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C) BEGRUNDUNG

1. ZIELE UND ZWECKE DER PLANUNG

Der Markt Zusmarshausen beabsichtigt, den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 44
,Ludwig Tours*, der mit Bekanntmachung vom 08.05.2002 rechtskraftig wurde, aufzuheben.

Gegenstand des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ist die Errichtung und Erschliel3ung
eines Omnibusbetriebshofes mit den zugehdrigen Betriebsanlagen. Die vorgesehene Bebau-
ung wurde nicht umgesetzt. Das Plangebiet wird derzeit als Busparkplatz genutzt. Da samtli-
che Fristen abgelaufen sind und weder seitens des Vorhabentragers noch des Marktes Zus-
marshausen ein Interesse an der Umsetzung des Vorhabens besteht, soll der vorhabenbezo-
gene Bebauungsplan aufgehoben werden.

Die Aufhebung erfolgt gemaf § 12 Abs. 6 BauGB im beschleunigten Verfahren nach § 13a
BauGB.

2. BESCHREIBUNG DES PLANBEREICHS

2.1 Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans ergibt sich aus der Planzeichnung. Er
umfasst eine Flache von 7.020 m2.

Der Geltungsbereich beinhaltet vollstandig die Flurnummer 406/1 sowie Teilflachen der
FI. Nrn. 406, 600/1 und 600/2.

Alle Grundsticke befinden sich innerhalb der Gemeinde und der Gemarkung Zusmarshau-
sen.

2.2 Lage und bestehende Strukturen im Umfeld

Das Plangebiet befindet sich im Osten von Zusmarshausen, westlich vom Rothsee und wird
wie folgt begrenzt:

im Norden durch Grinlandflachen,

im Osten durch die DammstraRe sowie den daran anschlieRenden Rothsee,

im Stden durch den Richtstattweg sowie das daran anschlielende Gewerbegebiet,

im Westen durch Parkplatzflachen.
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Abbildung 1: Topographische Karte vom Plangebiet und der Umgebung, o. M. (© 2026 Bayerische Vermessungsverwaltung)

2.3 Bestandssituation (Topografie, Vegetation)

2.3.1 Topografie und Vegetation

Die Flache wird derzeit als Parkplatz sowie saisonal als Festplatz genutzt. Die Erschliellung
der Flache erfolgt tber eine Zufahrt vom stdlich gelegenen Richtstattweg. Am Rand des Ge-

biets sowie innerhalb der Flache befinden sich Geholzbestande. Im Norden verlauft der Fluss
Roth. Topografisch fallt das Gelande von Siden nach Norden um ca. 4 m.
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Abbildung 2: Luftbild vom Geltungsbereich, o. M. (© 2026 Bayerische Vermessungsverwaltung)

Im Norden des Geltungsbereiches befindet sich ein kartiertes Biotop ,Sumpfwald am Ablauf
des Roth-Sees” (Biotop 7629-1074). Die innerhalb des Geltungsbereichs liegende Teilflache
des Biotops ist unversiegelt und in ihrem Bestand erhalten.

OPLA — Buro fir Ortsplanung & Stadtentwicklung, Augsburg | Fassung vom 06.10.2026 Seite 5 von 12



MARKT ZUSMARSHAUSEN ENTWURF
Aufhebung Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 44 ,Ludwig Tours*® C) Begriindung

v 1|' f—— I|_

| i !
! 1. |
i 8
II

Abbildung 3: Kartierte Biotopfldche "Sumpfwald am Ablauf des Roth-Sees”, 0. M. (© 2026 BayernAtlas)

3. PLANUNGSRECHTLICHE AUSGANGSSITUATION

3.1 Verfahren

Beschleunigtes Verfahren nach § 13a BauGB

Die Aufhebung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 44 ,Ludwig Tours* erfolgt im
beschleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB. Gemal § 13a Abs. 4 BauGB gelten die Ab-
satze 1 bis 3 des § 13a BauGB entsprechend auch fir die Aufhebung eines Bebauungsplans.

