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1. Beschreibung und Lage der Ande-
rungsbereiche

Im folgenden Kapitel werden die Anderungsbereiche 1-5 hinsichtlich Lage
im Gemeindegebiet, GroR3e, tatsachliche Nutzung, umliegende Strukturen
und Nutzungen, Topographie, Vegetation, Hydrogeologie, Denkmalschutz,
etc. beschrieben. Anhand von Luftbildern aus dem Bayernatlas sollen die
Beschreibungen verdeutlicht bzw. die Verortung der Bereiche vereinfacht
werden.

Anderungsbereich 1:

Das ca. 3,14 ha groRe Anderungsgebiet (Teilbereich 1) liegt am siidwest-
lichen Ortsrand von Bonstetten. Es umfasst die bislang weitestgehend in-
tensiv landwirtschaftlich und teilweise bereits baulich genutzten (Stadel-
gebdude) Grundstiicke Flur Nr. 493, 493/1 und 494, jeweils Gemarkung
Bonstetten.
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Ubersichtslageplan (Teilbereich 1) © Bayerische Vermessungsverwaltung 2021

Im Suden des Anderungsgebiets grenzt das bestehende Wohngebiet
.oteinhalde® an, auf das wiederum sudlich Bahnhofstrae sowie landwirt-
schaftlich und zu Wohnzwecken genutzte Flachen folgen. Nordlich und
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westlich des Anderungsareals 1 schlieRen teilweise durch Gehdlzstruktu-
ren begleitete Feldwege (Biotop Nr. 7530-0078-001 ,Hohlwege bei
Bonstetten®, Hauptbiotoptyp ,Hecken, naturnah“) und dariiber hinaus
landwirtschaftlich genutzte Ackerflachen an. Ostlich des Anderungsberei-
ches grenzen intensiv landwirtschaftlich genutzte Flachen sowie dartber
hinaus ein bewaldetes Areal an.

Der Anderungsbereich 1 wird zu groRBen Teilen von dem Landschafts-
schutzgebiet ,Augsburg-Westliche Walder” tangiert. Im Rahmen der nach-
folgenden verbindlichen Bauleitplanung sind daher besondere Anforde-
rungen an die bauliche Nutzung des Areals abzuhandeln.

Das uberplante Areal liegt auf einem bewegten Gelande. Es steigt von
Sudosten nach Nordwesten hin an. Zwischen der stiddstlichen (ca. 500 m
. NN) und der nordwestlichen Grenze (ca. 525 m . NN) des Anderungs-
gebietes 1 betragt der Hohenunterschied dabei ca. 25 m.

Landschaftsgliedernde Merkmale und Vegetationsstrukturen haben sich
aufgrund der bisherigen intensiven landwirtschaftlichen Bewirtschaftung
des Uberplanten Areals bislang weitestgehend nicht entwickelt.

Die Uberplanten Flachen sind Bestandteil der geologischen bzw. natur-
raumlichen Haupteinheit der lller-Lech-Region. Der Untergrund (Obere
SuRwassermolasse) ist ungegliedert und besteht aus Fein- bis Mittel-, sel-
ten Grobsand sowie Glimmer.

Als Bodentyp ist im Anderungsgebiet 1 fast ausschlieflich Braunerde aus
kiesfihrendem Lehm (Deckenschotter, Molasse, Losslehm) Uber (kiesfiih-
rendem) Sand bis Lehm (Molasse) verbreitet.

Das Grundwasser wurde im Rahmen der Baugrunderkundung (Geotech-
nischer Bericht der Geotechnik Augsburg vom 09.02.2017) des stdlich
angrenzenden Wohnbaugebietes ,Steinhalde® in den durchgefiihrten
Kleinbohrungen bis zu den jeweiligen Endtiefen zwischen ca. 488,0 bis
503,1 m 0. NN nicht angetroffen.

Fur den Anderungsbereich 1 liegen keine langfristigen Grundwasserbe-
obachtungen mit Angaben von Héchststanden vor. Nach dem GeoFach-
datenAtlas des Bayerischen Landesamtes fur Umwelt ist in dem Untersu-
chungsgebiet mit einem durchgehenden Grundwasserhorizont (mittlerer
Grundwasserstand) in einer Tiefe von ca. < 470 m 0. NN, entsprechend >
30 m unter Gelandeoberkante zu rechnen. Verglichen mit den ermittelten
Gelandehohen im Anderungsgebiet 1 (zwischen 500 m und 525 m {i. NN)
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ist somit nicht mit einem hohen Grundwasserstand zu rechnen. Das
Grundwasser spielt somit fur Baumafinahmen eine untergeordnete Rolle.

Im Anderungsgebiet 1 ist infolge der Hanglage sowie der Wechsellage-
rungen von sehr gering durchlassigen Béden und besser durchléassigen
Boden mit dem Auftreten von Schichtwasser zu rechnen.

Die Sande der Alteren bis Mittleren Oberen SiiBwassermolasse stellen
Poren-Grundwasserleiter mit mafigen bis mittleren Durchlassigkeiten dar.
Als GW-Leiter dient der Sand mit Schluff- und Toneinschaltungen der Vor-
landmolasse.

Nach derzeitigem Kenntnisstand sind im Anderungsbereich 1 keine Altlas-
ten bekannt bzw. liegen keine Altlastenverdachtsflachen vor.

Ca. 300 m siidlich des Anderungsgebietes befindet sich mit einer Siedlung

der romischen Kaiserzeit (Inv. Nr. D-7-7530-0038) in der Umgebung ein

bekanntes Bodendenkmal. Im weiteren Umfeld liegen noch folgende wei-

teren bekannten Bodendenkmaler:

e D-7-7530-0034: Erdwerk vor- und friihgeschichtlicher Zeitstellung.

e D-7-7530-0035: Wall mittelalterlicher Zeitstellung.

e D-7-7530-0036: Mittelalterliche und frihneuzeitliche Befunde im Be-
reich der Kath. Pfarrkirche St. Stephan.

Die verkehrliche HaupterschlieRung des Uberplanten Areals wird Uiber den

Anschluss bzw. Weiterflhrung der Stral3e ,Steinhalde“ sichergestellt.

Anderungsbereich 2:

Der ca. 0,14 ha groRe Anderungsbereich 2 liegt am sudlichen Rand der
Ortslage von Bonstetten. Es umfasst eine brach liegende Teilflache des
im Norden bereits gewerblich genutzten Grundstiicks Flur Nr. 563, Ge-
markung Bonstetten.

Im Norden des Anderungsgebiets 2 grenzen die gemischt genutzten Fla-
chen des Altortes Bonstetten an. Sudlich und westlich des Anderungsare-
als 2 schlieRen landwirtschaftlich genutzte Acker- bzw. Griunflachen an.
Ostlich des Anderungsbereiches grenzen der Kindergarten sowie die
Wohn- und gemischt genutzte Bebauung entlang der ,Hasenbergstrale*
an.

Ca. 150 m sidlich des Anderungsgebietes 2 erstrecken sich Teile des
Landschaftsschutzgebietes ,Augsburg-Westliche Walder”, das jedoch von
der Planung nicht tangiert wird.
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Ubersichtslageplan (Teilbereich 2) © Bayerische Vermessungsverwaltung 2021

Das uberplante Areal liegt auf einem bewegten Gelande. Es steigt von
Norden nach Suden hin an. Zwischen der nordlichen (ca. 485 m U. NN)
und der sudlichen Grenze (ca. 487 m . NN) des Anderungsgebietes 2 be-
tragt der Hohenunterschied bei einer Distanz von knapp 100 m ca. 2 m.

Im siidlichen Teil des Anderungsareals 2 haben sich einige Baume unter-
schiedlichen Alters entlang der Grundstiicksgrenze entwickelt. Die unmit-
telbar siidlich an das Anderungsgebiet 2 angrenzende, im Okoflachenka-
taster gemeldete Okoflache wird von der Anderungsplanung nicht tangiert.

Die Uberplanten Flachen sind Bestandteil der geologischen bzw. natur-
raumlichen Haupteinheit der lller-Lech-Region. Der Untergrund (Obere
SuRwassermolasse) ist ungegliedert und besteht aus Fein- bis Mittel-, sel-
ten Grobsand, Glimmer fuhrend und ist lokal kalkig verfestigt (,Zap-
fensand®).

Als Bodentyp ist im Anderungsgebiet 2 in erster Linie Pseudogley-
Braunerde und verbreitet pseudovergleyte Braunerde aus Schluff bis
Schluffton (Lésslehm) verbreitet.

Fir das Anderungsgebiet 2 liegen keine genauen Angaben zu den
Grundwasserverhéltnissen vor. Die Sande der Alteren bis Mittleren Obe-
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ren SufBwassermolasse stellen Poren-Grundwasserleiter mit mafigen bis
mittleren Durchlassigkeiten dar. Als GW-Leiter dient der Sand mit Schluff-
und Toneinschaltungen der Vorlandmolasse.

Nach derzeitigem Kenntnisstand sind im Anderungsbereich 2 keine Altlas-
ten bekannt bzw. liegen keine Altlastenverdachtsflachen vor.

Sudwestlich sowie nordwestlich des Anderungsgebietes befinden sich mit
einem Wall mittelalterlicher Zeitstellung (Inv. Nr. D-7-7530-0035) und mit
mittelalterlichen und frihneuzeitlichen Befunden im Bereich der kath.
Pfarrkirche St. Stefan (Inv. Nr. D-7-7530-0036) zwei bekannte Boden-
denkmaler in der Umgebung.

Die verkehrliche ErschlieBung des Uberplanten Areals ist Uber die bereits
anliegenden Stral3en (Haupt- und Hasenbergstraf3e) sichergestellt.

Anderungsbereich 3:

Das ca. 2,28 groRe Anderungsgebiet 3 liegt dstlich der ,Hohen Strale” im
Osten der Ortslage Bonstetten. Es umfasst das Grundsttick Flur Nr. 730
sowie eine Teilflache des Grundstiicks Flur Nr. 721, jeweils Gemarkung
Bonstetten.

Im Norden und Westen grenzt die bestehende Wohnbebauung entlang
der ,Hohen StraRe“ an. Im Siden und Osten schliel3en intensiv landwirt-
schaftlich genutzte Flachen an.

Das uberplante Areal liegt am Sudhang des Staufersbergs und weist ein
Gefélle in sudlicher Richtung auf. Der Hohenunterschied zwischen hdchs-
tem Punkt (ca. 540 m 4. NN an der nérdlichen Grenze) und niedrigstem
Punkt (ca. 525 m . NN an der siidlichen Grenze) im Anderungsgebiet 3
betragt ca. 15 m.

Aufgrund der bisherigen intensiven landwirtschaftlichen Bewirtschaftung
der bisher ackerbaulich genutzten Flachen haben sich auf dem gesamten
Uberplanten Areal bislang keine landschaftsgliedernden Merkmale und
Vegetationsstrukturen entwickelt. Entlang der ,Hohen Stralle“ befinden
sich stralBenbegleitende Gehdlzstrukturen, die von der Planung jedoch
nicht tangiert werden.

