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C) BEGRÜNDUNG 

1. ANLASS, ZIELE UND ZWECKE DER PLANUNG 

Anlass der Planung ist der zunehmende Druck des Wohnungsbaus, der innerhalb der Stadt 

Königsbrunn auch den Ortsteil Oberdorf erreicht hat, qualitativ und quantitativ zu steuern. 

Anlass ist zudem keine weitere bauliche Nachverdichtung in dem Siedlungskörper von Ober-

dorf zuzulassen. 

Zwar liegt seit dem 27.05.1994 eine rechtskräftige Lückenfüllsatzung „Oberdorf“ für den Orts-

teil vor, diese regelt als Außenbereichssatzung die bauliche Sicherung ehemaliger landwirt-

schaftlicher Anwesen. Nachdem es derzeit nur noch eine bewirtschaftete landwirtschaftliche 

Hofstelle im Südwesten des Ortsteiles gibt, dominiert neben einem Gartenbaubetrieb das 

Wohnen die Kleinsiedlung. 

Dementsprechend nehmen die Wünsche auf nachgedichteten Wohnungsbau zu, deshalb hat 

sich die Stadt Königsbrunn entschlossen einen einfachen Bebauungsplan über den wesentli-

chen Baubestand zu legen um einerseits zeitgemäße Baufenster anbieten zu können, und 

andererseits sichern zu können, dass keine zu intensive bauliche Nachverdichtung in dem 

Ortsteil entstehen kann. Parallel hierzu kann die Lückenfüllsatzung dann aufgehoben werden. 

Um eine städtebauliche Ordnung zu gewährleisten und bauliche und grünordnerische Be-

lange zu berücksichtigen, ist die Aufstellung des einfachen Bebauungsplans „Oberdorf – ent-

lang der Landsberger Straße“ gemäß § 1 Abs. 3 BauGB erforderlich. 

2. PLANUNGSRECHTLICHE AUSGANGSSITUATION 

 Verfahren 

Nachdem nur der Baubestand sowie die Baurechte der Lückenfüllsatzung überplant werden, 

entschied sich die Stadt Königsbrunn mit einem einfachen Bebauungsplan im Regelverfahren 

den städtebaulichen und bauplanungsrechtlichen Anforderungen gerecht zu werden.  

 Darstellung im Flächennutzungsplan 

Im wirksamen Flächennutzungsplan der Stadt Königsbrunn ist der gesamte Baubestand des 

Ortsteiles Oberdorf mit einer Fläche für die Landwirtschaft dargestellt. Die im Flächennut-

zungsplan dargestellte Geltungsbereichssignatur gibt den Umgriff der rechtskräftigen Lücken-

füllsatzung wieder. 

Der im räumlichen Zusammenhang bebaute Ortsbereich befindet sich in einem Vorbehalts-

gebiet für Wasserversorgung.  
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Abbildung 1: Wirksamer Flächennutzungsplan o. M. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



STADT KÖNIGSBRUNN   

Einfacher Bebauungsplan  „Oberdorf – Entlang der Landsberger Straße“ Begründung mit Umweltbericht 

 

 

OPLA – Bürogemeinschaft für Ortsplanung & Stadtentwicklung, Augsburg  |  Fassung vom 17.03.2026 Seite 5 von 32 

 Bestehende Bebauungspläne 

Es besteht eine rechtskräftige „Lückenfüllungssatzung Oberdorf“ (inkraftgetreten am 

27.05.1994), die den Baubestand der damaligen Zeit abbildet und sich westlich der 

Landsberger Straße bis zur Oberottmarshauser Straße erstreckt. Die derzeitige faktische 

Nutzung stellt sich als gemischte Baufläche dar. 

 

Abbildung 2: Nördlicher Teil der Lückenfüllsatzung. 
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Abbildung 3: Südlicher Teil der Lückenfüllsatzung. 
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Im Südwesten des Plangebietes liegt ein rechtskräftiger Bebauungsplan „Tierparadies“ mit 

Inkrafttreten am 21.03.2019 vor.  

 

Abbildung 4: räumlicher Umgriff des Bebauungsplanes „Tierparadies“. 

Der räumliche Umgriff des Bebauungsplanes „Tierparadies“ wurde bei dem Umgriff des 

einfachen Bebauungsplanes „Oberdorf – Entlang der Landsberger Straße“ berücksichtigt und 

nicht überplant. 

3. ÜBERGEORDNETE PLANUNGEN 

Bei der Aufstellung des Einfachen Bebauungsplan  „Oberdorf – Entlang der Landsberger 

Straße“ sind für die Stadt Königsbrunn in Bezug auf Ortsentwicklung und Landschaftsplanung 

insbesondere die folgenden Ziele (Z) und Grundsätze (G) des Landesentwicklungspro-

gramms Bayern (LEP) und des Regionalplans der Region Augsburg (RP 9) zu beachten.  

 Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP)  

Die Stadt Königsbrunn wird durch das Landesentwicklungsprogramm Bayern als Mittelzent-

rum im Verdichtungsraum der Metropole Augsburg definiert. 
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Abbildung 5: Ausschnitt aus dem Landesentwicklungsprogramm Bayern – Anhang 2 „Strukturkarte“ (LEP 2023 in der Fassung 

vom 01.06.2023)  

3.1.1 Gleichwertigkeit und Nachhaltigkeit 

In allen Teilräumen sind gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen zu schaffen oder zu 

erhalten. Die Stärken und Potenziale der Teilräume sind weiter zu entwickeln. Alle überörtlich 

raumbedeutsamen Planungen und Maßnahmen haben zur Verwirklichung dieses Ziels beizu-

tragen. (Z 1.1.1 LEP) 

Hierfür sollen insbesondere die Grundlagen für eine bedarfsgerechte Bereitstellung und Si-

cherung von Arbeitsplätzen, Wohnraum sowie Einrichtungen der Daseinsvorsorge und zur 

Versorgung mit Gütern geschaffen oder erhalten werden. (G 1.1.1 LEP) 

3.1.2 Raumstruktur 

Mittelzentren sollen zentralörtliche Einrichtungen des gehobenen Bedarfs vorhalten.  (G 2.1.3 

LEP) 

Die als Mittelzentrum eingestuften Gemeinden, die Fachplanungsträger und die Regionalen 

Planungsverbände sollen darauf hinwirken, dass die Bevölkerung in allen Teilräumen mit Gü-

tern und Dienstleistungen des gehobenen Bedarfs in zumutbarer Erreichbarkeit versorgt wird. 

(G 2.1.7 LEP) 

3.1.3 Verkehr 

Die Verkehrsinfrastruktur ist in ihrem Bestand leistungsfähig zu erhalten und durch Aus-, Um- 

und Neubaumaßnahmen nachhaltig zu ergänzen. (Z 4.1.1 LEP) 
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3.1.4 Wirtschaft 

Standortvoraussetzungen für die bayerische Wirtschaft, insbesondere für die leistungsfähigen 

kleinen und mittelständischen Unternehmen sowie für die Handwerks- und Dienstleistungs-

betriebe, sollen erhalten und verbessert werden. (G 5.1 LEP) 

Flächen für Betriebe im Sinne des § 11 Abs. 3 Satz 1 der Baunutzungsverordnung sowie für 

Agglomerationen (Einzelhandelsgroßprojekte) dürfen nur in Zentralen Orten ausgewiesen 

werden. Abweichend sind Ausweisungen zulässig 

- für Einzelhandelsgroßprojekte, die überwiegend dem Verkauf von Waren des sonstigen 

Bedarfs dienen, nur in Mittel- und Oberzentren sowie in Grundzentren mit bestehenden 

Versorgungsstrukturen in dieser Bedarfsgruppe. (G 5.3.1 LEP) 

 Regionalplan der Region Augsburg (RP 9) 

Es wird darauf hingewiesen, dass der Regionalplan i. d. F. v. 20.11.2007 derzeit noch nicht 

an die Ziele und Grundsätze des Landesentwicklungsprogrammes 2023 angepasst wurde und 

z. T. widersprüchliche Aussagen zum Landesentwicklungsprogramm 2023 enthält. Raum-

strukturell liegt die Stadt Königsbrunn innerhalb des südlichen Verdichtungsraumes Augs-

burg. 

