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1. LAGE UND BESTANDSSITUATION

1.1 Planungsrechtliche Voraussetzungen und iibergeordnete Ziele

Regionalplan Region Augsburg (9)
Pfaffenhofen a. d. Zusam gehért zum Kleinzentrum Buttenwiesen und liegt im landlichen Teilraum im
Umfeld des groRen Verdichtungsraumes Augsburg.

Ziele der Raumordnung und Landesplanung
(o] Kleinzentrum

- Siedlungsschwerpunkt im groen Verdichtungsraum

- Grenze der Nahbereiche

Zentrale Di sind durch

Nachrlchmche Wiedergabe staatlicher Planungsziele
lungsprogramm Bayern

GroRer Verdichtungsraum

Stadt- und Umlandbereich im groen Verdichtungsraum

AuRere Verdichtungszone

Landlicher Raum

Landlicher Teilraum im Umfeld des groBen Verdichtungsraumes Augsburg

Landlicher Teilraum, dessen Entwicklung in besonderem Mafe
gestarkt werden soll

> altheim N @ Mégliches Mittelzentrum

G

Zentrale Dopp: sind durch

Entwicklungsachse von tiberregionaler Bedeutung

[m——e Grenze der Region

Grenze der Mittelbereiche

Abb. 1: Karte Raumstruktur Reglonalplan Augsburg (OM) Quelle Bayerische Vermessungsverwaltung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist ausreichend weit von landschaftiichen Vorbehaltsgebie-
ten und Landschaftsschutzgebieten entfernt (Karte ,Natur und Landschaft®).

Etwas westlich befindet sich ein Vorranggebiet fiir die offentliche Wasserversorgung (Karte ,Siedlung
und Versorgung®).
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Abb. 2: Karte Natur und Landschaft - Regionalplan Augsburg (OM) - Quelle: Bayerische Vermessungsverwaltung
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Flachennutzungsplan (FNP)

Die Gemeinde Buttenwiesen verflgt (ber einen wirksamen Flachennutzungsplan.

Bei der betroffenen Flache handelt es sich um Landwirtschaft. Ostlich ist Ortsrandeingriinung vorgese-
hen. AnschlieBend liegt der Ort Pfaffenhofen a.d. Zusam. Wohnbauflachen sind Rot dargestellt, Dorfge-
biet in Orange und Grinflachen in Hellgriin. Der gestrichelte Bereich westlich zeigt ein Bodendenkmal
an.

Die Aufstellung des Bebauungsplans erfolgte entsprechend § 13b BauGB vor einer Flachennutzungs-
plananderung bzw. -erganzung. Der FNP istim Wege der Berichtigung anzupassen.

Bei dem geplanten Anderungsbereich handelt es sich um eine Flache von knapp 1,0 ha.

L './11 i

Abb. 3: Ausschnitt aus dem rechtskraftigen Flachennutzungsplan Gemeinde Buttenwiesen (Stand 199)
mit Darstellung des Geltungsbereiches des neu geplanten Bebauungsplanes (blau) (OM)
Quelle: Bayerische Vermessungsverwaltung

Arten- und Biotopschutzprogramm
Es liegt derzeit keine Planung vor.

herb und partner

stadtplaner + landschaftsarchitekten 4/1 O



B-PLAN "PFAFFENHOFEN WEST - 1. ANDERUNG" - FASSUNG BUTTENWIESEN - OT PFAFFENHOFEN A.D.ZUSAM
TEIL C BEGRUNDUNG 31.01.2022

1.2  Derzeitige Nutzung

Das Plangebiet neigt sich von Stidwesten nach Nordosten. Es wird momentan fast ausschlieflich als

Wiese genutzt.
Das Flurstick ist durch Gehdlze eingegriint. Im Osten schlieBt Wohnnutzung an. Westlich ist das Gebiet

von landwirtschaftlicher Nutzung umgeben. Die Nutzbarkeit der landwirtschaftlichen Umgebung muss
sichergestellt sein.