Das Anderungsareal 3 liegt wie das gesamte Gemeindegebiet im Natur-
park Augsburg - Westliche Wélder, jedoch aul3erhalb des gleichnamigen
Landschaftsschutzgebietes, das sich ca. ab 120 m nérdlich des Ande-
rungsareals erstreckt.
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Ubersichtslageplan (Teilbereich 3) © Bayerische Vermessungsverwaltung 2021

Die Uberplanten Flachen sind Bestandteil der geologischen bzw. natur-
raumlichen Haupteinheit der lller-Lech-Region. Der Untergrund (Obere
SuRwassermolasse) ist ungegliedert und besteht aus Fein- bis Mittel-, sel-
ten Grobsand und ist Glimmer fuhrend.

Als Bodentyp ist im nérdlichen Bereich des Anderungsgebietes 3 fast aus-
schlieB3lich Braunerde aus kiesfilhrendem Lehm (Deckenschotter, Molas-
se, Losslehm) Uber (kiesfuhrendem) Sand bis Lehm (Molasse) verbreitet.
Im sudlichen Teil des Anderungsgebietes 3 sind fast ausschlieBlich
Braunerden aus (kiesfiihrendem) Lehmsand (Molasse) anzutreffen.

Im Anderungsbereich 3 selbst existieren keine aktuellen Grundwasser-
messungen. Im gesamten Anderungsgebiet 3 ist aufgrund der topographi-
schen Verhéltnisse mit Grund- und Schichtenwasser sowie wild abflie-
Rendem Oberflachenwasser bei Starkregenereignissen zu rechnen. Das
Wasserschutzgebiet ,Bonstetten, Staufersberg“ wird von der Planung
nicht beruhrt.

Anderungsbereich 4:

Das ca. 1,54 ha groRe Anderungsgebiet (Teilbereich 4) liegt am nordli-
chen Ortsrand von Bonstetten. Es umfasst die bislang teilweise intensiv
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landwirtschaftlich und teilweise mit kompaktem Geholzaufwuchs bestan-
denen Grundsticke Flur Nr. 239/1, 246 und 246/2 sowie Teilflachen der

Grundstticke Flur Nr. 245 und 246/1, jeweils Gemarkung Bonstetten.
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Ubersichtslageplan (Teilbereich 4) © Bayerische Vermessungsverwaltung 2021
Im Suden des Anderungsgebiets grenzt bestehende Wohnbebauung ent-
lang der ,Kapellenstrae“ an. Nordlich und 6stlich des Anderungsareals 4
schlieBen Waldflachen an. Westlich des Anderungsbereiches grenzen
brach liegende Flachen und dartber hinaus die zu Wohnzwecken genutz-
te Bebauung entlang der Stral3e ,Lohberg*“.

Der Anderungsbereich 4 wird im Norden von dem Landschaftsschutzge-
biet ,Augsburg-Westliche Walder* tangiert. Im Rahmen der nachfolgenden
verbindlichen Bauleitplanung sind daher besondere Anforderungen an die
bauliche Nutzung des Areals abzuhandeln.

Die Uberplanten Grundstiicke liegen auf bewegtem Relief. Die Gelande-
hohen variieren von ca. 524 m 0. NN im Sudwesten bis ca. 544 m . NN
im Nordosten des Anderungsgebietes 4.

Mit Ausnahme der intensiv landwirtschaftlich genutzten Flachen haben
sich innerhalb des Uberplanten Areals teilweise kompakte Geholzstruktu-
ren im Ubergang zu den nérdlich angrenzenden Waldflachen entwickelt.
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Die Uberplanten Flachen sind Bestandteil der geologischen bzw. natur-
raumlichen Haupteinheit der lller-Lech-Region. Der Untergrund (Obere
SuRwassermolasse) ist ungegliedert und besteht aus Fein- bis Mittel-, sel-
ten Grobsand sowie Glimmer.

Als Bodentyp ist im Anderungsgebiet 4 fast ausschlieflich Braunerde aus
kiesfihrendem Lehm (Deckenschotter, Molasse, Losslehm) tber (kiesfih-
rendem) Sand bis Lehm (Molasse) verbreitet.

Im Anderungsbereich 4 selbst existieren keine aktuellen Grundwasser-
messungen. Im gesamten Anderungsgebiet 4 ist aufgrund der topographi-
schen Verhéltnisse mit Grund- und Schichtenwasser sowie wild abflie-
Bendem Oberflachenwasser bei Starkregenereignissen zu rechnen. Das
Wasserschutzgebiet ,Bonstetten, Staufersberg“ wird von der Planung
nicht berthrt.

Nach derzeitigem Kenntnisstand sind im Anderungsbereich 4 keine Altlas-
ten bekannt bzw. liegen keine Altlastenverdachtsflachen vor.

Die verkehrliche HaupterschlieBung des Uberplanten Areals wird Uber eine
Anbindung an die ,KapellenstralRe* sichergestellt.

Anderungsbereich 5:

Das ca. 0,32 ha groRe Anderungsgebiet (Teilbereich 5) liegt nordlich der
Ortslage Bonstetten auf dem Staufersberg. Es umfasst das bereits durch
den Schiitzenverein (Holzwinkelschitzen Bonstetten e.V.) genutzte
Grundstuck Flur Nr. 900/1, Gemarkung Bonstetten.

Das Anderungsgebiet 5 ist in allen Himmelsrichtungen von Wandflachen
umgeben. Unmittelbar slidlich des Areals befindet sich die kleine Kapelle
.Herrgottsruh® sowie ein gemeindliches Technikgebaude.

Der Anderungsbereich 5 liegt vollumfanglich innerhalb des Landschafts-
schutzgebietes ,Augsburg-Westliche Walder“. Im Rahmen nachfolgender
Planungsschritte gilt es die Vorschriften der zugehérigen Schutzgebiets-
verordnung entsprechend zu beachten.

Das Uberplanten Areal liegt auf einem Hohenniveau von ca. 574 m . NN
und ist mit Ausnahme der Randbereiche weitestgehend eben.

Insbesondere entlang der westlichen Grenze des Anderungsbereiches 5
sind innerhalb des Uberplanten Areals kompakte Geholzstrukturen im
Ubergang zu den angrenzenden Waldflachen anzutreffen.
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Ubersichtslageplan (Teilbereich 5) © Bayerische Vermessungsverwaltung 2021

Die Uberplante Flache ist Bestandteil der geologischen bzw. naturraumli-
chen Haupteinheit der lller-Lech-Region. Der Untergrund (Flussschotter,
biberzeitlich) besteht aus Kies, wechselnd sandig, steinig, z.T. schwach
schluffig (,Hochschotter).

Als Bodentyp ist im Anderungsgebiet 5 fast ausschlieRlich Braunerde aus
Kiessand bis -lehm bis Lehmkies (Deckenschotter), gering verbreitet mit
Deckschicht (Lésslehm oder Flugsand), verbreitet.

Im Anderungsbereich 5 selbst existieren keine aktuellen Grundwasser-
messungen. Das unmittelbar o6stlich angrenzende Wasserschutzgebiet
,Bonstetten, Staufersberg® wird von der Planung nicht berthrt.

Nach derzeitigem Kenntnisstand sind im Anderungsbereich 5 keine Altlas-
ten bekannt bzw. liegen keine Altlastenverdachtsflachen vor.

Die verkehrliche Erschlielung des Uberplanten Areals wird tber eine be-
stehende Zufahrt im Siidosten des Anderungsbereiches 5 sichergestellt.
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Anlass und Ziele der Anderung

Mit der 5. Anderung des rechtswirksamen Flachennutzungsplanes sollen
folgende planungsrechtliche Anderungen bzw. Anpassungen vorgenom-
men werden:

e Teilbereich 1: Ausweisung von ,Wohnbauflachen* (W) nérdlich des be-
stehenden Wohnbaugebietes ,Steinhalde®,

o Teilbereich 2: Erweiterung von ,Gemischten Bauflachen® (M) sidlich
der Hauptstralie,

e Teilbereich 3: Abrundung von ,Wohnbauflachen® (W) &stlich der beste-
henden Wohnbaugebiete ,Ost“ und ,Heuberg®,

e Teilbereich 4: Abrundung von ,Wohnbauflachen* (W) nordwestlich der
Kapellenstralie,

o Teilbereich 5: Planungsrechtliche Sicherung von ,Flachen fur den Ge-
meinbedarf* mit der Zweckbestimmung ,sportlichen, sozialen und kultu-
rellen Zwecken dienende Gebaude und Einrichtungen® im Bereich des
bestehenden Schitzenheimes nordlich der Ortslage Bonstetten.

In den folgenden Kapiteln ist der Bedarf zur Bereitstellung von neuem
Wohnraum sowie die Strategie der Gemeinde zur Deckung dieses Be-
darfs dargelegt. Aus diesen Grinden sollen im Rahmen der vorbereiten-
den Bauleitplanung die Darstellungen des rechtwirksamen Flachennut-
zungsplanes durch die Ausweisung von ,Wohnbauflachen (W) (Teilberei-
che 1, 3 und 4) entsprechend geandert werden.

Nachdem fir die bereits vorhandenen baulichen Strukturen sudlich der
HauptstraRe und westlich des Kindergartens Flachen zur Weiterentwick-
lung zur Verfiigung gestellt werden sollen, erfolgt mit der 5. Anderung des
rechtswirksamen Flachennutzungsplanes der Gemeinde Bonstetten eine
Fortfiihrung der im Rahmen der 4. Anderung des Flachennutzungsplanes
bereits durchgefiihrten Darstellung als ,Gemischte Bauflachen (Teilbe-
reich 2).

Mit der Ausweisung von ,Flachen fir den Gemeinbedarf mit der Zweck-
bestimmung ,sportlichen, sozialen und kulturellen Zwecken dienende Ge-
baude und Einrichtungen® im Bereich des Areals fir den Schitzenverein
(Teilbereich 5) sollen die am Standort bereits vorhandenen Strukturen
(Gebaudebestand, Vereinsheim, Zufahrts- und Stellplatzbereich, Schiel3-
anlage, etc.) aufgegriffen und diesen auch auf Ebene der vorbereitenden
Bauleitplanung Rechnung getragen werden.
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Bevdlkerungsentwicklung

Aufgrund der Bevdlkerungsentwicklung (Prognose bis zum Jahr 2034: Zu-
nahme um 2,5 bis 7,5 %) im Landkreis Augsburg und auch im Gemeinde-
gebiet Bonstetten sowie der Auflockerungsbestrebungen der einheimi-
schen Bevélkerung besteht eine konstant hohe Nachfrage nach neuem
Wohnbauland.

Jahr Einwohnerzahl (Stand 31.12.)
2020 1.487
2019 1.427
2018 1.401
2017 1.385
2016 1.351
2015 1.330
2014 1.289
2013 1.265
2012 1.243
2011 1.222
2010 1.228
2009 1.194
2008 1.201
2007 1.208

Quelle: Einwohnermeldeamt / Bevélkerungsprognose und Sozialraumanalyse des
Landkreises Augsburg

Mit der einer Bevolkerungsprognose und Sozialraumanalyse hat der
Landkreis Augsburg seinen Kommunen ein Werkzeug fir kinftige Ent-
scheidungen fur die Entwicklung der Gemeinde zur Verfigung gestellt. In
dieser Bevolkerungsprognose und Sozialraumanalyse wurde fur die Ge-
meinde Bonstetten fur das Jahr 2020 eine Bevdlkerungszahl von 1.487
Einwohnern ermittelt. Nach Prognosen sollen in Bonstetten bis zum Jahr
2028 1.562 Einwohner leben. Allein von 2019 bis 2020 stieg die Einwoh-
nerzahl um 60 Menschen. Zuriickzufuhren ist dies unter anderem auf die
steigende Geburtenrate, die mit dem Zuzug jingerer Familien einhergeht,
und sinkende Sterberate.