 

 

Abbildung 6: Ausschnitt aus dem Regionalplan (RP 9), Karte 1, Raumstruktur 

3.2.1 Raumstruktur (A II) 

Im ländlichen Teilraum im Umfeld des großen Verdichtungsraumes Augsburg sollen in ver-

stärktem Maße die Infrastruktur und die Struktur der gewerblichen Wirtschaft unter Beachtung 

der ökologischen Ausgleichsfunktionen ausgebaut werden. (A II 1.2 (Z)) 
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Der große Verdichtungsraum Augsburg soll als überregional bedeutsamer Wirtschafts- und 

Versorgungsraum weiterentwickelt werden. (A II 1.3 (Z)) 

3.2.2 Wirtschaft (B II) 

Auf die Verbesserung der Wirtschaftsstruktur in allen Teilen der Region soll hingewirkt und 

möglichst günstige Rahmenbedingungen für die Unternehmen in den Bereichen Industrie, 

Handel, Handwerk und Dienstleistungsgewerbe sollen geschaffen werden.  […] (B II 1.1 (Z)) 

Im Verdichtungsraum Augsburg soll auf die Stärkung des verarbeitenden Gewerbes und auf 

die Weiterentwicklung des produktionsnahen Dienstleistungsbereichs hingewirkt werden. (B 

II 2.1.1 (Z)) 

Der Regionalplan Augsburg (RP 9) trifft Aussagen zur Natur und Landschaft. Das landschaft-

liche Vorbehaltsgebiet innerhalb der Grenzen der Stadt Königsbrunn ist von der Planung nicht 

betroffen. Weitere Aussagen trifft der Regionalplan Augsburg (RP 9) zur Natur und Landschaft 

nicht. 

 

Abbildung 7: Ausschnitt aus dem Regionalplan (RP 9), Karte 3, Natur und Landschaft 

 Auseinandersetzung mit dem landesplanerischen Ziel „Innen- vor Außenent-

wicklung“ 

Gemäß § 1 Abs. 5 Satz 3 BauGB und § 1a Abs. 2 Satz 1 BauGB hat die städtebauliche 

Entwicklung i.S. eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden vorrangig durch Maßnah-

men der Innenentwicklung sowie durch eine Begrenzung der Bodenversiegelung auf das not-

wendige Maß zu erfolgen („Bodenschutzklausel“ und „Innenentwicklungsvorrang“); in diesem 

Zusammenhang sollen landwirtschaftlich genutzte Flächen nur im notwendigen Umfang um-

genutzt werden („Umwidmungssperrklausel“).  
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Die Stadt Königsbrunn ist bestrebt, die Inanspruchnahme von bisher nicht entsprechend ge-

nutzten Flächen, z.B. landwirtschaftliche Grundstücke, auf das notwendige und erforderliche 

Maß zu beschränken. Da es sich bei vorliegendem einfachen Bebauungsplan um die Über-

planung eines Baubestandes eines Ortsteils der Stadt handelt, für den bereits über die Lü-

ckenfüllsatzung Baurechte vorliegen, und zudem mittels Bebauungsplan gesichert wird, dass 

der Ortsteil städtebaulich geordnet und gestaltet wird und das Wachstum im Wesentlichen 

auf den Bestand eingefroren wird, wird dem landesplanerischen Ziel nicht entgegengewirkt. 

Anderweitige Vorhaben sind hier nicht zulässig.  

4. BESCHREIBUNG DES PLANBEREICHES 

 Räumlicher Geltungsbereich 

Der räumliche Geltungsbereich des einfachen Bebauungsplanes ergibt sich aus der Plan-

zeichnung und umfasst eine Fläche von ca. 45.244 m² am südlichen Ortsrand der Stadt Kö-

nigsbrunn. 

Der Geltungsbereich beinhaltet vollständig den im Zusammenhang vorliegenden Ortsbereich 

inklusive des Gebäudebestandes der Gartenbaufirma. 

Alle Grundstücke befinden sich innerhalb der Stadt und der Gemarkung Königsbrunn. 

 Lage und bestehende Strukturen im Umfeld  

 

Abbildung 8: Topographische Karte vom Plangebiet und der Umgebung, o. M. (© 2019 Bayerische Vermessungsverwaltung)  
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Das Plangebiet wird wie folgt begrenzt: 

- Im Norden durch landwirtschaftliche Flächen und angrenzend landwirtschaftlichen Hof-

stellen sowie einer Wohnsplittersiedlung 

- Im Süden durch landwirtschaftliche Flächen sowie im Südwesten durch die Fohlenhof-

straße 

- Im Osten durch landwirtschaftliche Flächen  

- Im Westen durch landwirtschaftliche Flächen sowie dem „Tierparadies“ 

 Bestandssituation (Topografie und Vegetation) 

Das Gelände des Plangebietes ist nahezu eben – steigt vom Norden 527,4 m ü. NN leicht 

nach Süden 528,7 m, fällt vom Westen nach Osten um ca. 0,5 m und ist bereits vollständig 

von der aktuellen Bestandsbebauung geprägt.  

Auf der Westseite der Landsberger Straße verläuft auf Höhe des Baubestandes eine Gehölz-

struktur die jedoch keinen durchgängigen Charakter aufweist. Die Ortsränder von Oberdorf 

sind weitgehend durch Gehölzstrukturen eingegrünt. 

 

Abbildung 9: Luftbild vom Plangebiet, o. M. (© 2023 GeoBasis-DE/BKG,GeoContent,Maxar Technologies, Kartendaten) 
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5. VERTIEFTE BESTANDSAUFNAHME 

 Wohneinheiten 

  

 

 

 

 

 

 

 

Die Abbildung zeigt, dass außer bei einem Doppel-

haus mit zwei Wohneinheiten grundsätzlich von ei-

ner Wohneinheit im baulichen Bestand auszuge-

hen ist. 

Resümee: Prägung durch eine Wohneinheit 

 Geschossigkeit 

 

 

 

 

 

 

 

Die Abbildung zeigt, dass auf der Westseite der 

Landsberger Straße die Geschossigkeit II+D domi-

niert, im Vergleich zur Ostseite der Landsberger 

Straße – hier dominiert die Geschossigkeit I+D 

Nur bei dem Gartenbaubetrieb sind II geschossige 

Büroräume vorzufinden. 

Resümee: Prägung westlich der Landsberger 

Straße durch II+D, östlich der Landsberger Straße 

durch I+D. 
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 Art der baulichen Nutzung 

 

 

 

 

 

 

 

 

Die Abbildung zeigt eine Nutzungsmischung 

von einer landwirtschaftlichen Hofstelle im 

Südwesten, Gewerbe im Südosten, Gewerbe 

mit Wohnen und Wohnen. 

Resümee: Es liegt eine gemischte Nutzungs-

struktur vor, wobei im Norden Wohnen domi-

niert. 

 

 Haupt- und Nebengebäude 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Die Abbildung zeigt eine Durchmischung von 

Hauptbaukörpern von Wohnen und Gewerbe 

mit Nebenbaukörpern von ca. 50% des Ge-

bäudebestandes. 

Resümee: Es liegt eine fast gleichteilige Mi-

schung von Haupt und Nebenbaukörpern vor. 

 



STADT KÖNIGSBRUNN   

Einfacher Bebauungsplan  „Oberdorf – Entlang der Landsberger Straße“ Begründung mit Umweltbericht 

 

 

OPLA – Bürogemeinschaft für Ortsplanung & Stadtentwicklung, Augsburg  |  Fassung vom 17.03.2026 Seite 15 von 32 

 Dachformen 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Die Abbildung zeigt, dass abgesehen von den 

Dachsonderformen des Gartenbaubetriebes 

das Satteldach absolut dominant ist. 

Resümee: Das mittelsteilgeneigte Satteldach 

prägt die Siedlungsstruktur. 

 

 

 GRZ I 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Die Abbildung zeigt, dass ausgenommen des 

Gartenbaubetriebes keine hohe bauliche 

Dichte der Siedlung vorliegt, der Mittelwert der 

GRZ I liegt bei ca. 0,2. 

