit dem vorhan-
denen Flachenpotenzial auseinandergesetzt. Bei den im Flachennutzungsplan dargestellten
Flachen handelt es sich oftmals um private Flachen, welche der Gemeinde nicht zur Entwick-
lung zur Verfligung stehen. Weitere unbebaute Innenflachen, welche nicht bereits im Flachen-
nutzungsplan der Gemeinde als Wohnbauflachen dargestellt sind, sind ebenfalls aus unter-
schiedlichen Griinden nicht verfiigbar. Grundséatzlich wurde bei der Ermittlung der Flachen-
potentiale das gesamte Gemeindegebiet betrachtet.

Mit der Realisierung des Bebauungsplans werden auf teils bereits im bestehenden Flachen-
nutzungsplan dargestellten Wohnbauflachen Wohnhauser auf sieben Grundstiicken geschaf-
fen. In Anlehnung an die umgebende Bestandsbebauung sollen hier Einzel- und Doppelhau-
ser errichtet werden kdnnen. Mit dem Ziel, den Ortsbildcharakter moglichst beizubehalten,
wird hinsichtlich der Einbettung in die umliegenden Strukturen gro3er Wert auf die Gestaltung
des Wohngebiets gelegt.

Die Planung dient zudem der Ortsabrundung mit Herstellung eines orts- und landschaftsver-
traglichen Ubergangs zwischen Bebauung und AuRenbereichsflachen. Eine Eingriinung ist
bereits teilweise im Westen aul3erhalb des Planungsgebiets vorhanden. Dieser Geholzbe-
stand soll erhalten bleiben.

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes soll entsprechendes Baurecht geschaffen wer-
den.
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GEMEINDE GESSERTSHAUSEN ENTWURF
30. Anderung des Flachennutzungsplanes B) Begrundung

2. UBERGEORDNETE PLANUNGEN

Bei der 30. Anderung des Flachennutzungsplanes sind fiir die Gemeinde Gessertshausen in
Bezug auf Ortsentwicklung und Landschaftsplanung insbesondere die folgenden Ziele (Z) und
Grundsatze (G) des Landesentwicklungsprogramms Bayern (LEP 2023) und des Regional-
plans der Region Augsburg (RP 9) zu beachten.

2.1 Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP 2023)

Raumstrukturell liegt die Gemeinde Gessertshausen als Kreisregion im Raum mit besonde-
rem Handlungsbedarf im allgemein landlichen Raum und grenzt an den Verdichtungsraum
der Metropole Augsburg.
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Abbildung 1: Ausschnitt aus dem LEP 2023

2.1.1 Grundlagen und Herausforderungen der raumlichen Entwicklung und Ordnung
Bayerns

In Allen Teilraumen sind gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen mit mdéglichst hoher
Qualitat zu schaffen oder zu erhalten. [...] (1.1.1 Z)

Hierfur sollen insbesondere die Grundlagen fur eine bedarfsgerechte Bereitstellung und Si-
cherung von Arbeitsplatzen, Wohnraum sowie Einrichtungen der Daseinsvorsorge und zur
Versorgung mit Gutern und Dienstleistungen, wo zur Sicherung der Versorgung erforderlich
auch digital, geschaffen oder erhalten werden. (1.1.1 G)

Bei der raumlichen Entwicklung Bayerns sollen die unterschiedlichen Anspriiche aller Bevol-
kerungsgruppen bericksichtigt werden. (1.1.2 G)
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GEMEINDE GESSERTSHAUSEN ENTWURF
30. Anderung des Flachennutzungsplanes B) Begriindung

Die Abwanderung vor allem junger Bevdlkerungsgruppen soll insbesondere in denjenigen
TeilrAumen, die besonders vom demografischen Wandel betroffen sind, vermindert werden.
(1.2.2 G)

Hierzu sollen bei raumbedeutsamen Planungen und MalRnahmen die Mdglichkeiten [...] zur
Bewahrung und zum Ausbau eines attraktiven Wohn-, Arbeits- und Lebensumfeldes insbe-
sondere fur Kinder, Jugendliche, Auszubildende, Studenten sowie fir Familien und altere
Menschen genutzt werden. (1.2.2 G)

Die Tragfahigkeit und Funktionsfahigkeit der Einrichtungen der Daseinsvorsorge sollen durch
deren kontinuierliche Anpassung an die sich verandernde Bevolkerungszahl und Altersstruk-
tur sichergestellt werden. (1.2.4 G)