Abb. 4: Luftbild BayernAtlas (OM); Beschriftung der bestehenden Nutzungen; Planungsgebiet ist blau eingefasst
Quelle: Bayerische Vermessungsverwaltung

Im Norden existiert bereits eine befestigte ErschlieBungsstrale, die das Gebiet mit dem Osten des
Dorfs verbindet. Im Stiden verlauft ein Feldweg.
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1.3  Bestandsbeschreibung

Réaumliche Lage

Das Planungsgebiet liegt im Westen der Ortschaft Pfaffenhofen a.d. Zusam, zwischen der Verlangerung
des Fichtenwegs (stidlich) und der Strake ,Mittelgwand* (nérdlich). Eine ErschlieBung parallel zum
Kornweg wird nétig, um die dreireihige Bebauung zu erschlieRen. Weiter ostlich liegt Buttenwiesen,
stidlich Unterthtrheim.
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Abb. 5: Topographische Karte BayernAtlas (OM); Planungsgebiet blau - Qu

Naturraum und Geologie

Naturraumlich wird der Geltungsbereich den lller-Lech-Schotterplatten (046) zugeordnet.

Entsprechend bewegt ist die Landschaft — vor allem im Vergleich zu dem ebenen Donauried nordlich
und westlich.

Als vorherrschender Bodentyp wird, gemaf den Informationen der Bayerischen Vermessungsverwal-
tung (Ubersichtsbodenkarte 1:25.000) ,Fast ausschlieflich Pararendzina aus Carbonatschluff (Loss)”
(Nr. 3a) genannt. Boden mit Léss zeichnen sich durch eine gute Ertragsfahigkeit aus. )

Als Griinland mit Gehdlzeinfassung ist der Boden weitgehend vor Verwitterung geschiitzt. Die Acker der
Umgebung erfahren regelmaRige Umgrabung und Offenlegung. Dadurch sind sie durch Wasser und
Wind erodierbar. Ostlich zum geplanten Bebauungsplan befindet sich das Siedlungsgebiet Pfaffenh-
ofens, dessen Boden als stark anthropogen verandert eingestuft werden kann.

Hochwasser und Wassersensibler Bereich

Oberflachengewasser sind im Planungsgebiet und dessen Umgebung nicht vorhanden. Etwa 800 m
dstlich liegt das nachste FlieRgewasser die Zusam zwischen Pfaffenhofen und Buttenwiesen. Stillge-
wasser sind weiter entfernt.
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Gesicherte Hochwasseriiberschwemmungsgebiete und wassersensible Bereiche sind entsprechend
weit entfernt (ndrdlich bzw. an der Zusam). Aufgrund der Topographie ist die Flache wenig durch Was-
ser (Uberschwemmungen) beeinflusst.

Der Grundwasserflurabstand ist nicht bekannt.

Etwas nordlich existiert ein Trinkwasserschutzgebiet.

Potentielle natiirliche Vegetation

Die potentielle natiirliche Vegetation in dem betrachteten Gebiet entspricht dem ,Hexenkraut- oder Zit-
tergrasseggen-Waldmeister-Buchenwald im Komplex mit Zittergrasseggen-Hainsimsen-Buchenwald;
ortlich mit Waldziest-Eschen-Hainbuchenwald®.

Biotopstrukturen und Schutzgebiete der Natur

Das Planungsgebiet liegt im Naturpark ,Augsburg — westliche Walder". Kartierte Biotope und andere na-
turschutzrelevante Gebiete liegen weit auRerhalb des von der Planung beeinflussten Bereichs.

Nordlich wird ein Baugebiet von einer Ausgleichsflache eingefasst.

Artenschutzrechtliche Belange

Aufgrund der Bestandssituation (intensive Ackernutzung und Ortsrandlage) kann davon ausgegangen
werden, dass keine geschiitzten Arten betroffen sind. Zudem sind im Planungsgebiet keine hochwerti-
gen oder gesetzlich geschiitzten Biotope vorhanden.