Mit dem Inkrafttreten werden die Festsetzungen fir den Geltungsbereich des vorhabenbezo-
genen Bebauungsplans aufgehoben.

Die sonstigen Voraussetzungen des § 13a BauGB sind erflillt, da

e die nach dem Bebauungsplan zulassige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2
BauNVO weniger als 20.000 m? betragt.

e der Bebauungsplan die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchflihrung
einer Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen, weder begriindet noch vorbereitet.

e keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b
genannten Schutzguter (FFH- und Vogelschutzgebiete) bestehen.
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e keine Anhaltspunkte dafir bestehen, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung
oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfallen nach § 50 Satz 1 des Bun-
des-Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind.

Naturschutzfachliche AusgleichsmalRnahmen sind gemafl § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB nicht
erforderlich.

Gemal den Vorgaben des beschleunigten Verfahrens i. V. m. § 13 Abs. 3 BauGB wird von
der Durchfihrung einer Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB sowie einem Umweltbericht
gemal § 2a BauGB abgesehen.

3.2 Darstellung im Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan der Marktgemeinde Zusmarshausen stellt flir den Be-
reich der Aufhebung ein Sondergebiet mit der Zweckbestimmung Busbetriebshof dar.

Die Flache soll kiinftig, entsprechend der bestehenden und westlich angrenzenden Nutzung,
als Festplatz und Parkplatz weiterhin genutzt werden kénnen. Daher soll im Flachennutzungs-
plan eine Flache fir kommunale Zwecke dargestellt werden.

Da die Aufhebung als Bebauungsplans im beschleunigten Verfahren gemall § 13a BauGB
erfolgt, kann der Flachennutzungsplan ohne gesondertes Anderungsverfahren nach Rechts-
kraft der Aufhebung des Bebauungsplans berichtigt werden.
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Abbildung 4: Wirksamer Flachennutzungsplan (links) und Anpassung des Flachennutzungsplans (rechts), o. M.
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3.3 Bestehender vorhabenbezogener Bebauungsplan

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 44 ,Ludwig Tours* wurde mit Bekanntmachung
vom 08.05.2002 rechtskraftig und trifft folgende wesentlichen Festsetzungen:

o Sondergebiet Busbetriebshof gem. § 11Abs. 1 und 2 BauNVO; zulassig sind Anlagen
fur den Betriebshof, Betriebstankstelle, Verwaltung und 1 Betriebswohnung. Zusatz-
lich ist im sidwestlichen Bereich gewerbliche Nutzung zuldssig

e GRZ: 0,45
e Zahl der Vollgeschosse als Hochstgrenze: Erdgeschoss und Untergeschoss
e abweichende Bauweise mit zuldssigen Gebaudelangen von mehr als 50 m

¢ Baufeld mit Baugrenzen, untergliedert in zwei Bereiche mit unterschiedlichen zulassi-
gen Wandhohen fir Gebaudeteile

o Wirtschaftsweg im Norden

o Offentliche Verkehrsflache im Westen mit Zufahrt zum Richtstattweg im Siiden
o 15 Stellplatze

e Gestaltungsfestsetzungen

¢ Malnahmen der Grinordnung

Im Geltungsbereich eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans sind grundsatzlich nur die
Vorhaben zulassig, zu deren Durchflihrung sich der Vorhabentrager im Durchfihrungsvertrag
verpflichtet hat.

Da die vorgesehene Bebauung seit Gber 20 Jahren nicht umgesetzt wurde und keine Absicht
mehr besteht, das Vorhaben zu verwirklichen, soll der vorhabenbezogene Bebauungsplan
Nr. 44 ,Ludwig Tours* aufgehoben werden.
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Abbildung 5: Ausschnitt bislang rechtskréftiger vorhabenbezogener Bebauungsplan

4. UBERGEORDNETE PLANUNGEN

Bei der Aufhebung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 44 ,Ludwig Tours® sind die
folgenden Ziele (Z) und Grundsatze (G) des Landesentwicklungsprogramms Bayern (LEP
2023) und des Regionalplans der Region Augsburg (RP 9) einschlagig.