Die raumliche Wettbewerbsfahigkeit Bayerns soll durch Schaffung bestmdglicher Standort-
qualitaten in wirtschaftlicher, 6kologischer und sozialer Sicht in allen TeilrAumen gestarkt wer-
den.[...](1.4.1G)

2.1.2 Raumstruktur

Die Teilraume mit besonderem Handlungsbedarf sind vorrangig zu entwickeln. Dies gilt bei
Planungen und Malinahmen zur Versorgung mit Einrichtungen der Daseinsvorsorge [...] so-
weit die vorgenannten Aktivitaten zur Gewéahrung gleichwertiger Lebens- und Arbeitsbedin-
gungen einschlagig sind. (2.2.4 Z)

Der landliche Raum soll so entwickelt und geordnet werden, dass er seine Funktion als ei-
genstandiger Lebens- und Arbeitsraum nachhaltig sichern und weiter entwickeln kann, die
Daseinsvorsorge in Umfang und Qualitat gesichert und die erforderliche Infrastruktur weiter-
entwickelt wird, seine Bewohner mit allen zentralortlichen Einrichtungen in zumutbarer Er-
reichbarkeit [...] sichern kann. (2.2.5 G)

2.1.3 Siedlungsstruktur

Eine Zersiedlung der Landschaft und eine ungegliederte, insbesondere bandartige Siedlungs-
struktur sollen vermieden werden (3.3 G).

Neue Siedlungsflachen sind méglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten auszu-
weisen. [...] (3.3 Z2)
2.1.4 Soziale und kulturelle Infrastruktur

Soziale Einrichtungen und Dienste der Daseinsvorsorge sind in allen Teilrdumen unter Be-
achtung der demographischen Entwicklung flachendeckend und bedarfsgerecht vorzuhalten.
[...]1(8.12)

Kinderbetreuungsangebote [...] sind in allen Teilrdumen flachendeckend und bedarfsgerecht
vorzuhalten. (8.3.1 G)
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GEMEINDE GESSERTSHAUSEN ENTWURF
30. Anderung des Flachennutzungsplanes B) Begrundung

2.2 Regionalplan der Region Augsburg (RP 9)

Es wird darauf hingewiesen, dass der Regionalplan i. d. F. v. 21.12.2020 derzeit noch nicht
an die Ziele und Grundséatze des Landesentwicklungsprogrammes 2023 angepasst wurde und
z. T. widersprichliche Aussagen zum Landesentwicklungsprogramm 2023 enthélt. Raum-
strukturell liegt die Gemeinde Gessertshausen als Kleinzentrum im landlichen Teilraum im
Umfeld des grof3en Verdichtungsraumes Augsburg.

- ¥
h. G\

/

Abbildung 2: Ausschnitt aus dem Regionalplan (RP 9), Karte 1, Raumstruktur

Die Erhaltung des bestehenden Netzes der Kindergarten und dessen bedarfsgerechter Er-
weiterung sollen in allen Teilen der Region angestrebt werden. [...] (B Ill 1.1 Z)

Der Regionalplan trifft keine Aussagen zur Natur und Landschatft.
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GEMEINDE GESSERTSHAUSEN ENTWURF
30. Anderung des Flachennutzungsplanes B) Begriindung

3. BESCHREIBUNG DES PLANBEREICHS

3.1 Raumlicher Geltungsbereich
Der Anderungsbereich ergibt sich aus der Planzeichnung.

Alle Grundstiicke befinden sich innerhalb der Gemeinde Gessertshausen und der Gemarkung
Deubach.

3.2 Lage und bestehende Strukturen im Umfeld

Abbildung 3: Topographische Karte vom Plangebiet und der Umgebung, 0. M. (© 2024 Bayerische Vermessungsverwaltung)

Das Plangebiet wird wie folgt begrenzt:
Im Norden durch 6ffentliche Verkehrsflachen und angrenzende Wohnbebauung,
Im Osten durch landwirtschaftlich genutzte Flachen,
Im Siden durch bestehende Wohnbebauung,

Im Westen durch den Dullbach und angrenzende Wohnbebauung.
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GEMEINDE GESSERTSHAUSEN ENTWURF
30. Anderung des Flachennutzungsplanes B) Begrundung

3.3 Bestandssituation (Topografie und Vegetation)

Das Geladnde weist auf ca. 75 m ein gleichméafiges Ost-West Gefélle mit einem Hoéhenunter-
schied von 3 bis 4 m auf.

