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B) BEGRUNDUNG

1. ANLASS, ZIELE UND ZWECKE DER PLANUNG

Anlass der 6. Anderung des Flachennutzungsplanes der Gemeinde Obergriesbach ist die pla-
nungsrechtliche Steuerung der Errichtung zweier Einfamilienhduser und eines Doppelhauses.
Im Ortsteil Zahling. Dartber hinaus soll ein Ruckhaltebecken zur Entlastung der Kanalisation
und zur Verhinderung von Uberschwemmungen im Falle von Starkregenereignissen realisiert
werden. HierfUr wird im Parallelverfahren ein Bebauungsplan aufgestellt, der mit den bisheri-
gen Darstellungen des Flachennutzungsplanes nicht Gbereinstimmt.

2. LAGE, BESCHAFFENHEIT UND ABGRENZUNG DES GEBIETES

Der Anderungsbereich der 6. Flachennutzungsplananderung befindet sich am sudlichen Orts-
rand des Ortsteils Zahling der Gemeinde Obergriesbach. Er wird im Norden und Westen von
der StralBmair-Allee, im Stiden vom Griesbach und im Osten von landwirtschaftlichen Nutz-
flachen bzw. Wohnbebauung begrenzt.

Das Gelande fallt von seinem hdchsten Punkt im Nordosten des Planbereiches auf 504 m (.
NHN um ca. 20 m ab, um im slUdo6stlichen Bereich seinen Tiefpunkt bei 484 m 4. NHN zu
erreichen.

Abbildung 1: Luftbild vom Planbereich ((© Bayerische Vermessungsverwaltung 2022)
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3. RECHTSWIRKSAMER FLACHENNUTZUNGSPLAN

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Obergriesbach sind im ndrdlichen
Teil des Planbereiches Flachen als Dorfgebiet und als Wohnbauflachen dargestellt, sidlich
hiervon ist eine Grinflache mit drei Bestandsbaumen erkennbar. Der sidlich hiervon gele-
gene Teil, in dem die Wohnbebauung realisiert werden soll, ist als Flache flur die Landwirt-
schaft dargestellt, die weiter stdlich, entlang des Griesbaches eine Darstellung aufweist, die
auf eine besondere Bedeutung der landwirtschaftlichen Flachen fur das Orts- und Land-
schaftshild hinweist.

Abbildung 2: Wirksamer Flachennutzungsplan (links) und x. Anderung des Flachennutzungsplanes (rechts), 0. M.

4. UBERGEORDNETE PLANUNGEN UND DEREN BERUCKSICHTIGUNG

Nach der Strukturkarte des LEP 2020 gehdrt Obergriesbach zur Region Augsburg und liegt
in der Nahe der Mittelzentren Aichach und Friedberg sowie der Metropole Augsburg im allge-
meinen landlichen Raum.

OPLA — Burogemeinschaft fur Ortsplanung & Stadtentwicklung, Augsburg | Fassung vom 16.01.2024 Seite 4 von 11



GEMEINDE OBERGRIESBACH
6. Anderung des Flachennutzungsplans Im Bereich des BP Nr. 22 ,StraRmair Allee“ B) Begriindung

4.1 Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP 2020)
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Abbildung 3: Ausschnitt aus dem LEP 2020

4.1.1 Raumstruktur

Der landliche Raum soll so entwickelt und geordnet werden, dass er seine Funktion als ei-
genstandiger Lebens- und Arbeitsraum nachhaltig sichern und weiterentwickeln kann, [...], er
seine eigenstandige Siedlungs- und Wirtschaftsstruktur bewahren kann und er seine land-
schaftliche Vielfalt sichern kann. (G 2.2.5 LEP)

Gerade in Zeiten des landlichen Strukturwandels, gekennzeichnet vom Ubergang von Voller-
werbs- zu Nebenerwerbslandwirtschaft, teilweise auch in Verbindung mit der Aufgabe land-
wirtschaftlicher Hofstellen, entspricht die Festsetzungen eines dorflichen Wohngebietes im
Bebauungsplan bzw. die Darstellung einer gemischten Bauflache im parallel gednderten Fla-
chennutzungsplan diesem Grundsatz des LEP.

4.1.2 Siedlungsstruktur

Flachensparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen sollen unter Berlcksichtigung der
ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden. (G 3.1 LEP)

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

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

Neue Siedlungsflachen sind mdglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten auszu-
weisen. [...] (Z 3.3 LEP)
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Auch diese Ziele und Grundsatze des LEP werden mit der vorliegenden Planung bericksich-
tigt, da sich der Planbereich an den sudlichen Ortsrand anschlief3t. Da sich im Westen eine
landwirtschaftliche Hofstelle nach Stden erstreckt und sich auch dstlich des Planbereiches
ein Wohnhaus befindet, kann von einer Arrondierung des Ortsrandes gesprochen werden.
Einer Bandartige Siedlungsentwicklung kann so entgegengewirkt werden, Flachen im Innen-
ort stehen nicht zur Verfigung.