Topographie und Landschaftsbild

Wie oben beschrieben befindet sich der Planungsumgriff im Bereich der lller-Lech-Schotterplatten und
ist durch ein bewegtes Gelande gepragt. Das Planungsgebiet fallt Richtung Ort (Nord-Osten) hin ab. Die
Umgebung zeichnet sich durch intensive landwirtschaftliche Nutzung und ausgeraumte Flur aus. Ledig-
lich um das Planungsflurstiick und entlang der westlich verlaufenden Strae finden sich Gehdlze. (He-
cke bzw. Allee)

Aufgrund der Lage und des Gelandeverlaufs ist von einer eher geringen Auswirkung auf das Land-
schaftsbild auszugehen. Eine Ortsrandeingriinung ist dennoch vorgesehen und verringert die Beein-
trachtigung weiterhin.

Denkméler

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich weder Boden- noch Baudenkmaler. In 100 bzw.
150 m Entfernung liegt das Bodendenkmal ,Siedlung vor- und friihgeschichtlicher Zeitstellung* (D-7-
7330-0061) und ,Mittelalterliche und friihneuzeitliche Befunde im Bereich der Kapellenwiistung St. Syl-
vester* (D-7-7330-0240).

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans wurde bereits eine Baugrunduntersuchung durchgefiihrt. Das
Baugrundgutachten der IGA Ingenieurgesellschaft Augsburg Nr. 3257-2 vom 09.11.2018 enthalt keine
Hinweise auf etwaige Bodenfunde.

Eine Denkmalrechtliche Erlaubnis ist einzuholen.

2 ANLASS, ZIEL UND ZWECK DER PLANUNG

Die Gemeinde Buttenwiesen hat beschlossen, der Notwendigkeit an Wohnraumangebot in Pfaffenhofen
mit der Ausweisung eines neuen Wohngebiets entgegenzukommen und den Bebauungsplan , Pfaffenh-
ofen West" aufzustellen. Bei der Ausweisung des zuletzt erschlossenen Baugebiets Platten (Pfarrer-
Hieber-Stralte) wurde die Verfiigbarkeit der in ganz Pfaffenhofen vorhandenen Baullicken gepriift. Die
Verfligbarkeit hat sich entsprechend der aktuellen Marktsituation nicht verbessert. Durch die hohe An-
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zahl der Bauplatzinteressenten (derzeit 41) ist der Bedarf fiir die neu auszuweisenden 12 Bauplatze
mehr als gedeckt.

Die Bebauung kann vorhandene ErschlieRungsstrukturen nutzen und stellt eine Erweiterung der Sied-
lung dar. Durch eine sinnvolle Eingriinung kann die Situation, fiir die ohnehin nur im geringen Maf be-
troffenen Schutzgiiter verbessert werden.

1. Anderung:

o Bedingt durch eine Anfrage zum Bau eines Doppelhauses auf Grundsttick (1) erlaubt die Sat-
zung nun Doppelhéuser. Durch Doppelhauser erfolgt eine effektivere Ausnutzung der Baufla-
che, was dem Ziel, Flache zu sparen, zugutekommt. Die Mindest-FlachengréRen dafiir entfal-
len.

o Fir die Baugebiete ,Platten”, ,Platten-Erweiterung (in Planung)" und ,Pfaffenhofen West" sollen
aufgrund des raumlichen Zusammenhangs bei Gebaudehéhe und Dachform &hnliche Grund-
bedingungen geschaffen werden, die Satzung wird daher an die beiden anderen Satzungen
angepasst.

o Die Eingriinung auf der Nordseite entfallt aufgrund der Neuplanung des Baugebiets ,Platten-
Erweiterung” im Anschluss. Somit wird hier auch die Baugrenze angepasst und eine Zufahrt
zum Grundsttick (I) dber die Nordseite zugelassen.

o Die Bezugspunkte fiir die Gebaudehohen werden an die ErschlieRungsstralen geknipft, um
den dort ndtigen Geléndeanpassungen auch in den Privatgrundstiicken zu folgen. Die Hohen-
festsetzungen werden inhaltlich an kiirzlich genehmigte Bebauungsplane in ahnlicher Lage an-
gepasst.