Wie in der Tabelle ersichtlich ist die Anzahl der gemeldeten Einwohner in
Bonstetten zwischen den Jahren 2007 und 2020 um mehr als 20 % ange-
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stiegen. Nach einer Bevolkerungsabnahme bis zum Jahr 2009 ist seitdem
— das Jahr 2011 ausgenommen - eine kontinuierliche Bevdlkerungszu-
nahme zu beobachten. Werden die Zahlen der letzten 5-6 Jahre fir eine
Betrachtung herangezogen, ist hach leichtem Anstieg bis 2014 in den Jah-
ren zwischen 2015 und 2020 ein Anstieg der Einwohnerzahl im Gemein-
degebiet Bonstetten um knapp 12 % zu verzeichnen. Die derzeitigen An-
fragen nach Wohnbaugrundstticken zugrunde gelegt ist in Verbindung mit
der Bevolkerungsentwicklung insbesondere in den letzten vier Jahren mit
einer stetig steigenden Einwohnerzahl in Bonstetten zu rechnen.

Bedarf an Wohnbauflachen

Anhand der vorliegenden Einwohnerzahlen wurde eine lberschlagige Be-
rechnung des Bedarfs an Wohneinheiten flir das Gemeindegebiet
Bonstetten durchgefuhrt. Hierzu wurde eine Uberdurchschnittliche Anzahl
von 2,5 Einwohnern pro Wohneinheit zugrunde gelegt (Durchschnitt in
Bayern ca. 2,0 Ew./Wohneinheit), da Bonstetten aufgrund der vorwiegend
charakteristischen Bebauung mit Einzelhdusern in relativ lockerer Bau-
weise fur Familien mit Kindern einen landlichen Charakter aufweist. Unter
der Annahme eines stetigen und jahrlichen Bevélkerungswachstums von
ca. 3,0 %, was im Hinblick auf die Entwicklung in den letzten Jahren
durchaus realistisch erscheint, wird die Bevolkerung in Bonstetten um ca.
40 Einwohner pro Jahr zunehmen. Diese Zunahme entspricht einem Be-
darf von ca. 16 Wohneinheiten pro Jahr (40 Ew./Jahr : 25
Ew./Wohneinheit). Perspektivisch betrachtet sieht sich die Gemeinde
Bonstetten vor die Aufgabe gestellt, fir die nachsten 10-15 Jahre der
Nachfrage nach ca. 200 neuen Wohneinheiten Rechnung zu tragen.

Die in den vergangenen Jahren im Gemeindegebiet Bonstetten Uber ver-
schiedene Bauleitplanverfahren planungsrechtlich gesicherten Wohnbau-
flachen (z.B. Anger, Heuberg |, Ost, Sid, Wegfeld, etc.) bzw. innerhalb
der Ortslage sind zwischenzeitlich bereits grofdtenteils baulich genutzt
bzw. vorwiegend ohne Bauzwang verauf3ert. Demzufolge stehen der Ge-
meinde Bonstetten derzeit faktisch keine Bauflachen mehr zur Verfigung,
die einer Wohnbebauung zugefiihrt werden kénnen, um somit den vorlie-
genden Anfragen nach Wohnbauland im Gemeindegebiet Rechnung tra-
gen zu kénnen. Auch Innerorts stehen derzeit aufgrund der Eigentums-
verhaltnisse keine zusammenhangenden Flachen im erforderlichen Male
zur Verfigung, die einer entsprechenden Entwicklung zugefihrt werden
kénnten.

N:\2. Kissing\2021\1-21-524\05_Planung\01_Vorentwurf\5_Anderung_FNP_Bonstetten_Begriindung_Vorentwurf_2021-05-17.doc
ARNOLD CONSULT AG
BahnhofstraBe 141, 86438 Kissing



Gemeinde Bonstetten, 5. Anderung des Flachennutzungsplanes — Begriindung
VORENTWUREF, Fassung vom 17.05.2021 Seite 15 von 38

Die in jingerer Vergangenheit planungsrechtlich gesicherten Wohngebiete
.Heuberg II“ (Bebauungsplan Nr. 11; Inkrafttreten am 28.09.2012), ,Heu-
berg llI“ (Bebauungsplan Nr. 12; Inkrafttreten am 02.04.2015) und ,Stein-
halde* (Bebauungsplan Nr. 13; Inkrafttreten am 15.09.2017), sind mit
Ausnahme von einzelnen Restparzellen bereits an Bauwerber verauf3ert
und zu einem groRRen Teil auch bereits realisiert.

Die im rechtswirksamen Flachennutzungsplan als Wohnbauflachen (W)
dargestellten, bislang landwirtschaftlich genutzten Flachen sudlich des
Baugebietes ,Heuberg“ (studdéstlicher Ortsrand) sowie im sUdwestlichen
Anschluss an das Baugebiet ,Anger® (sidwestlicher Ortsrand) befinden
sich in Privateigentum, so dass die Gemeinde auf diese Flachen voraus-
sichtlich auch langerfristig keinen Zugriff hat. Diese Flachen kénnen somit
derzeit ebenfalls nicht fir eine Entwicklung eines Wohngebietes herange-
zogen werden.

In Zusammenarbeit mit dem Landratsamt Augsburg beteiligt sich die Ge-
meinde Bonstetten zusammen mit weiteren Landkreis-Gemeinden an dem
Modellprojekt ,Kommunales Flachenmanagement im Landkreis Augs-
burg“. In diesem Zusammenhang werden die Vorteile der Innenentwick-
lung erkannt, die innerértlichen Potentiale fur eine Nachverdichtung er-
fasst und mittels schriftlicher Befragung bzw. direkter Anfrage Kontakte
mit den jeweiligen Grundstickseigentiimern geknipft.

In der Tabelle in Anlage 1 sind die einzelnen Flachen fir eine potentielle
Nachverdichtung parzellenscharf dargestellt und nach Baulandtyp (Baull-
cke klassisch, Wohngebaude leerstehend, Hofstelle leerstehend) charak-
terisiert. Zudem wird dargestellt, welche Art der baulichen Nutzung fur die
jeweilige Parzelle im rechtswirksamen Flachennutzungsplan ausgewiesen
ist und welche Art von Baurecht besteht.

Wie in Anlage 1 ersichtlich, ist innerhalb der Ortslage Bonstetten zwar ein
hohes Nachverdichtungspotential vorhanden, dieses ist jedoch fir die
Gemeinde faktisch nicht auszuschdpfen. Die Grundstiickseigentimer sind
derzeit nicht bzw. nur sehr vereinzelt bereit, die fir eine Wohnnutzung ge-
eigneten Grundstiicke zur Verfigung zu stellen, da diese perspektivisch
fur Nachkommen zurtickgehalten werden.

Die in den Neubaugebieten derzeit noch bestehenden Baulucken (insb.
Heuberg Il und Il sowie Steinhalde) werden mittelfristig baulich genutzt
sein. Diese sind jedoch ohnehin ebenfalls nicht verfigbar, da diese sich
bereits in Privateigentum befinden.
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Die leerstehenden Geb&ude kdnnten nur mit relativ hohem, finanziellem
Aufwand evtl. im Rahmen einer Dorferneuerung fur eine Nachverdichtung
herangezogen werden. Zudem hat die Gemeinde aufgrund der Eigen-
tumsverhaltnisse ebenfalls keinen Zugriff auf diese leerstehenden Gebéau-
de. Die leerstehenden Gebé&ude befinden sich vorwiegend auf Grundsti-
cken, deren Zuschnitte nicht mehr zeitgeman sind und sich somit auch nur
auRerst schleppend verkaufen lassen. Oft liegen diese Gebaude auch in-
nerhalb von Gemengelagen im Altort (angrenzende Hofstelle oder Gewer-
beeinheiten) und sind deshalb flir Bauwerber unattraktiv.

Demzufolge sieht sich die Gemeinde Bonstetten vor die Aufgabe gestellt,
neue fur Wohnzwecke zu nutzende Areale im Gemeindegebiet auszuwei-
sen, um den diesbeziiglich vorliegenden konstant hohen Nachfragen, ins-
besondere auch von Einheimischen, entsprechen zu kdnnen.

Die uberplanten Flachen in Bonstetten (Anderungsbereiche 1, 3 und 4)
weisen die grundsatzliche Eignung fiir eine Entwicklung bzw. Erweiterung
von Wohnbauflachen auf. Demzufolge soll die weitere Entwicklung von
Wohnbebauung in diesen Bereichen der Ortslage Bonstetten vorgenom-
men werden.

Es wurde Uberschlagig ermittelt, welche Anzahl an Wohneinheiten mit der
Planung in den Anderungsbereichen 1, 3 und 4 perspektivisch zur Verfii-
gung gestellt werden kann. Die FlachengréRe der im Zuge der 5. Ande-
rung des Flachennutzungsplanes als ,Wohnbauflachen“ mit Randeingri-
nung ausgewiesenen Anderungsbereiche 1, 3 und 4 betragt insgesamt
knapp 7 ha. In allgemeinen oder reinen Wohngebieten (vorgesehene Art
der baulichen Nutzung auch im Rahmen der nachfolgenden verbindlichen
Bauleitplanung) werden durchschnittlich ca. 60 % der Gesamitflache tat-
sachlich fur private Wohnbaugrundstiicke herangezogen, da ca. 40 % fir
offentliche Verkehrs- und Griinflichen zur Verfiigung gestellt werden. Im
vorliegenden Fall entspricht dies einer Flachengré3e von ca. 4,87 ha. Bei
einer durchschnittlichen Grundstiicksgré3e von ca. 500-600 mz, die im
Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung (Bebauungspléne) von der
Gemeinde angestrebt wird, und unter der Annahme, dass vorwiegend
Hauser fur Familien entstehen werden (1 Wohneinheit pro Baugrund-
stuck), konnen mit der vorliegenden Planung ca. 89 Wohnbaugrundstiicke
bzw. Wohneinheiten in den Anderungsbereichen 1, 3 und 4 zur Verfiigung
gestellt werden. Demzufolge wird mit der Anderungsplanung Wohnbau-
land fur ca. 223 Einwohner neu geschaffen (89 Wohnungen x 2,5 Ew./
Wohneinheit).
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Unabhangig davon ist die Gemeinde stets bestrebt auch Bauliicken und
leerstehende Geb&ude im Innerort einer baulichen Nutzung zu Wohnzwe-
cken zuzufuhren. Insofern wird auch den Belangen des Flachensparens
Rechnung getragen.