4.1.3 Verkehr

Die Verkehrsinfrastruktur ist in ihnrem Bestand leistungsféahig zu erhalten und durch Aus-, Um-
und Neubaumalnahmen nachhaltig zu ergénzen. (Z 4.1.1 LEP)

Die ErschlieBung des Planbereiches kann Uber das bestehende 6rtliche Stralennetz und den
Ausbau eines bereits bestehenden Privatweges sichergestellt werden, sodass ohne grof3en
Aufwand die Verkehrsinfrastruktur sinnvoll erweitert werden kann.

4.2 Regionalplan der Region Augshburg (RP 9)

Es wird darauf hingewiesen, dass der Regionalplan i. d. F. v. 20.11.2007 derzeit noch nicht
an die Ziele und Grundséatze des Landesentwicklungsprogrammes 2020 angepasst wurde und
z. T. widerspriichliche Aussagen zum Landesentwicklungsprogramm 2020 enthélt. Raum-
strukturell liegt die Gemeinde Obergriesbach als landlicher Teilraum im Umfeld des groR3en
Verdichtungsraumes Augsburg in der Nahe der Kleinzentren Affing und Dasing und der Mit-
telzentren Aichach und Friedberg.
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Abbildung 4: Ausschnitt aus dem Regionalplan (RP 9), Karte 1, Raumstruktur

Der Regionalplan trifft Aussagen zur Natur und Landschaft. Zwar ist der Planbereich selbst
davon nicht betroffen, jedoch sind groRe Teile der Umgebung des Obergriesbacher Ortsteils
Zahling als landschaftliches Vorbehaltsgebiet dargestellt.
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Abbildung 5: Ausschnitt aus dem Regionalplan (RP 9), Karte 3, Natur und Landschaft

5. PLANINHALT

Im Rahmen der 6. Anderung des Flachennutzungsplanes der Gemeinde Obergriesbach wer-
den im Bereiche des Bebauungsplans Nr. 22 ,StraBmair Allee“ im Ortsteil Zahling Flachen
die bislang als Dorfgebiet bzw. Wohnbauflachen oder Flachen fur die Landwirtschaft darge-
stellt waren, kinftig als gemischte Bauflachen dargestellt, was dem im Bebauungsplan fest-
gesetzten dorflichen Wohngebiet (MDW) entspricht. Flachen entlang des Griesbachs, die bis-
lang als Flachen fur die Landwirtschaft mit besonderer Bedeutung fur das Orts- und Land-
schaftshild dargestellt waren und die Standort der Riickhaltebecken entlang des Griesbachs
werden sollen, werden mit der Anderung weiterhin als Flachen fur die Landwirtschaft mit be-
sonderer Bedeutung fur das Orts- und Landschaftsbild dargestellt und mit einer Signatur fur
die Umgrenzung von Flachen fir die Wasserwirtschaft, den Hochwasserschutz und die Re-
gelung des Wasserabflusses versehen. Da der bestehende Flachennutzungsplan der Ge-
meinde keine Ausgleichsflachen darstellt, wird die im Bebauungsplan festgesetzte Aus-
gleichsflache wie auch die westlich der vorgesehenen Bebauung festgesetzte private Grin-
flache als Grunflache dargestellt. Die Ausgleichsflache wird damit auch im Flachennutzungs-
plan weiterhin als Ortsrandeingriinung erkennbar bleiben.

5.1 Gemischte Bauflachen

Im nérdlichen Bereich des Umgriffes werden fir die allgemeine Art der baulichen Nutzung
gemischte Bauflachen gem. § 1 Abs. Nr. 2 BauNVO dargestellt, worunter das im Bebauungs-
plan Nr. 22 ,StraBmair Allee” gem. 8§ 5a BauNVO festgesetzte dorfliche Wohngebiet fallt. Hier
befinden sich eine landwirtschaftliche Hofstelle, ein Gewerbebetrieb, bestehende Wohnge-
baude entlang der StraRmair-Allee sowie die neu zu bebauenden Grundsticke. Auch der zur

OPLA - Burogemeinschaft fur Ortsplanung & Stadtentwicklung, Augsburg | Fassung vom 16.01.2024 Seite 7 von 11



GEMEINDE OBERGRIESBACH
6. Anderung des Flachennutzungsplans Im Bereich des BP Nr. 22 ,StraRmair Allee“ B) Begriuindung

ErschlieRung der Baugrundstiicke notwendige Privatweg, der in Teilen schon besteht, wird
hier mit einer ihn umgebenden Griunflache abgebildet.