Resümee: Die Siedlung ist locker bebaut und 

weist keine hohe bauliche Dichte auf. 
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6. PLANUNGSKONZEPT 

 Städtebauliches Konzept 

Grundlegendes Ziel der Stadt Königsbrunn ist es, den Baubestand sowie den Baucharakter 

der straßenorientierten Kleinsiedlung Oberdorf zu sichern und entsprechend den heutigen 

Wohnbedürfnissen anzupassen. Dabei soll im Wesentlichen der Baubestand gesichert und 

städtebaulich geordnet werden. 

Städtebauliche Nachverdichtungen sollen in dem Plangebiet nicht ermöglicht werden, da es 

sich um eine ehemalige städtebauliche Splittersiedlung handelt, die keine Infrastrukturelle 

Einrichtung beinhaltet. 

Dabei ist wesentliches Ziel, das vorliegende lockere Maß der baulichen Nutzung der Siedlung 

zu erhalten, und nur eine verträgliche Neuinterpretation des Baubestandes zu ermöglichen. 

Aufgrund der vertiefenden Untersuchung werden max. 2 Wohneinheiten pro Einzelhaus als 

verträglich bewertet. 

Weiteres Ziel ist, das innerhalb des Geltungsbereiches liegende Gartenbaucenter mit dem 

Gartenbaubetrieb zu erhalten und zu sichern und diesem die Möglichkeit einer baulichen Neu-

ordnung zu geben. 

Wird bei Festsetzungen nicht auf ein bestimmtes bzw. auf bestimmte Baufelder Bezug ge-

nommen, gelten die Festsetzungen für den gesamten Geltungsbereich. 

 Grünordnung 

Die bereits vorhandene wesentliche Gehölzstruktur westlich entlang der Landsberger Straße 

sowie an den Ortsrändern der Siedlung Oberdorf wird im Wesentlichen von den Baufenstern 

des einfachen Bebauungsplanes nicht beeinträchtigt. 

Um die durchgrünte Siedlungsstruktur auch in Zukunft zu erhalten, wurde festgesetzt, dass 

mind. 35 % der Grundstücksflächen der Baugrundstücke zu begrünen sind. 

Weiterhin wurde festgesetzt, dass Grundstückflächen, die nicht durch Gebäude, Nebenan-

lagen, Stellplatzflächen und Wege in Anspruch genommen werden, als bodenschlüssige 

Pflanzfläche bzw. Rasen- / Wiesenfläche zu gestalten und anzulegen sind. Damit wird 

dem Bodenschutz und der Niederschlagswasserversickerung Rechnung getragen. 

Der Baumerhalt und ggf. Neupflanzungen wurden konkret in den grünordnerischen Fest-

setzungen quantitativ und qualitativ dahin gehend geregelt, dass der durchgrünte Charak-

ter der Siedlung weiterhin Bestand haben wird. 

 Ausgleichsflächen 

Die Umsetzung des einfachen Bebauungsplanes führt zu keiner Ausgleichsverpflichtung. 

Begründung: 

- Überplanung des Baubestandes 

- Überplanung von vorhandenen Baurechten 
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- Die Baufenster des einfachen Bebauungsplanes sind faktisch bereits versiegelt  

- Eine Inanspruchnahme von landwirtschaftlichen Flächen findet nicht statt.  

7. BEGRÜNDUNG DER FESTSETZUNGEN 

 Grundfläche (GR) und Grundflächenzahl (GRZ) 

Wie aufgeführt ist das Ziel der Stadt Königsbrunn, den Baubestand sowie Baucharakter der 

straßenorientierten Kleinsiedlung Oberdorf zu sichern und heutigen Wohnbedürfnissen anzu-

passen. Zudem sieht die Planung keine städtebauliche Nachverdichtung im Raum der Split-

tersiedlung vor. Entsprechend wurden die als maximal zulässig festgesetzten Grundflächen 

bestandsorientiert festgesetzt und eröffnen insofern lediglich das Potenzial einer Neuinter-

pretation des Baubestandes. Zur Berücksichtigung der Nebenanlagen werden auch diesbe-

züglich Festsetzungen zu einer maximalen Grundfläche aufgenommen, wobei Stellplätze, Ga-

ragen und Carports ausgenommen sind. Entsprechend wird eine übermäßige Versiegelung 

verhindert, aber die Herstellung benötigter Stellplatzzahlen bleibt gesichert.  

Weiteres Ziel ist die Sicherung des Gartenbaubetriebes. In diesem Sinne schafft die Planung 

die Möglichkeit einer baulichen Neuordnung auf dem Gelände, wodurch hier  u.a. aufgrund 

der Betriebsgröße und Flexibilität die Festsetzung einer maximalen Grundflächenzahl (GRZ) 

getroffen wird.  

 Vollgeschosse, Gebäudehöhen und Höhenbezugspunkte 

Die aufgrund der vertiefenden Bestandsaufnahme festgestellten Geschossigkeiten und Ge-

bäudehöhen werden, um die Charakteristik der Siedlung zu erhalten, in den Festsetzungen 

wie folgt festgelegt: 

Östlich der Landsberger Straße (Baufelder 1 bis 9) wird die Wandhöhe in Anlehnung an den 

Bestand mit 3,8 m und die Gesamthöhe mit 8,0 m festgesetzt. 

Westlich der Landsberger Straße wird für die Baufelder 10 bis 14 die Wandhöhe in Anlehnung 

an den Bestand mit 6,0 m und die Gesamthöhe mit 10,0 m festgesetzt. 

Für den Bereich des Gartenbaubetriebes (Baufeld 15) wird die Wandhöhe in Anlehnung an 

den Bestand mit 8,0 m und die Gesamthöhe mit 11,0 m festgesetzt.  

Für den gesamten räumlichen Geltungsbereich werden bestandsorientiert max. II Vollge-

schosse zugelassen. 

 Höchstzulässige Zahl der Wohnungen in Wohngebäuden 

Die aufgrund der Bestandsaufnahme festgestellte durchschnittliche Anzahl der Wohnungen 

in Wohngebäuden beträgt eine Wohnung pro Wohngebäude. 

Um bei baulichen Vorhaben eine gewisse Flexibilität zu generieren, aber um sicherzustellen, 

dass sich kein dichter Geschoßwohnungsbau etabliert, wird die zulässige Anzahl an 
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Wohneinheiten für Wohngebäude bei Einzelhäusern mit zwei Wohneinheiten und bei einer 

Doppelhaushälfte mit einer Wohneinheit festgesetzt. 

Der Begriff des Wohngebäudes ist in der Rechtsprechung geklärt. Ein Wohngebäude ist auch 

ein gemischt-genutztes Gebäude, das zumindest „auch dem Wohnen dient und wenn die 

Wohnnutzung im Verhältnis zu anderen Nutzungen nicht nur von untergeordneter Bedeutung 

ist". Notwendig und hinreichend ist, dass die Wohnnutzung einen „nennenswerten Teil der 

Nutzfläche einnimmt; dass die Wohnnutzung überwiegt, ist nicht erforderlich“.  

 Bauweise 

In den textlichen Festsetzungen werden nur Einzel- und Doppelhäuser zugelassen und es 

wird die offene Bauweise festgesetzt. Dies ist städtebaulich geboten, da geschlossene Be-

bauung und Hausgruppen den derzeitigen Charakter einer Kleinsiedlung konterkarieren und 

zerstören würden. Diese Festsetzung trägt dazu bei, die Prägungen der Kleinsiedlung zu si-

chern. 

Aufgrund der Bestandsbebauung, der potenziellen Neuordnung sowie der betriebsbedingten 

Notwendigkeit wird für den Gartenbautrieb im Baufeld 15 im Hinblick auf Nicht-Wohngebäude 

eine abweichende Bauweise festgesetzt. Für Wohngebäude im Baufeld 15 wird entsprechend 

der Umgebungsbebauung eine offene Bauweise festgesetzt. 

 Überbaubare Grundstücksflächen 

Die Festsetzungen der im Bebauungsplan festgelegten überbaubaren Grundstücksflächen 

wurden weitgehend bestandsorientiert getroffen. Dabei wurde auch sichergestellt, dass der 

derzeitige beidseitig der Landsberger Straße unbebaute 7 m Streifen weiterhin unbebaut auch 

von Stellplätzen, Garagen und Carports i.S.d. § 12 BauNVO und Nebenanlagen i.S.d. § 14 

BauNVO bleibt. 