Deckung des Wohnraumbedarfs

Im Rahmen ihrer kommunalen Siedlungsentwicklung hat die Gemeinde
Bonstetten grundsatzlich auch die Veranderungen infolge des demogra-
phischen Wandels in ihre Entscheidungen einflieBen lassen. Andererseits
liegen zahlreiche Anfragen von jungen Familien und bereits Anséssigen
(Auflockerungsbedarf, Erweiterungsbestrebungen, etc.) nach neuen Bau-
flachen fur insbesondere Einzelhausbebauung vor, denen nicht mehr in-
nerhalb der in den letzten Jahren entstandenen Wohngebiete Rechnung
getragen werden kann.

Um trotzdem eine mdglichst nachhaltige Siedlungsentwicklung fur die
kommenden Jahre gewahrleisten zu koénnen, sollen Flachen fir eine
Wohnbebauung herangezogen werden, die bisher vorwiegend intensiv
landwirtschaftlich genutzt wurden. Hier soll insbesondere den Anforderun-
gen nach neuen familiengerechten Einfamilienhausern Rechnung getra-
gen werden koénnen. Andererseits kdnnen auch Flachen fur Geb&ude mit
mehreren Wohnungen bzw. barrierefreier Ausrichtung auf einer Ebene
gewabhrleistet werden, so dass auch in den neuen Wohnguartieren eine
moglichst durchmischte Altersstruktur entsteht. Unabhéngig davon wird
die Gemeinde bei der Entwicklung der Baugebiete darauf achten, méog-
lichst auch verdichtete Bauformen zur Verfligung zu stellen und insofern
auch die Erfordernisse der Raumordnung (insbesondere LEP-Grundsatze
3.1) zu berticksichtigen.

Ein ermittelter Bedarf von 16 Wohneinheiten (ca. 40 Einwohner) pro Jahr
zugrunde gelegt wird durch die Ausweisung von Wohnbauflachen in den
Anderungsbereichen 1, 3 und 4 dem Bedarf an ca. 89 Wohneinheiten (ca.
223 Einwohner) fir die nachsten 15 Jahre zum Teil Rechnung getragen.

Die Erfullung der Nachfrage nach Wohnbaugrundstiicken in Bonstetten
aufgrund von Auflockerungs- und Erweiterungsbestrebungen der heimi-
schen Bevdlkerung, die bei der Bedarfsermittlung nicht explizit bertcksich-
tigt wurde, kann zudem durch Nachverdichtung und Aktivierung der In-
nenentwicklungspotenziale erfolgen, da die Baullicken innerhalb der Orts-
lage fast ausschlieRlich fur die Nachkommen der heimischen Bevdlkerung
zurickgehalten werden.
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Die angestrebte stadtebauliche Einwicklung der Gemeinde Bonstetten ist
in der vorbereitenden Bauleitplanung (Flachennutzungsplan) daher darauf
ausgelegt, fur die nachsten 10-15 Jahre (Bedarf ca. 200 Wohneinheiten)
auf folgenden Flachen Wohnraum fir die stetig wachsende Bevolkerung
zur Verflgung zu stellen:

1. schrittweise Aktivierung von Nachverdichtungspotentialen (siehe Anla-
ge 1), entspricht ca. 50 - 60 Wohneinheiten;

2. schrittweise Aktivierung von den im rechtswirksamen Flachennut-
zungsplan als Wohnbauflachen (W) dargestellten, bislang landwirt-
schaftlich genutzten Flachen sidlich des Baugebietes ,Heuberg“ (stid-
ostlicher Ortsrand, ca. 2,1 ha Gesamtflache - ca. 1,5 ha tatsachliche
Wohnbauflache) sowie im slidwestlichen Anschluss an das Baugebiet
,<Anger (sidwestlicher Ortsrand, ca. 1,3 ha Gesamtflache - ca. 0,9 ha
tatsachliche Wohnbauflache); insgesamt 2,4 ha Wohnbauflache ent-
sprechen bei einer angenommenen Grundsticksflache von 500 m2 -
600 m2 ca. 40 - 50 Wohneinheiten;

3. Ausweisung und Abrundung von Wohnbauflachen (5. Anderung FNP),
entspricht ca. 80 - 90 Wohneinheiten.

Mit den o0.g. Potenzialen (1. Nachverdichtung, 2. Unbebautes Wohnbau-
land im FNP, 3. Ausweisung durch 5 And. FNP) steht grundsatzlich
Wohnbauland fiir insgesamt ca. 180 Wohneinheiten zur Verfigung. Hin-
sichtlich des Bedarfs von ca. 200 Wohneinheiten fiir die nachsten 10 — 15
Jahre sieht sich die Gemeinde kiinftig vor einer strukturierten und be-
darfsorientierten Siedlungsentwicklung.

Da die beiden bestehenden Potenziale (1. Nachverdichtung, 2. Unbebau-
tes Wohnbauland im FNP) kurzfristig nicht zur Verfiigung stehen, ist es fur
die Gemeinde Bonstetten erforderlich neues Wohnbauland (3. Auswei-
sung Wohnbauland durch 5. And. FNP) auszuweisen. Aufgrund der Fla-
chenverflgbarkeit und der grundsatzlichen Eignung der Anderungsberei-
che 1, 3 und 4 soll daher eine Erweiterung der Wohnbebauung an diesen
Standorten der Ortslage Bonstetten erfolgen.

Auf Ebene der nachfolgenden verbindlichen Bauleitplanung werden die
Bedirfnisse der aufgrund des demographischen Wandels kiinftig entste-
henden Bevolkerungsstruktur zum konkreten Zeitpunkt der Entwicklung
eines Wohnbaugebietes nochmals geprift und entsprechend bericksich-
tigt (u.a. Grundstiicksgrofien, Anzahl und Flache der Wohneinheiten, bar-
rierefreies Bauen, etc.).
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3. Planungsrechtliche Ausgangssituation

Die Anderungsbereiche sind in dem seit 09.08.2002 rechtwirksamen Fla-
chennutzungsplan der Gemeinde Bonstetten bislang folgendermaRRen
dargestellt:

Anderungsbereich 1:

Darstellung von Flachen fur die ,Férderung von Grinland (keine Auffors-
tung), punktuell mit ,Einzelbdumen®, im westlichen Teil zudem als ,Fla-
chen mit besonderer Bedeutung fiir Okologie, Landschafts- und Ortsbild,
keine Aufforstung“. Das Areal wird teilweise von der Darstellung des
,Landschaftsschutzgebietes“ Uberlagert. Im Nordwesten ,Steilhange,
Hangkanten, Leiten”

Anderungsbereich 2:

Darstellung einer ,Grinflache als Trennzone zwischen Baugebieten und
zur Verbindung von Siedlung und Landschaft, Ortsrandeingriinung (Wie-
se, Streuobstbestande)“ (aus der seit 08.02.2019 rechtswirksamen 4. An-
derung des Flachennutzungsplanes).

Anderungsbereich 3:

Darstellung vorwiegend als ,Flache fir die Landwirtschaft, punktuell mit
,Einzelbaumen®, im Norden entlang der Hohen Stralle teilweise als ,Grlin-
flache als Trennzone zwischen Baugebieten und zur Verbindung von
Siedlung und Landschaft, Ortsrandeingrinung (Wiese, Streuobstbestan-
de* mit einer ,Geschlossenen Baum- und Strauchgruppe®. Der Uberplante
Teilabschnitt des bestehenden Feldweges ist als ,Sonstige Erschlie-
Rungsstralle” dargestellt.

Anderungsbereich 4:

Darstellung vorwiegend als ,Grunflache als Trennzone zwischen Bauge-
bieten und zur Verbindung von Siedlung und Landschaft, Ortsrandeingri-
nung (Wiese, Streuobstbestande)”, teilweise als ,Waldflache®, punktuell
mit ,Einzelbdumen®, im Norden mit ,Entwicklung von breiten, reichstruktu-
rierten Saumen an sudexponierten Waldrandern zur Vernetzung von Tro-
ckenstandorten®. Im Westen ,Steilhange, Hangkanten, Leiten®. Das Areal
wird teilweise von der Darstellung des ,Landschaftsschutzgebietes® tber-
lagert.
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Anderungsbereich 5:

Vollumfangliche Darstellung als ,Waldflache® innerhalb des ,Landschafts-
schutzgebietes®.

Samtliche Anderungsbereiche sind derzeit planungsrechtlich als AuRen-
bereich gemafr 8§ 35 BauGB zu beurteilen. Ein rechtsverbindlicher Bebau-
ungsplan oder eine sonstige stadtebauliche Satzung besteht fur die Uber-
planten Anderungsbereiche bislang nicht.

Auswirkungen der Planung

Landesplanung, Raumordnung

Nach dem Regionalplan der Region Augsburg kommt einer nachhaltigen
Weiterentwicklung als Lebens- und Wirtschaftsraum in allen Teilraumen
der Region besondere Bedeutung zu. Dabei sind vor allem die vorhande-
nen regionalen Potenziale fur die Entwicklung der Region zu nutzen [RP A
I Nr. 1 (G)].

Bonstetten befindet sich gemal der am 20.11.2007 in Kraft getretenen
Gesamtfortschreibung des Regionalplanes der Region Augsburg in der
auleren Verdichtungszone des grofR3en Verdichtungsraumes Augsburg.

Gemal den Erfordernissen des Regionalplanes Augsburg ist es anzustre-
ben, die gewachsene Siedlungsstruktur der Region zu erhalten und unter
Wahrung der natirlichen Lebensgrundlagen entsprechend den Bediirfnis-
sen von Bevolkerung und Wirtschaft weiter zu entwickeln [RP B V 1.1

(G)].
Die Dorfer im landlichen Raum der Region sollen in ihrer Funktion, Struk-
tur und Gestalt erhalten und weiterentwickelt werden [RP B V 2.2 (2)].

Nach der nicht amtlichen Lesefassung des Landesentwicklungsprogram-
mes Bayern (LEP) Stand 2020 ist bei allen raumbedeutsamen Planungen
der Demographische Wandel zu beachten [LEP 1.2.1 (Z)]. Zudem ist die
Funktionsféahigkeit der Siedlungsstrukturen zu erhalten [LEP 1.2.6 (G)].
Darlber hinaus sind die Ausweisung von Bauflachen an einer nachhalti-
gen Siedlungsentwicklung auszurichten [LEP 3.1 Abs. 1 (G)] und vorhan-
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4.2

4.3

dene Potenziale der Innentwicklung vorrangig zu nutzen, wobei Ausnah-
men zuldssig sind, wenn Potenziale der Innenentwicklung nicht zur Verfu-
gung stehen [LEP 3.2 (Z)]. Auch die Entwicklung des landlichen Raumes
in seiner Funktion als eigenstandiger Lebens- und Arbeitsraum [LEP 2.2.5
(G)] gilt als wichtiger landesplanerischer Grundsatz. Die vorgenannten
landes- und regionalplanerischen Belange stehen den geplanten Vorha-
ben auch aufgrund der unter Ziffer 2 ,Anlass und Ziele der Anderung® ge-
nannten Grinde nicht grundsatzlich entgegen.