5.2 Umgrenzung von Flachen fur die Wasserwirtschaft, den Hochwasserschutz
und die Regelung des Wasserabflusses

Entlang des Griesbachs wird eine Umgrenzung von Flachen fur die Wasserwirtschaft, den
Hochwasserschutz und die Regelung des Wasserabflusses fur die Riickhaltebecken abgebil-
det. Die Rickhaltebecken nehmen im Falle von Starkregenereignissen Wasser auf und geben
es gedrosselt an den Vorfluter, den Griesbach, ab. So kdnnen Abflussspitzen abgefangen
werden, wenn die Kanalisation die Wassermengen nicht mehr aufnehmen kann.

5.3 Ausgleichsflachen

Die Eingriinung des Ortsrands dient auRerdem dem Ausgleich des durch den Bebauungsplan
veranlassten Eingriffes in Natur und Landschaft, jedoch stellt der Flachennutzungsplan der
Gemeinde Obergriesbach keine Ausgleichsflachen dar, weshalb auch in der Anderung auf
eine grafische Darstellung verzichtet wird. Die Ausgleichsflachen werden als Grinflachen
Ubernommen, sodass die Ortsrandeingriinung auch im Flachennutzungsplan weiterhin er-
kennbar bleibt.
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C) UMWELTBERICHT

1. ALLGEMEINES

Der Anderungsbereich ist im Norden entlang der StraBmair-Allee bereits bebaut. Hier befin-
den sich eine landwirtschaftliche Hofstelle, Gewerbe und einige Wohngeb&ude. Der Bereich
der neu geplanten Wohngebaude ist derzeit unbebaut. Zum Griesbach hin fallt der Planbe-
reich um ca. 20 ab. Durch Versiegelung ergeben sich vor allem Auswirkungen auf die Schutz-
guter Flache, Boden und Wasser.

2. BESTANDSAUFNAHME UND AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

Nachfolgend wird eine Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustands (Basisszenario)
abgegeben, einschliel3lich der Umweltmerkmale der Gebiete, die von der Planung betroffen
sind. Im Rahmen der Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung
der Planung werden insbesondere die mdglichen erheblichen Auswirkungen von potentiellen,
geplanten Vorhaben in Bezug auf die Belange nach § 1 Abs. 6 Nr. 7, Buchstaben a) bis i)
BauGB, beschrieben.

Die Beurteilung der Umweltauswirkungen erfolgt verbal argumentativ.

2.1 Arten- und Lebensraume, Schutzgebiete, Artenschutz

Es befinden sich weder Flora und Fauna Habitate, noch Natur- oder Landschaftsschutzge-
biete oder Vogelschutzgebiete im Anderungsbereich. Auch kartierte Biotope oder Okoflachen
sind von der Planung nicht betroffen. Anhaltspunkte einer Beeintrachtigung von Schutzgebie-
ten jeglicher Art liegen nicht vor. Artenschutzrechtliche Belange sind nicht betroffen.

2.2 Schutzgut Flache

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Obergriesbach ist der nordwestliche
Teil des Anderungsbereichs, wo sich die landwirtschaftliche Hofstelle befindet als Dorfgebiet
(MD) dargestellt. Daran grenzen in dstlicher Richtung entlang der Stralfmair Allee Wohnbau-
flachen, denen in sudliche Richtung eine Griinflache mit einigen dargestellten B&umen vor-
gelagert sind. Diese Grinflachen stellen eine Eingriinung des Ortsrandes dar, die jedoch nie
realisiert wurde. Ostlich des Planbereiches wurde bereits ein Wohngebaude in ,zweiter Reihe”
zur StralBmair Allee gebaut, weshalb die Errichtung weiterer Wohngebaude hier eine Licke
schlief3t. Die weiter sudlich gelegenen Flachen, wo die neue Wohnbebauung entstehen soll,
sind im Flachennutzungsplan bislang als Flachen fur die Landwirtschaft abgebildet. Die Fl&-
chen entlang des Griesbachs sind als Flachen fir die Landwirtschaft mit besonderer Bedeu-
tung fur das Orts- und Landschaftsbild dargestellt.

Mit der Anderung des Flachennutzungsplans werden kiinftig gemischte Bauflachen darge-
stellt, was der derzeitigen Situation des Nebeneinanders von Wohnen und Landwirtschaft
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entspricht. AuRerdem werden entlang des Griesbachs Grinflachen und Flachen fir die Was-
serwirtschaft abgebildet. Die neu dargestellten Grinflachen entsprechen somit dem neuen
Ortsrand, der sich im Bereich der Ruckhaltebecken entwickeln kann.