4.1 Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP 2023)

Der Markt Zusmarshausen liegt im Allgemeinen landlichen Raum der Region 9 (Augsburg) im
Landkreis Augsburg und bildet zusammen mit der Stadt Dinkelscherben ein Doppelzentrum.
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Abbildung 6: Ausschnitt aus dem LEP, Anhang 2 Strukturkarte, 0.M.
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Plangebietsspezifische Aussagen werden nicht gemacht. Ein Widerspruch mit den Zielen und
Grundsatzen des LEPs ist nicht erkennbar.

4.2 Regionalplan der Region Augsburg (RP 9)

Im Regionalplan der Region Augsburg ist Zusmarshausen zusammen mit Dinkelscherben als
gemeinsames Unterzentrum im allgemeinen landlichen Teilraum im Umfeld des grofen Ver-
dichtungsraumes Augsburg ausgewiesen. DarlUber hinaus liegt Zusmarshausen an einer Ent-
wicklungsachse von Uberregionaler Bedeutung.
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Abbildung 7: Ausschnitt aus dem Regionalplan (RP 9), Karte 1, Raumstruktur

Hollenbach

Rehling

Altenmiinster S Gablingen

yshatton

Adelzhai

terhause!

L
. " Ziemets-

OPLA — Buro fir Ortsplanung & Stadtentwicklung, Augsburg | Fassung vom 06.10.2026 Seite 10 von 12



MARKT ZUSMARSHAUSEN ENTWURF
Aufhebung Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 44 ,Ludwig Tours*® C) Begriindung

Plangebietsspezifische Aussagen werden nicht gemacht. Im Geltungsbereich des vorhaben-
bezogenen Bebauungsplans sowie dessen ndherem Umfeld bestehen keine regionalplaneri-
schen Ausweisungen. Ein Widerspruch mit den Zielen und Grundsatzen des RPs ist nicht
erkennbar.

5. BEGRUNDUNG DER AUFHEBUNG

Da die vorgesehene Bebauung seit Gber 20 Jahren nicht umgesetzt wurde und keine Absicht
mehr besteht, das Vorhaben zu verwirklichen, soll der vorhabenbezogene Bebauungsplan
Nr. 44 ,Ludwig Tours“ aufgehoben werden.

6. UMWELTBELANGE

Hinweis: Gemal den Vorgaben des beschleunigten Verfahrens i. V. m. § 13 Abs. 3 BauGB
wird von der Durchfihrung einer Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB sowie einem Um-
weltbericht gemaR § 2a BauGB abgesehen. Im Folgenden erfolgt eine kurze Ubersicht sowie
Auseinandersetzung der zu bericksichtigenden Umweltbelange gem. § 1a BauGB.

Die Bewertung moglicher Eingriffe in die Schutzguter Boden, Natur und Landschaft erfolgt auf
Grundlage eines Vergleichs zwischen dem bislang gultigen Planungsrecht des vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplans Nr. 44 Ludwig Tours“ und der kiunftig geltenden planungsrechtli-
chen Situation. Mit der Aufhebung des bislang glltigen vorhabenbezogenen Bebauungsplans
wird das Mal der baulichen Nutzung gegeniber dem bislang giltigen Planungsrecht nicht
erweitert.

6.1  Schutzgebiete

Im Norden des Geltungsbereiches befindet sich ein kartiertes Biotop ,Sumpfwald am Ablauf
des Roth-Sees” (Biotop 7629-1074). Die innerhalb des Geltungsbereichs liegende Teilflache
des Biotops ist unversiegelt und bleibt in ihrem Bestand erhalten.

Ostlich des Geltungsbereichs schlieBt das Landschaftsschutzgebiet ,Augsburg — Westliche
Walder* (LSG-00417.01) an. Die im Osten verlaufende Dammstralle bildet die raumliche
Trennung zwischen dem Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans und
dem Landschaftsschutzgebiet. Die Flache liegt zudem im grof3raumigen Naturpark ,,Augsburg
— Westliche Walder®, der das gesamte Marktgemeindegebiet umfasst.