o Die Anderungen bei der 6ffentlichen Entwasserung erfolgen aufgrund der Bodenbeschaffenheit,
eine drtliche Versickerung ist nicht méglich. Die zur privaten Entwésserung zu verbauenden
Zisternen werden aufgenommen.

e Die Anderungen an der ErschlieRungsstraRe inklusive Begriinung durch Straenbaume neh-
men den Stand der Erschiefungsplanung auf.

e Bei den nordlichen und siidlichen an die ErschlieBungsstralie angrenzenden Grundstiicken
werden Sichtdreiecke erganzt.

e Der Geltungsbereich wird um die Flache auf FI.Nr. 220/2 erweitert, die den Anschluss an die
bestehende Erschliefungsstralle darstellt.

e Eine Mindestanzahl von Stellplatzen pro WE wird aufgenommen.

e Steingarten werden nicht zugelassen.

o Die aufgrund der Néhe zu Bodendenkmalen nétige Denkmalrechtliche Erlaubnis bei Bodenein-
griffen wird aufgenommen.

e Die zu duldenden Immissionen von Landwirtschaft und kirchlichen Einrichtungen werden detail-
lierter aufgenommen.

Durch die Anderungen ergeben sich keine erkennbaren Nachteile fiir die Eigenttimer. Auch die Redu-
zierung von 10 m auf 9,50 m Gebudegesamthdhe kann nicht als Nachteil gewertet werden, da nur 2
Vollgeschosse zulassig waren und sind.

3. STADTEBAULICHES KONZEPT UND ERSCHLIESSUNG

Aufgrund der nérdlich und sidlich vorhandenen ErschlieRungsstralien sowie der Erganzung zu beste-
hender Wohnbebauung ist das Gebiet als Erweiterung gut geeignet, um dem Wohnraumbedarf entge-
genzukommen.

Der Geltungsbereich wird als allgemeines Wohngebiet ausgewiesen (im Sinne des § 3 der Baunut-
zungsverordnung (BauNVO). Ausnahmen gemaR §4 (3) sind nicht zulassig.
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Da es sich um einen Ortsrand handelt, wird die Grundflachenzahl mit max. 0,4 festgesetzt. Bei einer zur

Umgebung passenden maximalen Anzahl von zwei Vollgeschossen ergibt sich eine Geschossflachen-

zahl von 0,7, bei dem Flurstiick 400/6 eine GFZ von 0,8.

Die Dachform darf zeitgemaR sein und wird folglich nicht eingeschrankt.

Die Werte kdnnen ferner der Satzung bzw. dem Planteil entnommen werden.

Zur ErschlieRung des Gebiets ist eine Nord-Stid gerichtete Stralle anzulegen.
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rulde-vorgesehen. Die offentliche Entwasserung erfolgt aufgrund der Bodenverhaltnisse ber die Kana-
lisation. Fiir die private Entwésserung werden Zisternen auf den Grundsticken gebaut. Anfallendes
Wasser darf nicht auf andere Grundstlicke abgeleitet werden.

Abb. 9: Planungsgebiet (rot) mit ErschlieBung (orange) und Eingriinung (griin) - Quelle: Bayerische Vermessungsverwaltung

4, GRUNORDNERISCHES KONZEPT UND UMWELT

4.1 Ortsrandeingriinung
Um dem Ubergang zur freien Feldflur Rechnung zu tragen, wird Richtung Westen private Eingrinung
festgesetzt, die, soweit nicht bereits vorhanden, entsprechend der Satzung zu bepflanzen ist.
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4.2 Innere Durchgriinung

Die Begriinung innerhalb des Baugebietes wird mittels festgesetzter Hausbaume sichergestellt. Hierbes
werden gemaf Pflanzliste heimische und fiir die Region typische Baumarten und Sorten vorgeschlagen.
Entlang der ErschliefungsstraBe werden auRerdem Laubb&ume gepflanzt.

4.3 Eingriffs- und Ausgleichsregelung
Da es sich um das vereinfachte Verfahren nach § 13b BauGB handelt, ist weder eine Umweltpriifung
noch die Anwendung der Eingriffsregelung notwendig.
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