 Abstandsflächen 

Um die nachbarschützenden Belange ausreichend berücksichtigen zu können, gilt für den 

einfachen Bebauungsplan die „Satzung über abweichende Maße der Abstandsflächentiefe für 

die Stadt Königsbrunn (Abstandsflächensatzung)“ in der Fassung vom 01.02.2021 und im 

Übrigen nach Art. 6 BayBO. 

 Dachformen und Dachneigungen 

Wie bei der vertiefenden Untersuchung festgestellt wurde, dominiert das mittelsteile Sattel-

dach den Siedlungskörper. Um diesen vorherrschenden Charakter zu sichern, wurden für 

Wohngebäude gleichgeneigte symmetrische Satteldächer mit einer Dachneigung von 35 bis 

45 Grad festgesetzt. 

Abweichend hiervon werden für Nicht-Wohngebäude im Baufeld 15 Flachdächer und geneigte 

Dächer mit einer Dachneigung bis max. 35° zugelassen. 
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Um die Satteldachlandschaft nicht zu verunstalten, werden  für Wohngebäude Dachaufbauten 

geregelt: mittige Zwerchgiebel an der Gebäudesüdseite, Satteldachgauben mit einer max. 

Breite von 1,2 m. Die Summe aller Dachaufbauten darf max. 1/3 der Firstlänge betragen. 

 Ver- und Entsorgung 

7.8.1 Wasserversorgung 

Zum einen wird die Wasserversorgung durch den Anschluss an die vorhandene Wasserver-

sorgungsanlage der Stadt Königsbrunn sichergestellt. Die Wasserversorgung des Plange-

biets erfolgt durch das Heranführen der Leitungen an das Plangebiet. Zum anderen wird für 

den Gartenbaubetrieb das Niederschlagswasser der Dachflächen mit mindestens einer Zis-

terne pro Bauabschnitt und einem Volumen von jeweils mindestens 600 m³ aufgefangen und 

für die Gartenbauproduktion wiederverwendet. Diese Vorkehrung spart Wasser und imple-

mentiert einen nachhaltigen Wasserkreislauf. 

7.8.2 Abwasserentsorgung 

Die anfallenden Abwässer werden in den öffentlichen Schmutzwasserkanal der Stadt Königs-

brunn eingeleitet. Die Abwasserentsorgung des Plangebietes erfolgt durch das Heranführen 

der Leitungen an das Plangebiet. Das bestehende Kanalnetz kann die aus dem Baugebiet ab-

zuleitenden Schmutzwassermengen aufnehmen. Die Kläranlage kann die zusätzlichen Abwas-

sermengen voraussichtlich ausreichend reinigen.  

7.8.3 Niederschlagswasser 

Das auf privaten, befestigten Flächen anfallende geringverschmutzte Niederschlagswasser 

wird nicht der öffentlichen Kanalisation zugeleitet werden. Dies gilt auch für Überläufe von 

Anlagen zur Regenwassernutzung (bspw. Zisternen) und für sonstige nicht schädlich verun-

reinigte Tag-, Stau-, Quellwässer sowie Drän- und Sickerwasser jeder Art. Gering ver-

schmutztes Niederschlagswasser von privaten, befestigten Flächen wird auf den Baugrund-

stücken ordnungsgemäß versickert werden. Die Versickerung erfolgt breitflächig und über 

eine mindestens 30 cm mächtige bewachsene Oberbodenzone. 

8. ENERGIE 

Bauleitpläne sollen nach § 1 Abs. 5 Satz 2 BauGB dazu beitragen, eine menschenwürdige 

Umwelt zu sichern und die natürlichen Lebensgrundlagen zu schützen und zu entwickeln, 

auch in Verantwortung für einen allgemeinen Klimaschutz. Bei der Aufstellung von Bau leit-

plänen sind die Belange des Umweltschutzes, einschließlich des Naturschutzes und der 

Landschaftspflege, insbesondere die Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame 

und effiziente Nutzung von Energie zu berücksichtigen (§ 1 Abs. 5 BauGB; § 1 Abs. 6 Nr. 7 f 

BauGB). 

Um diesen Beitrag leisten zu können, sind bauliche Konzepte und anlagenbasierte Konzepte 

möglich, die in einem Bauleitplan festgesetzt und umgesetzt werden können.  Aktuell gültige 

Vorgaben zum Einsatz von erneuerbaren Energien sind im § 71 GEG geregelt.  



STADT KÖNIGSBRUNN   

Einfacher Bebauungsplan  „Oberdorf – Entlang der Landsberger Straße“ Begründung mit Umweltbericht 

 

 

OPLA – Bürogemeinschaft für Ortsplanung & Stadtentwicklung, Augsburg  |  Fassung vom 17.03.2026 Seite 20 von 32 

Ob der Baugrund im Baugebiet für einen Einsatz von Grundwasser-Wärmepumpen geeignet 

ist, ist im Einzelfall zu prüfen. Die fachliche Begutachtung für Anlagen bis zu einer Leistung 

von 50 kJ/s wird hier von Privaten Sachverständigen der Wasserwirtschaft (PSW) durchge-

führt. Ob der Bau einer Erdwärmesondenanlage möglich ist, muss im Einzelfall geprüft wer-

den. 

Solarenergie 

Die Stadt Königsbrunn liegt im Bereich des Bebauungsplangebiets bezüglich des Jahresmit-

tels der globalen Strahlung im Mittelfeld (1150-1164 kW/m²). Daraus ergibt sich eine mittlere 

Eignung für die Nutzung von Solarthermie oder Photovoltaik.  

Innerhalb des Planumgriffes kann die Nutzung von Solarenergie durch die Installation von 

Photovoltaikanlagen auf den Dachflächen der Neubauten weiter ausgebaut werden. Durch 

die Orientierung der Gebäudeflächen nach Süden kann der Wärmeeintrag durch solare Ein-

strahlung über die Gebäudefassade bestmöglich ausgeschöpft werden und durch die Aus-

richtung der Dachfläche nach Süden bzw. eine Aufständerung der PV-Module auf Flachdä-

chern ergibt sich eine begünstigte Möglichkeit der Errichtung von Solarthermie- und Photo-

voltaikanlagen.  

Durch die passive Nutzung der solaren Einstrahlung und der Gewinnung von Wärme und 

Strom, können Kosten gespart und dem Klimaschutz Rechnung getragen werden.  
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D) UMWELTBERICHT 

Bei der Aufstellung von Bauleitplänen ist gemäß § 2 Abs. 4 BauGB für die Belange des Um-

weltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a BauGB eine Umweltprüfung durchzuführen, in 

der die voraussichtlich erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und in einem Umweltbe-

richt beschrieben und bewertet werden. 

1. EINLEITUNG 

 Kurzdarstellung des Inhalts und wichtiger Ziele des Bauleitplanes 

Die Stadt Königsbrunn beabsichtigt mit dem vorliegenden Bauleitplanverfahren die Sicherung 

des vorhandenen Baubestandes und die Möglichkeit von Ersatzbauten und Umbauten, als 

auch die Erhaltung des Siedlungscharakters in dem Kleinsiedlungsbestand entlang der 

Landsberger Straße. 

Das Plangebiet wird im Interesse einer geordneten städtebaulichen Entwicklung sowie im 

Interesse des Umweltschutzes entwickelt. Die festgesetzten grünordnerischen Maßnahmen 

sichern auch bei Neu- und Umbauten einen hohen Durchgrünungsanteil. 

Der im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung notwendig werdende Ausgleichsbedarf 

wurde gemäß des „Leitfadens zur Eingriffsregelung in der Bauleitplanung“ bewertet, dabei ist 

von keinem Ausgleichsbedarf auszugehen. 

 Darstellung der in einschlägigen Fachgesetzen und Fachplänen festgelegten 

umweltrelevanten Ziele und ihre Berücksichtigung 

Als Grundlage der Planung dienen das Naturschutzgesetz (BayNatSchG etc.), die Immissi-

onsschutz-Gesetzgebung, die Abfall- und Wassergesetzgebung und das Bundes-Boden-

schutzgesetz, das Landesentwicklungsprogramm Bayern (i. d. F. v. 01.06.2023), der Regio-

nalplan der Region Augsburg (i. d. F. v. 20.11.2007), der Flächennutzungsplan und das Arten- 

und Biotopschutz-programm (ABSP). 