Daruber hinaus sind keine nationalen oder internationalen Schutzgebietsverordnungen be-
troffen, einschlieRlich der Bestimmungen nach der FFH-Richtlinie und der Vogelschutzrichtli-
nie.

Die Flache des Geltungsbereichs liegt auRerhalb der Uberflutungsgefahrdeten Flachen bei
einem 100-jahrigen Hochwasserereignis (HQ 100) sowie bei einem extremen Hochwasserer-
eignis (HQ extrem). Es werden keine regionalplanerisch ausgewiesenen Vorbehalts- oder
Vorranggebiete beriihrt, Uberschwemmungsgefahrdungsgebiete sind ebenfalls nicht betrof-
fen.
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Im Aufhebungsbereich selbst befinden sich keine denkmalgeschitzten Gebaude und es lie-
gen keine Erkenntnisse Uber archaologische Bodenfunde vor.

6.2 Schutzgiiter

Das gesetzlich geschutzte Biotop ,Sumpfwald am Ablauf des Roth-Sees® sowie die vorhan-
denen Geholzstrukturen, die unter anderem Voégeln als potenzielle Habitatstrukturen dienen,
bleiben erhalten und werden durch die Aufhebung nicht beeintrachtigt. Zusatzliche Flachen-
inanspruchnahmen, Bodenversiegelungen oder Eingriffe in den Naturhaushalt werden nicht
ausgelost.

Oberirdische Gewasser und sonstige wasserwirtschaftliche Belange werden durch die Aufhe-
bung nicht beriihrt. Der Geltungsbereich liegt auBerhalb festgesetzter Uberschwemmungsge-
biete sowie auRerhalb der Uberflutungsgefahrdeten Flachen bei HQ100 und HQextrem.

Gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sind auch kinftig im Rahmen der bauplanungs- und
bauordnungsrechtlichen Anforderungen sicherzustellen.

Bau- oder Bodendenkmaler sind im Geltungsbereich nicht bekannt. Kultur- und Sachguter
werden durch die Aufhebung nicht beeintrachtigt.

Insgesamt sind mit der Aufhebung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans keine erhebli-
chen nachteiligen Umweltauswirkungen verbunden, da keine zusatzlichen Eingriffe vorberei-
tet oder ausgeldst werden und die Aufhebung gegeniber der bislang zuldssigen Bebauung
mit geringeren Auswirkungen auf die Schutzgiter verbunden ist.

7. KLIMASCHUTZ, KLIMAANPASSUNG & CO2:-RELEVANTE AUSWIRKUNGEN

Bauleitplane sollen nach § 1 Abs. 5 Satz 2 BauGB dazu beitragen, eine menschenwirdige
Umwelt zu sichern und die naturlichen Lebensgrundlagen zu schiutzen und zu entwickeln,
auch in Verantwortung fur einen allgemeinen Klimaschutz. Bei der Aufstellung von Bauleit-
planen sind die Belange des Umweltschutzes, einschliellich des Naturschutzes und der
Landschaftspflege, insbesondere die Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame
und effiziente Nutzung von Energie zu bertcksichtigen (§ 1 Abs. 5 BauGB; § 1 Abs. 6 Nr. 7 f
BauGB).

Insgesamt ist die Aufhebung des Bebauungsplans als klimatisch vertraglich einzustufen. Zu-
satzliche nachteilige Auswirkungen auf das Lokalklima oder eine Erh6hung klimarelevanter
CO,-Emissionen werden durch die Aufhebung nicht ausgel6st. Eine quantitative CO,-Bilan-
zierung ist aufgrund des Mafstabs und Regelungsinhalts der vorliegenden Bauleitplanung
nicht erforderlich, die klimarelevanten Auswirkungen werden jedoch im Sinne der Abwagung
nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB bericksichtigt.
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