Grunordnung

Die Ein- und Durchgrinung der Anderungsbereiche wird im Rahmen der
nachfolgenden verbindlichen Bauleitpléane inshesondere in den Randbe-
reichen der jeweils Uberplanten Areale durch konkrete Pflanzgebote erfol-
gen. Eine Konkretisierung hierzu wird in Abstimmung mit den Fachbehor-
den auf Ebene der nachfolgenden Verfahren (Bebauungsplan, Bauge-
nehmigungsverfahren, etc.) durchgefihrt.

Erschliel3ung

Auf die verkehrliche ErschlieRung der jeweiligen Anderungsbereiche wird
bereits in der Beschreibung der Anderungsbereiche unter Pkt. 1 einge-
gangen. Die Planung interner ErschlieBungsachsen wird im Rahmen der
nachfolgenden verbindlichen Bauleitpléane entsprechend konkretisiert.

Die Wasserver- und Abwasserentsorgung, die Stromversorgung, die
Oberflachen- und Niederschlagswasserbeseitigung, die Versorgung mit
Fernmeldeanlagen sowie die Abfallbeseitigung der bzw. in den jeweiligen
Anderungsbereichen wird ebenfalls im Rahmen der nachfolgenden ver-
bindlichen Bauleitplane bzw. ErschlieBungsplanungen konkretisiert.

Umweltbericht

Bei der Aufstellung von Bauleitplanen muss gemal3 § 2 Abs. 4 BauGB fur
die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB zwingend
eine Umweltprifung durchgefuhrt werden.
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5.1
5.1.1

Dabei sind die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen zu er-
mitteln und in einem Umweltbericht zu beschreiben und zu bewerten. Die-
ser Umweltbericht ist gem&R § 2a BauGB der Begrindung zur Bauleitpla-
nung als gesonderter Teil beizufiigen. Entsprechend dem Stand des Ver-
fahrens sind in dem Umweltbericht die auf Grund der Umweltpriifung er-
mittelten und bewerteten Belange des Umweltschutzes darzulegen.

Im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung gemaf § 4 Abs. 1 BauGB werden
die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange zur AuRerung
auch im Hinblick auf den erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad
der Umweltprifung aufgefordert. Der Umweltbericht wird durch die Aus-
wertung der in diesem Zusammenhang eingehenden umweltrelevanten
Stellungnahmen vervollstandigt.

Die Abschichtungsregelung geméal 8 2 Abs. 4 Satz 5 BauGB ermdglicht
es, die schwerpunktmalige Ermittlung bestimmter Umweltauswirkungen
der in der Planungshierarchie nachfolgenden Bebauungsplanebene zu
Uberlassen. Von dieser Moglichkeit wird insbesondere bei der natur-
schutzrechtlichen Eingriffsregelung und der artenschutzrechtlichen Beur-
teilung Gebrauch gemacht.

Einleitung

Inhalte und Ziele der Planung (Kurzdarstellung)

Nachstehend werden die vorgesehenen Anderungsbereiche kurz nach
Standort, Art und Umfang sowie Bedarf an Grund und Boden beschrieben.
Zur detaillierteren Beschreibung der Anderungsbereiche 1-5 (Flache, To-
pographie, Vegetation, Hydrogeologie, etc.) wird auf Ziffer 1 der Begrin-
dung verwiesen.

Anderungsbereich 1:

STANDORT

Der Anderungsbereich 1 liegt am sudwestlichen Ortsrand von Bonstetten.
Im Suden schlielt Wohnbebauung an. Der gesamte Anderungsbereich 1
ist derzeit als AulRenbereich nach § 35 BauGB zu beurteilen.

ART UND UMFANG
Der Anderungsbereich 1 umfasst insgesamt ca. 3,14 ha.
Er gliedert sich in

- Wohnbauflachen (WA) und
- randliche Grunflachen.
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Anderungsbereich 2:

STANDORT

Der Anderungsbereich 2 liegt am sudlichen Rand der Ortslage von
Bonstetten. Im Norden und Osten schliel3t gemischt genutzte Bebauung
an. Auch der Anderungsbereich 2 ist derzeit als AuRenbereich nach § 35
BauGB zu beurteilen.

ART UND UMFANG
Der Anderungsbereich 2 umfasst insgesamt ca. 0,14 ha.

- Gemischte Bauflachen (M).

Anderungsbereich 3:

STANDORT

Der Anderungsbereich 3 liegt ostlich der ,Hohen StraRe“ im Osten der
Ortslage Bonstetten. Im Norden und Westen grenzt die bestehende
Wohnbebauung entlang der ,Hohen Strale“ an. Der Anderungsbereich 3
ist derzeit als AulRenbereich nach 8§ 35 BauGB zu beurteilen.

ART UND UMFANG
Der Anderungsbereich 3 umfasst insgesamt ca. 2,28 ha.

Er gliedert sich in
- Wohnbauflachen (WA) und
- randliche Grinflachen.

Anderungsbereich 4:

STANDORT

Der Anderungsbereich 4 liegt am nérdlichen Ortsrand von Bonstetten. Im
Suden des Anderungsgebiets grenzt bestehende Wohnbebauung entlang
der ,KapellenstraRe“ an. Der gesamte Anderungsbereich 4 derzeit eben-
falls als Auf3enbereich gemafl § 35 BauGB zu betrachten.

ART UND UMFANG
Der Anderungsbereich 4 umfasst insgesamt ca. 1,54 ha.

Er gliedert sich in
- Wohnbauflachen (WA) und
- randliche Grunflachen.

Anderungsbereich 5:

STANDORT

Der Anderungsbereich 5 liegt nérdlich der Ortslage Bonstetten auf dem
Staufersberg. Der Anderungsbereich 5 ist derzeit als AuRenbereich ge-
man § 35 BauGB zu betrachten.
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5.1.2

5.2

5.2.1

5.2.2

ART UND UMFANG
Der Anderungsbereich 5 umfasst insgesamt ca. 0,32 ha.
.Flachen fur den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,sportli-

chen, sozialen und kulturellen Zwecken dienende Gebaude und Ein-
richtungen®.

Umweltziele fir die Anderungsgebiete und deren Berticksichti-
gung

Einige Anderungsbereiche werden von dem Landschaftsschutzgebiet
»+Augsburg-Westliche Walder* tangiert. Im Rahmen der nachfolgenden
verbindlichen Bauleitplanung sind daher besondere Anforderungen an die
bauliche Nutzung des Areals abzuhandeln.

Ansonsten sind nach derzeitigem Kenntnisstand abgesehen von den oh-
nehin glltigen und zu beachtenden allgemeinen gesetzlichen Grundlagen
(Baugesetzbuch, Naturschutzgesetze, Immissionsschutzgesetze, Denk-
malschutzgesetz, Wassergesetze etc.) fir die Anderungsbereiche selbst
im Fachrecht keine besonderen zu beachtenden Umweltziele festgelegt.

Beschreibung und Bewertung der ermittelten Umwelt-
auswirkungen

Bestandsaufnahme der einschlagigen Aspekte des derzeitigen
Umweltzustandes

Siehe hierzu Pkt. 1 ,Beschreibung der Anderungsbereiche*.

Entwicklungsprognose des Umweltzustandes bei Durchfih-
rung und Nichtdurchfihrung der Planung

AuRer einer Entwicklung der Anderungsareale 1, 3 und 4 fiir die geplante
Wohnnutzung wére fir die Anderungsbereiche auch ein Fortbestand der
derzeitigen intensiven landwirtschaftlichen Bewirtschaftung bzw. Grin-
landnutzung méglich. Innerhalb des Anderungsbereiches 4 wére der Er-
halt des Gehdlzbestandes maoglich. Auf der Flache des Anderungsberei-
ches 2 wére weiterhin die Nutzung als extensives Grinland mit Gehélzbe-
stand mdglich. Innerhalb des Anderungsbereiches 5 wiirde weiterhin die
Nutzung des Areals durch den Schitzenverein zu erwarten, jedoch ohne
planungsrechtliche Sicherung hierzu.
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Nachfolgend werden ausschlief3lich mogliche Umweltauswirkungen auf
die Anderungsbereiche 1-4 im Vergleich zu einer Beibehaltung der in die-
sen Bereichen extensiven (Grunflache, Gehdlze) bzw. intensiven landwirt-
schaftlichen Nutzung (Griunland, Ackerbau) auf die einzelnen Schutzgtter
dargestellt. Eine Betrachtung der mdglichen Umweltauswirkungen inner-
halb des Anderungsbereiches 5 ist auf Ebene der vorbereitenden Bauleit-
planung nicht erforderlich, da in diesem Bereich lediglich eine planungs-
rechtliche Sicherung des Status Quo erfolgt.

Schutzgut Mensch / Bevolkerung

Anderungsbereiche 1 und 3:

Bei den Anderungsbereichen werden bisher intensiv landwirtschaftlich ge-
nutzte Flachen Uberplant, die kiinftig fir eine Wohnnutzung herangezogen
werden sollen. Fir das Schutzgut Mensch bestehen in den Anderungsbe-
reichen 1 und 3 neben den Emissionen, die durch die angrenzende land-
wirtschaftliche Nutzung hervorgerufen werden, keine weiteren Vorbelas-
tungen. Eine Eignung der Anderungsbereiche fiir eine Wohnnutzung liegt
vor, zumal in unmittelbarer Nachbarschaft der Anderungsbereiche bereits
Nutzungen mit vergleichbarem Schutzanspruch existieren. Im Rahmen
der verbindlichen Bauleitplanung werden zur Wahrung gesunder Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse bei Bedarf geeignete Malinahmen zum Schutz vor
schadlichen Umweltweinwirkungen getroffen. Fir die Anderungsbereiche
sind demzufolge flr das Wohnen im landlichen Raum Ubliche Mal3 ver-
tragliche Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu erwarten.

Anderungsbereiche 2 und 4:

Auch bei den Anderungsbereichen 2 und 4 werden bisher teilweise inten-
siv landwirtschaftlich genutzte Flachen und teilweise Grinflachen mit Ge-
holzbestand Uberplant, die mittelfristig dem Wohnungsbau bzw. einer ge-
mischten Bebauung zugefihrt werden sollen. FlUr das Schutzgut Mensch
bestehen auch hier keine Vorbelastungen, die Uber das im l&ndlichen
Raum dbliche Maf3 (landwirtschaftliche Nutzung) hinausgehen. Die ver-
kehrlichen Emissionen der unmittelbar an die Anderungsbereiche angren-
zenden StraRRen sind als vertraglich einzustufen. Eine Eignung der Ande-
rungsbereiche fur eine Wohn- bzw. gemischte Nutzung liegt vor, zumal in
unmittelbarer Nachbarschaft der Anderungsbereiche bereits Nutzungen
mit vergleichbarem Schutzanspruch existieren. Fiir die Anderungsgebiete
sind demzufolge gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse in dem im l&nd-
lichen Raum Ublichen Maf3 gewahrleistet.
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Allgemein:

Mit der Ausweisung von Wohnbauflachen kann unter anderem das Ange-
bot an potentiellen Wohnstétten im Gemeindegebiet erhoht werden. Nach-
teilige Umweltauswirkungen fur das Schutzgut Mensch/Bevdlkerung sind
nicht zu erwarten.