Die allgemeinen Ziele und Grundsätze des Landesentwicklungsprogramms Bayern (LEP) und 

des Regionalplans der Region Augsburg (RP 9), die für das Planungsvorhaben relevant sind, 

sind in der Begründung dargestellt. 

1.2.1 Landesentwicklungsprogramm, Regionalplan 

Die allgemeinen Ziele und Grundsätze des Landesentwicklungsprogramms Bayern (LEP) und 

des Regionalplans der Region Augsburg (RP 9), die für das Planungsvorhaben relevant sind, 

sind in der Begründung dargestellt. 

1.2.2 Flächennutzungsplan 

Im wirksamen Flächennutzungsplan der Stadt Königsbrunn ist das Plangebiet als landwirt-

schaftliche Fläche und Vorbehaltsgebiet für die Wasserversorgung ausgewiesen (siehe Pkt. 

2.2 Darstellung im Flächennutzungsplan).  
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1.2.3 Schutzgebiete 

Innerhalb des Plangebietes und daran angrenzend gelten weder Schutzgebietsverordnungen 

noch ist im oder angrenzend an das Plangebiet ein Biotop erfasst. 

1.2.4 Denkmalschutz 

Belange des Denkmalschutzes sind nach derzeitigem Kenntnisstand von der Planung nicht 

betroffen. Der Denkmalschutz wird in der Satzung des Bebauungsplans gem. Art 8 Abs. 1 

und 2 BayDSchG berücksichtigt und unter dem Punkt 2.7 des Umweltberichts aufgeführt. 

2. UMWELTAUSWIRKUNGEN BEI DURCHFÜHRUNG DER PLANUNG 

Nachfolgend wird eine Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustands (Basisszenario) 

abgegeben, einschließlich der Umweltmerkmale der Gebiete, die voraussichtlich erheblich 

beeinflusst werden. Im Rahmen der Prognose über die Entwicklung des Umweltzustands bei 

Durchführung der Planung werden insbesondere die möglichen erheblichen Auswirkungen 

während der Bau- und Betriebsphase von potentiellen, geplanten Vorhaben, in Bezug auf die 

Belange nach § 1 Abs. 6 Nr. 7, Buchstaben a) bis i) BauGB, beschrieben. 

Die Beurteilung der Umweltauswirkungen erfolgt verbal argumentativ. Dabei werden drei Stu-

fen unterschieden: geringe, mittlere und hohe Erheblichkeit.  

 Schutzgut Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt 

Bestandsaufnahme:  

Gegenwärtig ist das Plangebiet, vgl. vertiefende Bestandsaufnahme in der Begründung, be-

reits weitgehend bebaut. Zudem regelt eine Außenbereichssatzung das Plangebiet. Außer 

den vorhandenen Baurechten werden keine neuen Baurechte in dem einfachen BPlan fest-

gesetzt. 

Der zur Gartenbauproduktion und als Gartencenter vorgesehene östliche Teil des Plangebie-

tes wird gegenwärtig bereits als Gartencenter und Gartenbauproduktion genutzt. Entspre-

chend ist von Arbeitsprozessen wie Aussaat, Ernte sowie Dungeintrag auszugehen. Aufgrund 

der landwirtschaftlichen Nutzung und des Mangels an Gehölzen sind keine gehölzbewohnen-

den Vogelarten zu erwarten. Als relevante Vogelgruppe sind allein Bodenbrüter der offenen 

Feldflur zu prüfen. Andere Artengruppen (Reptilien, Amphibien etc.) besitzen keine relevanten 

Vorkommen im Ackerland. Insgesamt ist die Habitateignung aufgrund der geringen Struktur-

vielfalt und der artenarmen Ausstattung gering. Diese wurden von dem Biologen Herrn Dr. 

Stickroth geprüft, mit dem Ergebnis, dass nur außerhalb des Plangebiets im Osten auf den 

landwirtschaftlichen Fluren Wiesenbrüter zu finden waren. 

Auswirkungen: 

Baubedingte Auswirkungen: 

Nachdem der einfache BPlan weitgehend bestandserhaltend festsetzt, ist von keinen rele-

vanten baubedingten Auswirkungen entlang der Landsberger Straße auszugehen. 
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Während der Umstrukturierung des Betriebsgeländes des Gartenbaucenters kann es je nach 

Bauphase zu Lärmemissionen kommen, die kurzzeitig Auswirkungen auf die sich im Nahbe-

reich befindliche Fauna haben können. Ansonsten ist im Plangebiet selbst keine baubedingte 

Beeinträchtigung von Tieren Pflanzen und der biologischen Vielfalt zu erwarten.  

Anlagebedingte Auswirkungen: 

Das Planvorhaben hat nach derzeitigem Kenntnisstand keine Auswirkungen auf die Tiere, 

Pflanzen oder die Biodiversität im Plangebiet oder der näheren Umgebung, da es sich im 

Wesentlichen um eine Bestandsüberplanung handelt.  

Die festgesetzten Pflanzmaßnahmen bieten dagegen Nist- und Brutplätze für Vögel sowie im 

neue Vegetationsräume 

Bewertung: 

Es ist insgesamt von einer geringen Erheblichkeit auf das Schutzgut Tiere, Pflanzen und 

biologische Vielfalt auszugehen. 

 Schutzgut Boden und Fläche 

Bestandsaufnahme:  

Gemäß der Bodenübersichtskarte des Bayerischen Landesamtes für Umwelt sind fast aus-

schließlich (Acker)Pararendzina aus Carbonatsandkies bis -schluffkies im Plangebiet zu fin-

den. 

Das Plangebiet wird derzeit zu Wohnzwecken sowie Gartenbaubetrieblich genutzt und weist 

ausschließlich in dem Gartenbaucenter einen hohen Anteil überbauter Fläche auf. 

Um die Bodenverhältnisse ausreichend würdigen zu können, wurde eine Bodenuntersuchung 

bei der IGA Ingenieurgesellschaft Augsburg in Auftrag gegeben. Das Gutachten in der 

Fassung vom 17.04.2019 liegt den Bebauungsplanunterlagen bei. 

Die Bewertung der Laborergebnisse hat folgendes ergeben (Auszug a. d. Gutachten): 

„Gemäß der geologischen Karte [3] stehen im Untersuchungsgebiet postglaziale 

Terrassenschotter im Wechsel mit Niederterrassenschotter an. Diese können bereichsweise 

von jungen Decklehmen überlagert sein. in größeren Tiefen werden die Schichten der 

tertiären Oberen Süßwassermolasse erwartet.  

In allen Bohrungen wurden Auffüllungen erkundet. Diese bestehen aus schwach schluffigen 

bis schluffigen, schwach bis stark sandigen Kiesen sowie tw. schwach organischen, schwach 

sandigen bis sandigen, kiesigen bis stark kiesigen Schluffen. Die bindigen Auf füllungen 

weisen weiche bis steife Konsistenzen auf, die Kiese liegen locker bis dicht gelagert vor. 

Oberflächennah ist auf dem Gelände überwiegend eine geringmächtige Schicht an Verfüllkies 

/ Feinkies (Split) verteilt. Organoleptische Auffälligkeiten wie stark verfärbte Bereiche, 

unüblicher Geruch, Fremdbestandteile etc. wurden nicht festgestellt.  

Unter den Auffüllungen folgen die quartären Schotterablagerungen. Diese werden im 

Untersuchungsgebiet aus schwach schluffigen bis schluffigen / tonigen, sandigen bis stark 

sandigen Kiesen gebildet. Bereichsweise stehen auch schwach sandige, kiesige Schluffe an 

(BS 8). Bei den im Labor untersuchten Proben wurden in den Kiesen Schlämmkornanteile 
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von 6,2 % bis 10,3 % ermittelt. Gem. DIN 18 196 sind die Kiese als GU anzusprechen. In den 

bindigen Böden liegt der Wassergehalt bei 22,8 %. Gem. DIN 18 196 sind die Schluffe als TM 

anzusprechen. Im Untersuchungsgebiet liegen die kiesigen Schotter mit mitteldichter bis 

dichter Lagerung vor, die Böden mit überwiegend bindigem Anteil weisen halbfeste 

Konsistenzen auf.  