Das Plangebiet stellt sich gegenwartig als ausgeraumte Feldflur dar. Im direkten Anschluss
an die landwirtschaftliche Nutzflache grenzt im Westen der Dullbach mit Boschungen und
Gehdlzen an.

Abbildung 4: Luftbild vom Plangebiet, 0. M. (© 2024 Bayerische Vermessungsverwaltung)
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GEMEINDE GESSERTSHAUSEN ENTWURF
30. Anderung des Flachennutzungsplanes B) Begriindung

4. PLANUNGSKONZEPT

4.1 Planungsalternativen

Aufgrund mangelnder Grundstiicksverfligbarkeiten und fehlender Verkaufsbereitschaft von
Grundstickseigentimern, stehen derzeit keine Planungsalternativen zur Verfigung. Die im
Umweltbericht genannten erheblichen Auswirkungen wirden in &hnlicher Art und Weise auch
an anderen Standorten zum Tragen kommen.

Im Laufe des Planungsprozesses wurden verschiedene Varianten und Gebaudeanordnungen
gepruft. Letztlich kénnen bei dem vorliegenden Entwurf die geplanten Bebauungen flachen-
sparend angeordnet und erschlossen werden.

Die im Umweltbericht genannten Auswirkungen wirden in &hnlicher Art und Weise auch an
anderen Standorten zum Tragen kommen und sind am gewahlten Standort durch die vorge-
sehenen Vermeidungs- und Ausgleichsmaflihahmen verhaltnismagig niedrig.

4.2 Stadtebauliches Konzept

Auf derzeit intensiv landwirtschaftlich genutzten Flachen sollen Wohnbauflachen sowie Fla-
chen fir den Gemeinbedarf entwickelt werden. Im Osten des Plangebiets soll ein Kindergar-
ten errichtet werden um den vorherrschenden Mangel an Platzen zur Unterbringung von Kin-
dern entgegenzuwirken und den Zuzug junger Familien zu férdern.

Durch die Wohnbebauung und die Eingriinung zwischen bestehenden Siedlungsstrukturen
und freier Landschaft bildet das Gebiet einen fiir die Region typischen Ortsrand.

4.3 Verkehrskonzept

Die Planung sieht eine Nord-Sid Verbindung zwischen der bestehenden Rehlingenstralle
und der SchlofZstralRe vor und bindet das Baugebiet damit in die drtlich vorhandenen Erschlie-
Bungsstrallen ein.

4.4  Ausgleichsflachen

Die Umsetzung des geplanten Bauvorhabens fiihrt zu einer nicht vermeidbaren Uberformung
und Veradnderung von Ackerflachen. Im Wesentlichen ergeben sich Auswirkungen auf das
Schutzgut Boden. Die verbleibenden Auswirkungen auf die Schutzgiter sind auszugleichen.

Eingriff und Ausgleich werden unter Anwendung des Bayerischen Leitfadens zur naturschutz-
rechtlichen Eingriffsregelung in der Bauleitplanung ermittelt.

Die detaillierte Ermittlung der Ausgleichsverpflichtung erfolgt im Umweltbericht zum Bebau-
ungsplan Nr. 53. Der Ausgleich wird voraussichtlich auf externen Flachen erfolgen.
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GEMEINDE GESSERTSHAUSEN ENTWURF
30. Anderung des Flachennutzungsplanes C) Umweltbericht

C) UMWELTBERICHT

Gemal § 2 Abs. 4 BauGB wurde fur die Belange des Umweltschutzes im Aufstellungsverfah-
ren zur 30. Anderung des Flachennutzungsplanes im Bereich des Bebauungsplanes Nr. 53
,2oudlich SchloRstralRe und 6stlich Dullbach® eine Umweltpriufung durchgefihrt und in einem
Umweltbericht 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 enthalt zusammenfassend nachfolgende Hinweise:

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 53 der Gemeinde Gessertshausen im OT
Deubach soll eine Gemeinbedarfsflache fir Kindergarten sowie ein allgemeines Wohngebiet
festgesetzt werden. Ziele sind die Sicherung einer auf die Bildungsanforderungen abge stimm-
ten, bedarfsgerechten Infrastruktur sowie die Entwicklung eines familienfreundlichen und at-
traktiven Wohngquartiers, das sich in den Ortsteil einfligt.

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 die
Auswirkungen durch die Planung handhabbar sind. Zudem erfolgt durch die Ausgleichsmalf3-
nahmen eine Kompensation des Eingriffes.

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 Gering
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