Ergebnis:

Fur das Schutzgut Mensch/Bevilkerung sind nach dem derzeitigen
Kenntnisstand keine erheblichen Umweltauswirkungen zu erwarten.

Schutzgut Tiere und Pflanzen, biologische Vielfalt

Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens ist eine Prifung artenschutzrechtli-
cher Belange insoweit erforderlich, ob ggf. artenschutzrechtliche Verbots-
tatbestande gemanR § 44 Bundesnaturschutzgesetz der Realisierung des
Vorhabens entgegenstehen.

Die Uberplanten landwirtschaftlichen Flachen bzw. Grinflachen und Ge-
holzbestande in samtlichen Anderungsbereichen fungieren fur Insekten,
Végel und Kleinsauger als Nahrungs- und Teilhabitat. Das Artenspektrum
beschrénkt sich dabei nach Einschatzung der vorgefundenen und umlie-
genden Habitatstrukturen auf Arten, die sich trotz agrarischer Nutzung der
landwirtschaftlichen Flachen etabliert haben und deren Lebensrdaume so-
mit nicht als gefahrdet gelten (z. B. Feldhase, Singvogel, Greifvogel, In-
sekten etc.). Es sind Tierarten, die zumindest in einem Teil ihres Verbrei-
tungsgebietes eine Vielzahl unterschiedlicher Lebensraume besiedeln und
eine grof3e Bandbreite verschiedener Umweltfaktoren ertragen kdnnen.
Zum Erhalt dieser Arten sind in aller Regel keine besonderen MalBhahmen
des Artenschutzes erforderlich. Im Umfeld der Anderungsbereiche liegen
nach derzeitigem Kenntnisstand auch keine Hinweise auf besondere Le-
bensrdume (z.B. Wiesenbriitergebiete) vor, flr die durch die geplante
Wohnnutzung eine erhebliche Beeintrachtigung zu erwarten ware.

Grundsatzlich sind die Lebensraumqualitaten durch die bisherige landwirt-
schaftliche Nutzung der Anderungsbereiche bzw. die benachbarten offent-
lichen Verkehrsflachen sowie die Wohn- und gemischt genutzte Bebauung
bereits nachhaltig gestort. Zudem liegen die Anderungsbereiche jeweils in
direktem Anschluss an vorhandene Siedlungsbereiche. In unmittelbarer
Nachbarschaft der Anderungsbereiche liegen somit bereits gewisse bauli-
che Vorpragungen vor.

Nachderzeitigem Kenntnisstand sind keine besonders wertvollen oder ge-
setzlich geschitzten Pflanzbestéande durch die Planung betroffen. Die aus
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der geplanten Bebauung resultierenden Eingriffe tangieren auch keine
nach § 30 BNatSchG geschutzten Biotope.

Es sind innerhalb der Anderungsbereiche auch keine Hinweise auf Le-
bensraume und Arten gemall der FFH-Richtlinie, der EG-
Vogelschutzrichtlinie und auf potentielle FFH-Lebensrdume vorzufinden.

Mit den geplanten Ausweisungen von Bauflachen ergibt sich eine dauer-
hafte Versiegelung von Flachen, die grundsatzlich zu einer Einschréankung
des Lebensraumes fir Tiere und Pflanzen fihrt. Durch im Rahmen der
nachfolgenden verbindlichen Bauleitplanverfahren noch zu konkretisie-
rende Ausgleichs-, Vermeidungs- und MinimierungsmalRhahmen kdnnen
die Auswirkungen auf das Schutzgut Tiere und Pflanzen verringert wer-
den. Im Zuge der Planungen werden teilweise grof3ziigige Privatgarten mit
einer vielgestaltigen und artenreichen Durchmischung und extensiv ge-
nutzte Grunflachen insbesondere in den Randbereichen entstehen, die ei-
nen wichtigen Beitrag zum Biotopverbund mit den umliegenden Land-
schaftsraumen leisten.

Ergebnis:

Durch die Erhdhung des Versiegelungsgrades ergeben sich in der Ge-
samtheit betrachtet Umweltauswirkungen geringer bis mittlerer Erheblich-
keit fur das Schutzgut Tiere und Pflanzen, biologische Vielfalt.

Schutzgut Flache

Bei den betrachteten Anderungsarealen handelt es sich vorwiegend um
intensiv landwirtschaftlich genutzte Flachen bzw. Grinflachen mit Gehdlz-
bestanden mit einer GesamtflachengréRe von ca. 7,10 ha (ohne Ande-
rungsbereich 5). Die jeweilige FlachengréRe der einzelnen Anderungsbe-
reiche ist dem Kapitel 1 ,Beschreibung und Lage der Anderungsgebiete*
Zu entnehmen.

Es sind keine besonders schiutzenswerten oder seltenen natirlichen Res-
sourcen auf den fiir eine Wohnbebauung vorgesehenen Flachen vorhan-
den. Eine Umsetzung einer Bebauung in den Anderungsgebieten bedingt
prinzipiell jedoch einen quantitativen Flachenverlust von landwirtschaftli-
chen Nutzflachen oder Grunflachen durch Uberbauung mit neuen Gebé&u-
destrukturen und zusatzlichen Versiegelungen. Im Hinblick auf die kinfti-
ge Siedlungsentwicklung, die im Rahmen der Flachennutzungsplanung
auf einen Zeitraum von ca. 10-15 Jahre ausgelegt ist, kann von einer fir
die Gemeinde Bonstetten angemessenen Flacheninanspruchnahme aus-
gegangen werden.
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Im Rahmen nachfolgender verbindlicher Planungen wird darauf geachtet,
den Anteil an versiegelten Flachen mdglichst gering zu halten. Die um-
weltbezogenen qualitativen Auswirkungen auf die Ubrigen flachenbezoge-
nen Schutzgiter werden bei dem jeweiligen Schutzgut abgehandelt (Bo-
den, Tiere und Pflanzen, etc.).

Ergebnis:

Fur das Schutzgut Flache ergeben sich durch die relativ hohe Flachenin-
anspruchnahme von landwirtschaftlicher Nutzflache bzw. Grunflachen mit
Gehdlbestand in der Gesamtheit betrachtet Umweltauswirkungen mittlerer
Erheblichkeit.

Schutzgut Boden

Die geologischen und hydrologischen Verhaltnisse in den Anderungsbe-
reichen sind unter Ziffer 1 dargelegt. Die vorhandenen Bdden werden zum
Grol3teil landwirtschaftlich bewirtschaftet.

Altlastenverdachtsflachen sind innerhalb der Anderungsgebiete nach der-
zeitigem Kenntnisstand nicht bekannt.

Das Schutzgut Boden wird durch eine Erhéhung des Versiegelungsgrades
grundsatzlich nachhaltig in seiner Funktionsfahigkeit beeintrachtigt.
Dadurch gehen Grundwasserneubildungsbereiche verloren. Die Inan-
spruchnahme von Grund und Boden und die Bodenversiegelung soll im
Rahmen der nachfolgenden verbindlichen Bauleitplanverfahren auf ein
funktional notwendiges Mindestmalf3 beschrankt werden.

Ergebnis:

Fur das Schutzgut Boden ergeben sich in der Gesamtheit betrachtet durch
die Erhdéhung des Versiegelungsgrades Umweltauswirkungen mittlerer
Erheblichkeit.

Schutzgut Wasser

Genauere Angaben zu den Grundwasserverhaltnissen in den Anderungs-
bereichen sind Ziffer 1 der Begriindung zu entnehmen. Oberflachenge-
wasser werden durch die Planung nicht unmittelbar tangiert.

Durch die innerhalb der Anderungsbereiche geplante bauliche Nutzung er-
folgt eine Erhdhung der Bodenversiegelung, die eine Beeintrachtigung des
Schutzgutes Wasser zur Folge hat. Im Gegensatz zur Beibehaltung der
landwirtschaftlichen Bewirtschaftung ist im Zuge der Uberbauung mit einer
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Verringerung der Grundwasserneubildungsrate zu rechnen. Im Rahmen
der nachfolgenden verbindlichen Bauleitplanverfahren werden Bereiche
zum naturnahen Umgang mit dem anfallenden Oberflachen- bzw. Nieder-
schlagswasser planungsrechtlich gesichert.

Ergebnis:

Fur das Schutzgut Wasser ergeben sich durch die Erhéhung des Versie-
gelungsgrades in den Anderungsbereichen Umweltauswirkungen mittlerer
Erheblichkeit.

Schutzgut Luft / Klima

Fur die Anderungsgebiete wurde in der Vorabbetrachtung keine gesonder-
te Erhebung der klimatischen Verhaltnisse vorgenommen.

Mit der Uberplanung der Areale gehen teilweise offene landwirtschaftliche
Nutz- und Grinflachen sowie Flachen mit Gehdlzbestand verloren, die
grundsatzlich zur Kaltluftproduktion beitragen. Durch die GroRRe und Nei-
gung der einzelnen Anderungsbereiche, umgeben von bereits vorhande-
ner baulicher Nutzung und auf3erhalb bekannter Frischluftschneisen, ist
diese Funktion in den Anderungsbereichen meist nur von geringer Bedeu-
tung.

Ergebnis:

Den Uberplanten Flachen kommt bislang einzeln betrachtet keine beson-
dere Bedeutung hinsichtlich des Schutzgutes Klima zu. Dennoch sind auf-
grund der FlachengroRe der Anderungsgebiete in der Gesamtheit betrach-
tet geringfiigige nachteilige Umweltauswirkungen auf das Schutzgut
Luft/Klima durch die Erhdéhung des Versiegelungsgrades und die damit
einhergehende Reduzierung von Kaltluftentstehungsgebieten zu erwarten.

Schutzgut Landschaft/Landschaftsbild

Das Landschaftsbild der Anderungsbereiche wird zum Grofteil durch die
intensiv landwirtschaftlich genutzten Flachen gepragt. Anderungsbereich 4
mit partiellem Gehdlzbestand bildet einen Ubergang zu den nérdlich an-
grenzenden Waldflachen.

Die Anderungsbereiche 1 und 4 liegen teilweise innerhalb des Land-
schaftsschutzgebietes ,Augsburg-Westliche Walder. Im Rahmen der
nachfolgenden verbindlichen Bauleitplanung sind daher besondere Anfor-
derungen an die bauliche Nutzung des Areals abzuhandeln.
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Mit der geplanten baulichen Entwicklung wird das Erscheinungsbild der
bisher vorwiegend landwirtschaftlich genutzten Flachen verandert. Durch
die in nachfolgenden Bebauungsplanverfahren noch zu konkretisierenden
Ein- und DurchgriinungsmafBnahmen, die gestalterischen Festsetzungen
und die Hohenbeschréankung der baulichen Anlagen kann eine vertragli-
che Einbindung der Anderungsbereiche in die umliegenden Strukturen si-
chergestellt werden. Zu starke Eingriffe in das Orts- und Landschaftsbild
sind durch die Realisierung der Bebauung nicht zu beflrchten, zumal die
Uberplanten Flachen bereits stark durch benachbarte Wohn- und gemischt
genutzte Bebauung vorgepragt sind. Die kunftige Bebauung wird sich ge-
stalterisch an der umliegenden Bestandsbebauung orientieren.