Im Bereich der Bohrung BS 5 wurde ab einer Tiefe von 3,8 m das Tertiär aufgeschlossen. Es 

steht hier als schwach kiesiger, schwach schluffiger Sand an. Bei einer im Labor untersuchten 

Probe wurde ein Schlämmkornanteil von 8,0 % ermittelt. Gem. DIN 18 196 sind die Sande als 

SU anzusprechen.“ 

Auswirkungen: 

Baubedingte Auswirkungen: 

Sind bei den Wohnbauten entlang der Landsberger Straße nicht zu erwarten.  

Bei dem Gartencenter sind aufgrund der zur Umstrukturierung des Plangebiets erforderlichen 

umfangreichen Baumaßnahmen Erdbewegungen (Abtrag und Aufschüttungen) erforderlich. 

Die anfallenden Auffüllungen sind zur Gründung mit Ausnahme der anstehenden Kiese nicht 

geeignet. Als Bodenaustausch, im Bereich der Auffüllungen, kann ein grob- bis gemischtkör-

niger Boden, Schotter oder geeignetes, güteüberwachtes Recyclingmaterial im Korngrößen-

bereiche 0/56 verwendet werden. Abgetragener Oberboden soll in Form von Auffüllungen der 

privaten Grünflächen sowie der Ausbildung der Böschung im Osten des Plangebiets zur Ver-

wendung kommen. Hinzukommt, dass während der Bauphase durch den Einsatz von Bau-

maschinen, durch Baustelleneinrichtungen und Lagerplätze Boden verdichtet wird. Die bau-

technischen Empfehlungen des Büros IGA Ingenieurgesellschaft Augsburg, die in der Boden-

untersuchung beschrieben sind, werden im Zuge der Ausführungsplanung beachtet.  

Anlagen- und Betriebsbedingte Auswirkungen: 

Durch das Vorhaben wird zum größten Teil bereits bebautes Gebiet überplant. Auswirkungen 

sind daher hauptsächlich hinsichtlich einer zusätzlichen Flächenversiegelung zu erwarten, 

wodurch die natürliche Bodenfunktion in diesen Bereichen beeinträchtigt wird. Zur Reduzie-

rung der Bodenversiegelung sind die geplanten Stellplätze in wasserdurchlässiger Weise her-

zustellen. Die nicht überbauten und nicht für Stellplätze genutzten Grundstücksflächen sind 

als Pflanzflächen anzulegen. Damit wird die Beeinträchtigung der natürlichen Bodenfunktion 

gemindert.  

Bewertung: 

Es ist insgesamt von einer mittleren Erheblichkeit auf das Schutzgut Boden auszugehen. 

 Schutzgut Wasser 

Bestandsaufnahme:  

Das Plangebiet liegt laut Daten des Bayerischen Landesamts für Umwelt außerhalb 

gefährdeter Hochwasserflächen. Ebenso befinden sich in der Nähe des Plangebietes weder 

Fließ- noch stehende Gewässer, die in irgendeiner Form von Eintrag durch die Nutzung auf 

dem Betriebsgelände berührt sein könnten. 
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Gemäß dem derzeit gültigen Flächennutzungsplan liegt das Plangebiet in einem 

Vorbehaltsgebiet für Wasserversorgung. Somit ist ein besonderes Augenmerk auf das 

Schutzgut Grundwasser zu legen. Bei den Baugrunduntersuchungen der IGA 

Ingenieursgesellschaft Augsburg, wurde allerdings lediglich in der Bohrung (BS 8) 

Grundwasser erkundet. Es steht in einer Tiefe von 2,31 m in den bindigen Schottern an. Bei 

den weiteren Bohrungen wurden kein Wasser oder nasse Bodenschichten angetroffen. Es 

wird davon ausgegangen, dass es bei dem erkundeten Wasserstand um Schichtwasser 

handelt, welches sich auf den bindigen Böden angesammelt hat. Das Bohrloch war bei 3,08 m 

unter Ansatzpunkt zugefallen.  

Auswirkungen: 

Baubedingte Auswirkungen 

Wie in der Bestandsaufnahme beschrieben, wurde Wasser lediglich in einer Bohrung ange-

troffen. Bei einer geplanten Flachgründung (frostsichere Tiefe bis 1,0 m) ist nicht mit Grund-

wasser im Gründungsbereich zu rechnen. Anfallendes Oberflächenwasser kann mittels Pum-

pensumpf abgeleitet werden. Mit zusätzlichen baubedingten Auswirkungen des Vorhabens 

auf das Schutzgut Wasser ist nach gegenwärtigem Kenntnisstand nicht zu rechnen. 

Anlagebedingte Auswirkungen 

Die Grundwasserneubildungsrate wird im Bereich der Wohnbebauung entlang der Landsber-

ger Straße nicht wesentlich durch den vorhandenen Baubestand beeinträchtigt.  

Im Bereich des Plangebietes des Gartenbaucenters wird durch das Vorhaben insofern beein-

trächtigt, dass sämtliche Freiflächen wie der Außenverkaufsbereich und die Stellplätze zwar 

mit versickerungsfähigen Belägen versehen sind, die Gesamtfläche der baulichen Anlagen 

im Plangebiet jedoch zunimmt. Dies führt insgesamt zu einer verminderten Grundwasserneu-

bildung. Die Gefahr eines direkten Eingriffes in mögliche Grundwasserreservoirs ist nicht ge-

geben, da im Zuge der baulichen Maßnahmen keine Unterkellerung geplanter Gebäude statt-

findet.  Betriebsflächen, auf denen mit wassergefährdenden Stoffen umgegangen wird bzw. 

auf denen ein solcher Umgang nicht auszuschließen ist oder auf denen sonstige gewässer-

schädliche Nutzungen stattfinden, sind entsprechend befestigt und gegen einen Eintrag in 

das Grundwasser gesichert.  

Bewertung: 

Nach derzeitigem Kenntnisstand ist insgesamt von einer geringen Erheblichkeit bei der 

Wohnbebauung und bei dem Gartencenter von einer mittleren Erheblichkeit auf das 

Schutzgut Wasser auszugehen. 

 Schutzgut Klima / Luft 

Bestandsaufnahme:  

Das Plangebiet mit vorwiegender Wohnnutzung entlang der Landsberger Straße setzt den 

Baubestand im Wesentlichen fest. Die Gehölzstruktur entlang der Landsberger Straße als 

auch die in den privaten Gärten vorhandenen Gehölzstrukturen werden durch die baulichen 

Festsetzungen im Wesentlichen nicht beeinträchtigt. 
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Das Plangebiet im Bereich des Gartenbaubetriebes weist außer der gartenbaulichen Produk-

tion wenig Gehölzstrukturen auf. Gehölzstrukturen befinden sich vor allem Osten und entlang 

der südlichen Grenze. Da die im östlichen Teil des Plangebietes verortete Gartenbauproduk-

tion verschiedenste Vegetationsformen kultiviert und ganzjährig vorhält, tragen die Gehölz-

strukturen geringfügig zur Frischluftproduktion bei. Während die landwirtschaftliche Fläche im 

Osten infolge der nächtlichen schnellen Abkühlung als Kaltluftentstehungsgebiet mit positiven 

Effekten für die Umgebung dient. 

Auswirkungen: 

Baubedingte Auswirkungen: 

Während der Bauphase kann es in der Luft zeitweise zu einer Anreicherung mit Staub und 

Verkehrsabgasen kommen. 

Anlagebedingte Auswirkungen: 

Die durch das Planvorhaben des Gartenbaubetriebes zulässige Flächenversiegelung trägt zu 

klimatischen Aufheizungseffekten bei. Diese können durch die festgesetzten Gehölzpflanzun-

gen vorrangig im Stellplatzbereich zur Ein- und Durchgrünung des Planvorhabens gemildert 

werden. Zudem befindet sich der Standort außerhalb des Siedlungsgebietes, wodurch von 

keiner relevanten Belastung für das Lokalklima auszugehen ist. 

Bewertung: 

Es ist insgesamt von einer geringen Erheblichkeit auf das Schutzgut Klima und Luft auszu-

gehen. 