2.3  Schutzgut Boden

Gemal der digitalen geologischen Karte von Bayern handelt es sich beim Grof3teil des Bo-
dens im Planbereich um eine Gerdllsandserie, bestehend aus Sand und Fein- bis Mittelkies
(quarzdominiert) in wechselnden Verhdltnissen. Um den Griesbach finden sich polygeneti-
sche Talfullungen, bestehend aus Lehm oder Sand, z. T. kiesig. Durch die Darstellung ge-
mischter Bauflachen sowie der privaten ErschlieBung kann Flache versiegelt werden,
wodurch Boden dauerhaft verloren geht. In diesem Sinne verliert der Boden in Teilbereichen
seine naturliche Funktion als Lebensraum fur Tiere, Pflanzen und Bodenorganismen, erfullt
sie jedoch als Lebensgrundlage des Menschen. Auch wird er in Teilen dem Naturhaushalt
entzogen und steht nicht mehr als Abbau- Ausgleichs- und Aufbaumedium fir die stoffliche
Entwicklung zur Verfigung, wobei zu erwdhnen ist, dass das Anlagen eines Regenrickhalte-
beckens grundsatzlich zur Verbesserung der Wasserqgualitat im Griesbach beitragt. Als Roh-
stofflagerstatte hatte der Boden in diesem Bereich nie eine herausragende Bedeutung, jedoch
fur die landwirtschaftliche Nutzung, der er entzogen wird. Im Sinne seiner Nutzungsfunktionen
fur Siedlungsflachen und sonstige 6ffentliche Nutzungen (Regenrtckhalt) erflllt der Boden im
Planbereich weiterhin seine Funktionen, bzw. baut diese aus. Im Bereich der bereits beste-
henden Bebauungen erbeben sich keine Anderungen. Auch im Bereich der Riickhaltebecken
ergeben sich keine Verschlechterungen.

2.4 Schutzgut Wasser

Mit der Versiegelung des Bodens in Teilen des Planbereiches geht eine Reduzierung der
Grundwasserneubildungsrate und eine Erhdhung des Oberflachenabflusses einher. Die Dar-
stellung der Umgrenzung von Flachen fir die Wasserwirtschaft wird sich positiv auf das
Schutzgut Wasser auswirken, da damit die bendétigten Rickhaltebecken entstehen kénnen.

2.5 Schutzgut Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

Im Bereich der gemischten Bauflachen gehen landwirtschaftliche Nutzflachen verloren, die
ggf. eine Bedeutung fur bestimmte Vogelarten hatte. Im Bereich der Ausgleichsflache werden
mit der Flachennutzungsplananderung die Voraussetzungen fiir einen neuen eingegriinten
Ortsrand geschaffen, dessen Gehdlze im Verbund mit angrenzenden Grunflachen stehen.

2.6  Schutzgut Klima / Luft

Die zuséatzliche Versiegelung fiuhrt zu Aufheizungseffekten, der Verlust landwirtschaftlicher
Nutzflachen kann dazu fiihren, dass die Frischluftentstehung beeintrachtigt wird. Jedoch sind
hiervon nur kleine Teile des Planbereiches betroffen. Im Bereich der Griinflachen und Rick-
haltemalRnahmen ergeben sich keine erheblichen, negativen Auswirkungen.
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2.7 Schutzgut Mensch

Die Flachennutzungsplanédnderung schafft die Grundlage fur benétigten Wohnbau und ein
vertragliches Nebeneinander landwirtschaftlicher Hofstellen und Wohnnutzungen. Die Ruck-
haltemalRnahme dient allen Blrgern, da sie Abflussspitzen entgegenwirken kann.

2.8 Schutzgut Landschaft

Mit der Anderung des Flachennutzungsplanes kann die Verlagerung des Ortsrandes nach
Suden und die Arrondierung der bestehenden Bebauung als Ziel definiert werden. Negative
Auswirkungen auf das Landschaftsbild ergeben sich dadurch nicht.

2.9 Schutzgut Kultur- und Sachguter

Kultur- oder Sachguter sind nach derzeitigem Kenntnisstand nicht betroffen.

3. ZUSAMMENFASSUNG

Die folgende Tabelle zeigt die Ergebnisse zur Bewertung der Auswirkungen auf die Schutz-
guter:

Schutzgut Erheblichkeit der Auswirkung
Flache Gering
Boden Gering
Wasser Gering
Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt Gering
Klima und Luft Gering
Mensch Gering
Landschaftsbild Gering
Kultur- und Sachguter Keine
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