Ergebnis:

Im Zuge der Planung sind fir das Schutzgut Landschaft Umweltauswir-
kungen geringer bis mittlerer Erheblichkeit zu erwarten.

Schutzgut Kulturgiter und sonstige Sachgqititer

Nach derzeitigem Kenntnisstand liegen innerhalb der Anderungsbereiche
weder Kulturgiter noch sonstige Sachgtter vor. Eventuell vorhandene
Verkehrswege bleiben auch nach Entwicklung der Wohnbauflachen be-
stehen.

Im Gemeindegebiet sind jedoch bereits mehrere Bodenfunde bekannt, die
eine hohe archaologische Relevanz der Uberplanten Flache vermuten las-
sen. Weitere Fundstellen im Umfeld von derartigen Bodendenkmalfunden
sind demzufolge nicht auszuschlief3en.

Wegen der bevorzugten Siedlungslage mit Bezug zum alten Ortskern mit
Kirche und Grabern des Mittelalters kann auch mit weiteren bisher nicht
bekannten archéologischen Befunden gerechnet werden.

Im Bereich von Bodendenkmalern sowie in Bereichen, wo Bodendenkma-
ler zu vermuten sind, bedurfen Bodeneingriffe aller Art einer denkmal-
rechtlichen Erlaubnis gemaf Art. 7.1 BayDSchG.

Ergebnis:

Durch die Anderungsplanung ergeben sich fiir das Schutzgut Kulturguter
und sonstige Sachgiiter keine erheblichen Umweltauswirkungen.

Wechselwirkungen

Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern wurden, soweit beurtei-
lungsrelevant, bei den jeweiligen Schutzgttern mit erfasst. Nach derzeiti-
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5.2.3

gem Planungsstand sind keine Wechselwirkungen ersichtlich, die im Zu-
sammenspiel eine erh6hte Umweltbetroffenheit befiirchten lassen.

Im Ergebnis kann festgehalten werden, dass bei Realisierung der Planung
in den Anderungsbereichen im Vergleich zu einer Beibehaltung der beste-
henden, vorwiegenden landwirtschaftlichen Bewirtschaftung bzw. Grun-
landnutzung der Anderungsbereiche, insbesondere aufgrund der Erho-
hung des Versiegelungsgrades sowie durch die FlachengroRe der Ande-
rungsbereiche, bei mehreren Schutzgitern (Boden, Wasser, etc.) nach-
haltige Umweltauswirkungen zu erwarten sind.

Beschreibung der baubedingten und betriebsbedingen Auswir-
kungen der Vorhaben

Baubedingte Auswirkungen

e Im Zuge der Umsetzung von BaumalBnahmen kénnen kinftig bis-
lang nicht bebaute bzw. nicht versiegelte Flachen voriibergehend
als Arbeits- oder Lagerflachen fir den Baubetrieb in Anspruch ge-
nommen werden. Innerhalb dieser Flachen kann es zu Bodenver-
dichtungen, Fahrschéaden oder Verletzungen der oberen Boden-
schichten durch schwere Baumaschinen, etc. kommen. Zudem
konnten temporare Lagerflachen zu Beeintrachtigungen der umlie-
genden Vegetation fihren (Schutzgut Tiere und Pflanzen / biologi-
sche Vielfalt, Schutzgut Flache, Schutzgut Boden, Schutzgut Was-
ser).

¢ Infolge von Baufahrzeugen und Baumaschinen sowie des allge-
meinen Baustellenbetriebs werden sich wéahrend der Bauzeit
Larm- und Erschitterungsauswirkungen sowie eine allgemeine
Bewegungsunruhe im jeweiligen Anderungsbereich einstellen.
Aufgrund der Lage umgeben von landwirtschaftlichen Flachen
werden diese Auswirkungen bei einem regularen Baustellenbetrieb
nur geringfugig nachteilig wahrnehmbar sein (Schutzgut Mensch /
Bevolkerung, Schutzgut Tiere und Pflanzen/biologische Vielfalt).

e Beim Baustellenbetrieb fallen durch den Betrieb von Baumaschi-
nen sowie durch Bau- und Verpackungsmaterialien Abfélle unter-
schiedlichster Art an. Nachdem davon ausgegangen wird, dass
diese ordnungsgemal entsorgt werden, sind diese Auswirkungen
vernachlassigbar. Bei unvorhergesehenen Unféllen oder Havarie-
fallen (Leckagen, etc.) an Baumaschinen oder -fahrzeugen kdnnen
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sich aber nachhaltige Auswirkungen auf einige Schutzguter ein-
stellen (Schutzgut Boden, Schutzgut Wasser).

Mogliche weitere baubedingte Auswirkungen werden bei Bedarf im weite-
ren Verfahren erganzt.

Betriebsbedingte Auswirkungen

Da es sich bei einem Flachennutzungsplan lediglich um eine vorbereiten-
de Bauleitplanung handelt, mit der noch keine konkreten Bauvorhaben
einhergehen, sind die betriebsbedingten Auswirkungen nur schwer ab-
schatzbar. Aufgrund der in den Anderungsbereichen geplanten Art der
baulichen Nutzung (Wohn- bzw. gemischte Bauflachen) ist jedoch nicht
mit erheblichen betriebsbedingten Auswirkungen zu rechnen.

Mogliche weitere betriebsbedingte Auswirkungen werden bei Bedarf im
weiteren Verfahren erganzt.

Kumulative Auswirkungen und Auswirkungen, die bei schwe-
ren Unfallen oder Katastrophen zu erwarten sind

Kumulative Effekte der Umweltauswirkungen

In den vorgenannten Kapiteln werden die Umweltauswirkungen der Pla-
nung separat (schutzgutbezogen, bau-, betriebsbedingt, etc.) dargelegt.
Unter bestimmten Bedingungen besteht die Méglichkeit, dass sich die je-
weils differenzierten Beeintréachtigungen miteinander aufsummieren und
hierdurch eine hoéhere Gesamtbeeintrachtigung anzunehmen ist, als die
jeweilige Einzelbeeintrachtigung. Auch unter Beriicksichtigung der Sum-
menwirkung aller beschriebenen Beeintrachtigungsfaktoren werden unter
Beruicksichtigung der Nutzungs- und Schutzkriterien in den Anderungsbe-
reichen nach derzeitigem Kenntnisstand keine erheblichen nachteiligen
Umweltauswirkungen prognostiziert, die Uber die vorgenannten Wirkun-
gen hinausgehen.

Kumulationswirkung mit anderen Vorhaben und Planen

Bei der Beurteilung, ob vom Vorhaben erhebliche nachteilige Umweltaus-
wirkungen ausgehen, sind auch die kumulativen Wirkungen mit anderen
Vorhaben in ihrem gemeinsamen Einwirkungsbereich zu prifen.

In den Anderungsbereichen und deren maRgebenden Umfeldern sind
nach derzeitigem Kenntnisstand keine weiteren Planungen bekannt, deren
Zusammenwirken mit der Planung zu einer Summation von nachteiligen
Umweltbeeintrachtigungen fihren kénnte.
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5.25

5.2.6

Beschreibung von erheblichen, nachteiligen Auswirkungen, die bei schwe-
ren Unfallen oder Katastrophen zu erwarten sind

In den Anderungsbereichen gibt es derzeit keine Nutzungen oder Betrie-
be, die nach § 50 BImSchG und der 12. BImSchV (,Storfallverordnung®)
als sogenannte ,Storfallbetriebe” einzuordnen sind. In der ndheren Umge-
bung der Anderungsbereiche sind nach derzeitigem Kenntnisstand eben-
falls keine Storfallbetriebe vorhanden.

Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei
Nichtdurchfihrung der Planung

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung wiirden die Anderungsbereiche wei-
terhin vorwiegend landwirtschaftlich (Acker- bzw. Grinflachen) genutzt
werden. Eine Entwicklung von Bauflachen ware aufgrund der Lage im Au-
Benbereich gemaf § 35 BauGB grofitenteils nicht méglich. Eine Entwick-
lung von Gehdlzstrukturen und Grinflachen (Ortsrandeingriinung) ware
nicht zu erwarten.

Geplante MalBhahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum
Ausgleich

Schutzqgut Tiere und Pflanzen, biologische Vielfalt

Im Gegensatz zur Beibehaltung der bisherigen Nutzungen (Acker- bzw.
Grunflachen) werden mit der Planung im Zuge der in der nachfolgenden
verbindlichen Bauleitplanung noch zu konkretisierenden Durch- und Ein-
grinungsmafRnahmen naturnahe Bereiche insbesondere im Randbereich
der Anderungsbereiche neu geschaffen, die einen weitestgehend unge-
storten Lebensraum fir Tiere und Pflanzen darstellen. Die Durch- und
Eingrinung und die vorgesehenen Baumpflanzungen stellen eine Verbes-
serung der biologischen Vielfalt der bisher landwirtschaftlich genutzten
Areale dar. Zudem werden im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanun-
gen Moglichkeiten geprtift, bestehende Geholzstrukturen zu erhalten und
in die die Gestaltung der geplanten Bebauung mit einzubinden.

Schutzqut Boden

Im Gegensatz zur Beibehaltung der landwirtschaftlichen Nutzung (Acker-
bzw. Grunflachen) werden im Zuge der Planung kinftig naturnahe Berei-
che in den Anderungsbereichen neu geschaffen, wo zukiinftig keine Be-
eintrachtigung der Funktionsfahigkeit fur das Schutzgut Boden erfolgt.
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Schutzqut Wasser

Die Verringerung der Grundwasserneubildungsrate infolge der Bodenver-
siegelung wird vor allem durch eine 6kologische Aufwertung der nicht
Uberbaubaren Flachen sowie durch in den nachfolgenden Bebauungs-
planverfahren noch zu konkretisierende Festsetzungen zur Nieder-
schlagswasserversickerung kompensiert. Zur Entlastung des Kanalnetzes
und zur Forderung der Grundwasserneubildung soll die Niederschlags-
wasserentsorgung zukunftig soweit moglich durch eine Versickerung in-
nerhalb der Anderungsbereiche selbst erfolgen.

In diesem Zusammenhang wird der Anteil an abflusswirksamen Flachen in
den Anderungsbereichen durch eine im Rahmen der nachfolgenden ver-
bindlichen Bauleitplanverfahren festgesetzte flachensparende Bauweise
und ErschlieBung, durch eine Begriinung der nicht Gberbaubaren Grund-
stiicksflachen und durch den vorgesehenen Einsatz wasserdurchlassiger
Belage minimiert.

Landschaftsbild

Durch im Rahmen der nachfolgenden verbindlichen Bauleitplanverfahren
noch zu konkretisierende Eingrinungsmalnahmen sowie gestalterische
Festsetzungen neuer baulicher Anlagen (HOhenentwicklung, Dachform,
etc.) kann eine vertragliche Einbindung der baulichen Anlagen in den teil-
weise bereits vorbelasteten Landschaftsraum sichergestellt werden.

Naturschutz (naturschutzfachlicher Ausgleich)

Mit der Ermdglichung einer kunftigen baulichen Nutzung auf den bisher
vorwiegend als landwirtschaftliche Flachen genutzten Arealen in den
Randbereichen der Ortslage Bonstetten erfolgt grundséatzlich ein Eingriff in
Natur und Landschaft.