 Schutzgut Mensch 

Bestandsaufnahme:  

Emissionen für das Plangebiet gehen derzeit von der betrieblichen Nutzung des Gartenbau-

betriebes und Gartencenters in Form von Liefer- und Kundenverkehr innerhalb des Plange-

bietes sowie von der angrenzenden Kreisstraße aus. Zusätzlich treten Emissionen für das 

Plangebiet durch die Nutzung (Tierheim / Tierparadies) des Grundstückes Fl. -Nr. 790 der 

Gemarkung Königsbrunn auf.  

Auswirkungen: 

Baubedingte Auswirkungen: 

Während der Bauphase ist mit Lärm der durch die Baumaschinen und den Schwerlastverkehr 

erzeugt wird zu rechnen. 
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Anlagebedingte Auswirkungen: 

Gegenwärtig ergeben sich Lärmemissionen durch die oben aufgeführten Nutzungen. Der 

Bebauungsplan ermöglicht neben strukturellen Anpassungen der vorhandenen 

Wohnbebauung eine Neuordnung und Entwicklung des Gartenbetriebstandortes.  

Bewertung: 

Die Einhaltung sowohl der Dauerpegel als auch der Spitzenpegelkriterien der TA Lärm  kön-

nen bei einer künftigen Neustrukturierung und Entwicklung des Gartencenters einschließlich 

der Pflanzenproduktion hinreichend sicher im nachfolgenden Baugenehmigungsverfahren 

durch eine schalltechnische Untersuchung basierend auf den konkreten Planungen unter Be-

rücksichtigung der Vorbelastungen (Lage Kreisstraße, Tierparadies), inklusive möglicher 

Schallschutzmaßnahmen, gewährleistet werden, so dass es zu keinen erheblichen Umwelt-

auswirkungen kommt. Nach gegenwärtigem Kenntnisstand ergeben sich Auswirkungen ge-

ringer Erheblichkeit auf das Schutzgut Mensch. 

Hinweis: Für das folgende Baugenehmigungsverfahren liegen sowohl seitens Verkehrslärms 

als auch seitens des Anlagenlärms bereits für das konkrete Vorhaben des Gartencenter Gut-

achten vor.  

 Schutzgut Landschaft 

Bestandsaufnahme:  

Das Plangebiet befindet sich südlich des im Zusammenhang bebauten Stadtgebiet Königs-

brunns. Im Osten, Westen und Süden grenzt es unmittelbar an landwirtschaftlich genutzte 

Flächen an. Im Norden schließt sich wieder landwirtschaftlich genutzte Fläche mit Splitter-

siedlungen sowie gewerblichen, bzw. landwirtschaftlichen Hofstellen an. Das Plangebiet liegt 

in einem ländlich und von Landwirtschaft geprägten Teilraum südlich des Siedlungskörpers 

von Königsbrunn und fügt sich durch seine zu Teilen im Zusammenhang bebaute Bereiche 

als auch betriebsbedingte Durchgrünung in der Gartenbauproduktion und der offenen Ver-

kaufsflächen in das landschaftliche Bild ein. 

Auswirkungen: 

Baubedingte Auswirkungen: keine 

Anlagebedingte Auswirkungen: 

Um die Auswirkungen auf das Landschaftsbild zu mindern, wurden im Zuge der Planung 

durch Gestaltungs- und Grünordnungsfestsetzungen Vorkehrungen getroffen, um anlagebe-

dingte Auswirkungen auf das Schutzgut Landschaft zu mindern. Zudem sorgt die Ortsrand-

eingrünung für eine Anpassung und Eingliederung in das landschaftliche Gesamtbild. Ebenso 

stellen die für einen Gartenbaumarkt geringen Gesamthöhen der baulichen Anlagen einen als 

gering einzustufenden visuellen Einschnitt im landschaftlichen Gefüge der Umgebung dar. 

Bewertung: 

Es ist von einer geringen Erheblichkeit auf das Schutzgut Landschaft auszugehen. 
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 Schutzgut Kultur- und Sachgüter 

Bestandsaufnahme:  

Unter Kultur- und Sachgüter werden neben historischen Kulturlandschaften, geschützte oder 

schützenswerte Kultur-, Bau- und Bodendenkmäler sowie alle weiteren Objekte (einschließ-

lich ihres notwendigen Umgebungsbezuges) verstanden, die als kulturhistorisch bedeutsam 

zu bezeichnen sind. Innerhalb des Plangebietes befinden sich aktuell keine Kultur- und Sach-

güter. 

Im räumlichen Umfeld sind allerdings folgende Bodendenkmäler vorhanden: 

- D-7-7731-0102 – Grabhügel der Bronze- und Hallstattzeit südlich der Fohlenhofstraße. 

- D-7-7731-0103 – Grabhügel der Hallstattzeit südwestlich der Landsberger Straße. 

Auswirkungen: 

Der bestehende natürliche Boden wurde bedingt durch das bestehende Gartenbaucenter be-

reits verändert. Deshalb ist davon auszugehen, dass keine weiteren Bodendenkmäler auf 

dem Betriebsgelände zu finden sind. 

Zudem sind im Nahbereich keine Bodendenkmäler erfasst. Grundsätzlich ist das Vorkommen 

von archäologischen Funden im Bebauungsplanumgriff möglich. Daher ist für Bodeneingriffe 

jeglicher Art im Geltungsbereich des Bebauungsplanes eine denkmalrechtliche Erlaubnis 

gem. Art. 7 Abs.1 BayDSchG nicht erforderlich. 

Die Auswirkungen auf das Schutzgut Kultur- oder Sachgüter sind nach derzeitigem Kenntnis-

stand als gering einzustufen. 

 Wechselwirkungen der Schutzgüter, Kumulierung der Auswirkungen 

Bedeutende Wechselwirkungen ergeben sich zwischen den Schutzgütern Boden und Wasser 

durch die zulässige Versiegelung im Plangebiet, im Vergleich zum Ausgangszustand bei dem 

Gartencenter. Darüber hinaus ergeben sich nach derzeitigem Planstand keine weiteren 

Wechselwirkungen, die im Zusammenspiel eine erhöhte Umweltbetroffenheit befürchten las-

sen. 

Durch die Kumulierung mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plangebiete, unter 

Berücksichtigung etwaiger bestehender Umweltprobleme in Bezug auf möglicherweise be-

troffene Gebiete mit spezieller Umweltrelevanz oder auf die Nutzung natürlicher Ressourcen, 

ergeben sich keine erheblichen Auswirkungen. 

3. PROGNOSE ÜBER DIE ENTWICKLUNG DES UMWELTZUSTANDES BEI 

NICHTDURCHFÜHRUNG DER PLANUNG („NULLVARIANTE“)  

Bei Nichtdurchführung der Planung würde die betriebliche Nutzung des Gartenbaucenters im 

Plangebiet nach derzeitigem Kenntnisstand in gleicher Form fortgeführt werden. Auch der 

Bestand der überwiegenden Wohnnutzungen würde bestehen bleiben. Somit würden keine 

zusätzlichen Auswirkungen für die Schutzgüter Boden, Fläche und Wasser entstehen. Es ist 
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davon auszugehen, dass das östliche Erweiterungsareal weiterhin als landwirtschaftliche 

Ackerfläche genutzt und intensiv bewirtschaftet wird. 

4. GEPLANTE MAßNAHMEN ZUR VERMEIDUNG, VERRINGERUNG UND ZUM 

AUSGLEICH DER NACHTEILIGEN AUSWIRKUNGEN 

 Vermeidungsmaßnahmen bezogen auf die verschiedenen Schutzgüter  

Schutzgut Landschaftsbild und Schutzgut Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt 

- Festsetzung von Pflanzungen zur Ein- und Durchgrünung sowie Dachbegrünung 

Schutzgut Boden und Wasser 

- Herstellung der Stellplätze in wasserdurchlässiger Weise  

- Gewährleistung der Versickerung von Niederschlagswasser durch Mulden 

- Speichern von Niederschlagswasser in Zisternen zur Wiederverwendung 

Schutzgut Landschaftsbild 

- Gestaltungsfestsetzungen zur Anpassung und Eingliederung in das Landschaftsbild und 

Ortsrandeingrünung 

Sonstige erhebliche Umweltauswirkungen 

Vermutlich keine erheblichen Auswirkungen sind zu folgenden Themen zu erwarten:  

- Art und Menge an Strahlung: Die ermöglichten Vorhaben lassen keine relevanten Aus-

wirkungen zu. 

- Art und Menge der erzeugten Abfälle und ihrer Beseitigung und Verwertung:  Es ist von 

keiner erheblichen Zunahme der Abfälle auszugehen. Die ordnungsgemäße Entsorgung 

der Abfälle ist nach derzeitigem Kenntnisstand gesichert. 

- Risiken für die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die Umwelt (zum Bei-

spiel durch Unfälle oder Katastrophen): Diese Risiken sind mit den ermöglichten Vorha-

ben nicht in erhöhtem Maße verbunden. 

- Kumulierung mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plangebiete unter Be-

rücksichtigung etwaiger bestehender Umweltprobleme in Bezug auf möglicherweise be-

troffene Gebiete mit spezieller Umweltrelevanz oder auf die Nutzung von natürlichen 

Ressourcen: Planungen in benachbarten Gebieten wurden in die Untersuchung mit ein-

bezogen. Weitere Auswirkungen sind nicht zu erwarten. 

- Auswirkungen der geplanten Vorhaben auf das Klima (zum Beispiel Art und Ausmaß 

der Treibhausgasemissionen) und der Anfälligkeit der geplanten Vorhaben gegenüber 

den Folgen des Klimawandels: 

Die ermöglichten Vorhaben haben geringe Auswirkungen auf das Mikroklima. Ein er-

heblicher Ausstoß von Treibhausgasen ist mit der Planung nicht verbunden. Die Fest-

setzungen zur solaren Baupflicht, zur extensiven Begrünung von Flachdächern und zur 

Begrünung der Grundstücke leisten einen positiven Beitrag für das (Mikro-)Klima. 



STADT KÖNIGSBRUNN   

Einfacher Bebauungsplan  „Oberdorf – Entlang der Landsberger Straße“ Begründung mit Umweltbericht 

 

 

OPLA – Bürogemeinschaft für Ortsplanung & Stadtentwicklung, Augsburg  |  Fassung vom 17.03.2026 Seite 30 von 32 

- Eingesetzte Techniken und Stoffe: 

Für die mögliche Umstrukturierung und Erweiterung des Gartenbaumarktes werden vo-

raussichtlich nur allgemein häufig verwendete Techniken und Stoffe angewandt bzw. 

eingesetzt. 

Die beteiligten Behörden und sonstigen Träger öffentlicher Belange sowie die Öffentlichkeit 

werden im Rahmen der öffentlichen Auslegung aufgefordert, hierzu vorliegende Informatio-

nen mitzuteilen. 

 Ermittlung des Ausgleichsbedarfs 

Eingriff und Ausgleich werden unter Anwendung des Bayerischen Leitfadens zur naturschutz-

rechtlichen Eingriffsregelung in der Bauleitplanung, im Rahmen des jeweiligen Bebauungs-

planes ermittelt. 

Die Umsetzung des Planvorhabens führt zu keiner Überformung und Veränderung von Acker-

flächen. Im Wesentlichen ergeben sich Auswirkungen auf das Schutzgut Boden.  

Nachdem im Wesentlichen der Betriebsbestand des vorhandenen Gartenbaubetriebes und 

Gartencenters bereits vorhanden ist, und die überwiegende Wohnbebauung beidseits entlang 

der Landsberger Straße auch bereits vorhanden ist, der einfache Bebauungsplan mit se inen 

Festsetzungen den Baubestand im Wesentlichen wie im Bestand nur geordneter festlegt, ist 

von keinem zusätzlichen planbedingten Eingriff auszugehen. 

Ein naturschutzfachlicher Ausgleich ist deshalb nicht angezeigt. 

5. ALTERNATIVE PLANUNGSMÖGLICHKEITEN 

Nachdem der einfache Bebauungsplan ausschließlich den bereits vorhandenen baulichen 

Bestand städtebaulich ordnet und regelt, und damit die derzeitige Außenbereichssatzung er-

setzt, sind alternative Planungsmöglichkeiten obsolet. 

6. CO2-BILANZ 

Nachdem der einfache Bebauungsplan ausschließlich den bereits vorhandenen baulichen 

Bestand städtebaulich ordnet und regelt, und damit die derzeitige Außenbereichssatzung er-

setzt, bestehen kein Anlass für eine klimabezogene Alternativenprüfung und/oder Aufstellung 

einer CO2-Bilanz. 

7. MONITORING 

Die Stadt Königsbrunn überwacht gem. § 4c BauGB die erheblichen Umweltauswirkungen die 

auf Grund der Durchführung der Bauleitpläne eintreten, um insbesondere unvorhergesehene 
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nachteilige Auswirkungen frühzeitig zu ermitteln und in der Lage zu sein, geeignete Maßnah-

men zur Abhilfe zu ergreifen. 

Gegenstand der Überwachung ist auch die Darstellungen und Festsetzungen der Flächen 

und/oder Maßnahmen zum Ausgleich (§ 1a Abs. 3 BauGB). Nach einer Dauer von 3 Jahren 

ist zu prüfen, ob die Ausgleichsmaßnahmen gemäß den Festsetzungen des Bebauungspla-

nes umgesetzt wurden. 

8. BESCHREIBUNG DER METHODIK 

Der Umweltbericht wurde methodisch folgendermaßen aufgebaut:  

Die Bestandsaufnahme der umweltrelevanten Schutzgüter erfolgte auf der Grundlage der Da-

ten des Flächennutzungsplanes, der Erkenntnisse, die im Rahmen der Ausarbeitung des Ein-

facher Bebauungsplan  „Oberdorf – Entlang der Landsberger Straße“ entstanden, eigener 

Erhebungen vor Ort sowie der Literatur der übergeordneten Planungsvorgaben, LEP, RP, etc. 

Für die Eingriffsregelung wurde der Bayerische Leitfaden verwendet (s.o.).  

Als Unterlagen wurden verwendet: 

- Bay. Staatsministerium für Landesentwicklung und Umweltfragen (2. Erweiterte Auf-

lage, Januar 2003): Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft - Ein Leitfaden 

- Bay. Staatsministerium für Umwelt, Gesundheit und Verbraucherschutz (2. Auflage, Ja-

nuar 2007): Der Umweltbericht in der Praxis – Leitfaden zur Umweltprüfung in der Bau-

leitplanung 

- Bayerisches Fachinformationssystem Naturschutz: FIN-WEB (Online-Viewer), Biotop-

kartierung Bayern 

- BIS-Bayern (Bayerisches Landesamt für Umwelt): GeoFachdatenAtlas (Bodeninforma-

tionssystem Bayern) 

- Bayerisches Naturschutzgesetz (BayNatSchG), Stand vom 23.02.2011 

- Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG), Stand vom 07. August 2013 

- Artikel 3 Abs. 3 des Vertrags über die Europäische Union (EUV), bekannt gemacht am 

09.05.2008 

- Artikel 11, 191 und 194 des Vertrags über die Arbeitsweise der Europäischen Union 

(AEUV), bekannt gemacht am 09.05.2008 

- Flächennutzungsplan der Stadt Königsbrunn  

- Regionaler Planungsverband Augsburg: Regionalplan Region Augsburg bzw. Gesamt-

fortschreibung (RP 9) i. d. F. v. 20.11.2007 

- Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) in der Fassung vom 01.03.2018 

- eigene Erhebungen 

Der Umweltbericht stellt eine vorläufige Fassung entsprechend dem bisherigen Planungs- 

und Kenntnisstand dar. Im Rahmen des weiteren Verfahrens wird der Bericht parallel zur 

Konkretisierung der Planung und unter Berücksichtigung neuer Erkenntnisse (ergänzende 
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oder vertiefende Untersuchungen, Stellungnahmen/Anregungen aus der Beteiligung der Öf-

fentlichkeit bzw. der Fachbehörden) angepasst und konkretisiert.  

9. ZUSAMMENFASSUNG 

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

güter: 

Schutzgut  Erheblichkeit der Auswirkung 

Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt  gering 

Boden und Fläche mittel 

Wasser gering/mittel 

Klima und Luft gering 

Mensch gering 

Landschaftsbild gering 

Kultur- und Sachgüter  gering 

 