Nachdem der Flachennutzungsplan als vorbereitende Bauleitplanung je-
doch nicht auf Vollzug ausgelegt ist und somit auch keine unmittelbaren
Bautatigkeiten nach sich zieht, sind mdgliche Auswirkungen von kinftigen
Baumal3nahmen auf die Natur und Landschaft, sowie eine exakte Ermitt-
lung von zur Eingriffskompensation notwendigen Ausgleichsflachen/-
maflnahmen im Rahmen eines nachfolgenden verbindlichen Bauleitplan-
verfahrens (Bebauungsplan, etc.) oder eines nachfolgenden Baugeneh-
migungsverfahrens in Anlehnung an den ,Leitfaden zur Eingriffsregelung
in der Bauleitplanung“ des Bayerischen Staatsministeriums fur Landes-
entwicklung und Umweltfragen bzw. der bayerischen Kompensationsver-
ordnung abzuhandeln.
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5.2.7

5.2.8

Artenschutzrechtliche Beurteilung

Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens ist die Prifung artenschutzrechtli-
cher Belange erforderlich. Es ist zu prifen, ob ggf. artenschutzrechtliche
Verbotstatbestande gemal 8 44 Bundesnaturschutzgesetz der Realisie-
rung des Vorhabens entgegenstehen.

Eine abschlieRende artenschutzrechtliche Beurteilung der geplanten Er-
weiterungs- bzw. Umnutzungsbereiche erfolgt im Rahmen der nachfol-
genden Bebauungsplanverfahren bzw. Baugenehmigungsverfahren.

Planungsalternativen

In Bonstetten besteht ein zunehmender Bedarf an Wohnbauflachen. Mit
der 5. Anderung des Flachennutzungsplanes soll vorrangig diesem Bedarf
Rechnung getragen werden. Um einer Zersiedelung der Landschaft ent-
gegenzuwirken sollen bereits bestehende und baulich vorgepragte Fla-
chen erweitert bzw. umgenutzt werden. Im Gemeindegebiet stehen derzeit
keine ahnlich geeigneten Flachen fir die Entwicklung von Wohnbaufla-
chen zur Verfigung, so dass auch bereits bestehende Verkehrswege und
Versorgungseinrichtungen genutzt bzw. erweitert werden kénnen.

Die uberplanten, bisher vorwiegend landwirtschaftlich genutzten Flachen
an den Ortsrandern von Bonstetten weisen diese Voraussetzungen auf
und stehen fir die Realisierung der geplanten baulichen Nutzung grund-
satzlich zur Verfiigung. An anderen Standorten kann diesen Anforderun-
gen nicht in gleichem Mal3e Rechnung getragen werden. Zudem kann mit
der Entwicklung der Uberplanten Flachen eine bauliche Abrundung der
dorflichen Strukturen an den Ortsrandern geschaffen werden.

Beschreibung der verwendeten technischen Verfahren und
Hinweise auf Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der
Angaben

Als Grundlage fir die Bewertung der Umweltauswirkungen der Planung
auf die einzelnen Schutzguter wurden u.a. Erfahrungswerte aus ahnlichen
Vorhaben herangezogen. Weiter wurden Online-Angaben des Landes-
amts fur Umwelt zu Schutzgebieten, Natura 2000-Gebieten, Biotopkartie-
rung, Angaben aus dem rechtswirksamen Flachennutzungsplan (inkl. An-
derungen hierzu) und Angaben des Landesamts fur Denkmalpflege zu
Bodendenkmaélern herangezogen.
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5.2.9

5.2.10

Beschreibung der geplanten UberwachungsmaRnahmen (Moni-
toring)

Nachdem die Flachennutzungsplananderung als vorbereitender Bauleit-
plan grundsatzlich nicht auf Vollzug ausgelegt ist, hat sie auch keine un-
mittelbaren Umweltauswirkungen, die im Sinne des Monitorings Uber-
wacht werden kénnen.

Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Die in den untersuchten Anderungsbereichen vorgesehene Abrundung
bzw. Erweiterung der Wohn- bzw. gemischt genutzten Bebauung ist auf
Flachen geplant, die bislang vorwiegend durch landwirtschaftliche Nut-
zung (Acker- bzw. Grinflachen) bzw. Grinland mit Gehdlzbestanden ge-
pragt sind. Zur Beurteilung des zu erwartenden Eingriffes wurden die
moglichen Umweltauswirkungen der Planung auf die Schutzguter
Mensch/Bevdlkerung, Tiere und Pflanzen sowie biologische Vielfalt, Fla-
che, Boden, Wasser, Luft / Klima, Landschaft/Landschaftsbild, Kultur- und
sonstige Sachgtiter sowie die Wechselwirkungen zwischen den einzelnen
Schutzgitern auf Grundlage des derzeitigen Planungs- und Kenntnisstan-
des erfasst. Durch die mit der geplanten Bebauung verbundene Versiege-
lung ergibt sich insbesondere flr die Schutzguter Tiere und Pflanzen so-
wie biologische Vielfalt, Boden und Wasser eine Beeintrachtigung. Die po-
tentielle Erhdhung des Angebotes an Wohnraum und Erholungsmdglich-
keiten wirde sich positiv auf das Schutzgut Mensch/Bevélkerung auswir-
ken.

Fur das Schutzgut Flache ergeben sich durch die Planung in der Gesamt-
betrachtung Umweltauswirkungen mittlerer Erheblichkeit, wobei hierbei
der Zeitraum zu berlcksichtigen ist, auf der die Flachennutzungsplanung
in der Regel ausgelegt ist (10 - 15 Jahre).

Als Ergebnis der Bewertung der Umweltauswirkungen kann festgehalten
werden, dass im Gegensatz zur Fortsetzung der landwirtschaftlichen Be-
wirtschaftung (Acker- bzw. Grinflachen mit Gehdlzbestdnden) der be-
troffenen Anderungsflachen mit der Realisierung der geplanten Bebauung
eine hohere Nutzungsintensitat der Anderungsbereiche mit nachhaltigen
Auswirkungen auf einige Schutzgiter verbunden ist. Durch die im Rah-
men der nachfolgenden verbindlichen Bauleitplanung noch zu konkretisie-
renden Ein- und Durchgrinungsmafnahmen und zusatzlichen Minde-
rungs- und Vermeidungsmalnahmen (wasserdurchlassige Beldge, HO-
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henbeschrénkung, etc.) kdnnen die Auswirkungen der geplanten Bebau-
ung auf die Umwelt verringert werden.

DarlUber hinaus werden zusatzlich noch Ausgleichsmalinahmen auf Fla-
chen innerhalb des Gemeindegebietes zur Kompensation der verbleiben-
den Umweltauswirkungen umgesetzt, deren Konkretisierung im Rahmen
der nachfolgenden verbindlichen Bauleitplanung erfolgt.

0. Wirksamkeit

Die 5. Anderung des Flachennutzungsplanes der Gemeinde Bonstetten
wird mit der ortstiblichen Bekanntmachung der Erteilung der Genehmi-
gung wirksam.

Aufgestellt:
Kissing, 17.05.2021
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Anlage 1: Ubersicht der Innenentwicklungspotenziale in der Gemeinde Bonstetten

| Strasse |Haus- Nr. | Flurstiicksnummer | GroRe in m? | Baurecht | FNPTyp | Baulandtyp |
Am Anger 18a 552/7 663 B-Plan WA Baulticke klassisch

Am Anger 18b 552/8 663 B-Plan WA Baullicke klassisch

Am Grund 1 632/6 1023 B-Plan w Baullcke klassisch

Am Grund 23 632/17 703 B-Plan w Baullcke klassisch

Am Grund 24 632/29 913 B-Plan w Baullcke klassisch

Am Grund 26 632/30 801 B-Plan w Baullicke klassisch

Am Grund 4 632/19 820 B-Plan w Baullicke klassisch

Am Grund 7 632/9 683 B-Plan w Baullcke klassisch
Birkenstr. 17 100/24 1205 B-Plan w Baullcke klassisch
Birkenstr. 3 109 770 B-Plan W Baulticke klassisch
Erlenweg 1b 112/6 348 B-Plan W Baullicke klassisch
Erlenweg 7 112/4 743 B-Plan w Baullcke klassisch
Erlenweg 9 107/1 766 B-Plan W Baulticke klassisch
Hasenbergstr. 18 629/2 629 B-Plan W Baullcke klassisch
Hasenbergstr. 20 629/5 579 B-Plan w Baullicke klassisch
Hasenbergstr. 22 629/6 615 B-Plan w Baulticke klassisch
Heuberg 1 686/32 589 B-Plan w Baullicke klassisch
Heuberg 8 686/21 606 B-Plan W Bauliicke klassisch
Kapellenstr. 13 242/2 937 Innenbereich w Baulticke klassisch
Kapellenstr. 15 242/3 1165 Innenbereich w Baullicke klassisch
Kapellenstr. 21 244/3 1333 Innenbereich W Bauliicke klassisch
Kiefernweg 2 114/9 1285 B-Plan W Baultcke klassisch
Kierfernweg 5 115/5 719 B-Plan w Baullicke klassisch
Kierfernweg 6 115/3 870 B-Plan w Baullcke klassisch
Kornfeld 11 686/54 651 B-Plan w Baullcke klassisch
Kornfeld 3 686/47 501 B-Plan w Baullcke klassisch
Kornfeld 5 686/49 503 B-Plan w Baullicke klassisch
Kornfeld 9 686/52 601 B-Plan w Baullcke klassisch
Lohberg 2 238/3 598 Innenbereich w Baullcke klassisch
Lohberg 27 232 1220 Innenbereich MI Bauliicke klassisch
Pf.-Dossinger-Weg 4 125/23 864 Innenbereich W Baulticke klassisch
Pf.-Vost-Weg 4 125/15 1299 Innenbereich w Baullcke klassisch
Raiffeisenstr. 25 224/9 689 Innenbereich Ml Baullcke klassisch
Roggenweg 2 686/20 601 B-Plan w Baulticke klassisch
Roggenweg 5 686/14 583 B-Plan W Bauliicke klassisch
Rosenstr. 12 89/1 730 B-Plan WA Baullicke klassisch
Wiegenberg 5 40/2 628 B-Plan WA Bauliicke klassisch
Wiesengrund 19 642/2 669 B-Plan w Baullcke klassisch
Wiesengrund 3 642/5 537 B-Plan W Bauliicke klassisch
Wiesengrund 4 643/3 569 B-Plan w Baullicke klassisch
Hauptstr. 18 6 1442 Innenbereich MI Hofstelle leerstehend
Buchenweg 1 898/8 1501 B-Plan WA Wohngebdude leerstehend
Hauptstr. 27 682/3 230 Innenbereich MI Wohngebdude leerstehend
Raiffeisenstr. 11 75 1201 Innenbereich MI Wohngebdude leerstehend
Raiffeisenstr. 23 224/6 794 Innenbereich MI Wohngebdude leerstehend
Tulpenweg 6 87/12 361 Innenbereich W Wohngebdude leerstehend
Hauptstr. 22 3 144 Innenbereich MI Wohngebdude leerstehend
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