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BEGRUNDUNG

Planungsanlass

Die Gemeinde Gablingen beabsichtigt den Flachennutzungsplan im Bereich der FI.-Nr. 484/3
Gemarkung Litzelburg zu andern. Dort besteht bereits ein Wohnhaus, welches seinerzeit der
ehemaligen Gartnerei zugeordnet war. Nachdem die Gartnereinutzung bereits langer
aufgegeben ist, soll zur planerischen Klarstellung der Flachennutzungsplan in diesem Bereich
analog der angrenzenden Bestandsbebauung in gemischte Bauflaichen geéndert werden, um
so die Mdglichkeit zu schaffen, in diesem Bereich baulich nachzuverdichten oder anstelle des
bestehenden Gebaudes eine Neuerrichtung vorzunehmen.

Der bisherige Flachennutzungsplan' stellt im betreffenden Bereich ein Symbol fiir die Gartnerei
sowie Flachen fir die Landwirtschaft dar, sodass die beabsichtigte Darstellung einer
gemischten Bauflache nicht aus den Darstellungen des Flachennutzungsplanes entwickelt ist.
Insofern bedarf es einer Flachennutzungsplanénderung, um fiir eine kiinftige verbindliche
Bauleitplanung eine entsprechende Planungsgrundlage zu schaffen.

Lage des Plangebietes / Bestand

Das Plangebiet der Flachennutzungsplan-Anderung liegt im Osten des Ortsteiles Liitzelburg
angrenzend zu bestehender Wohnbebauung.

Der Anderungsbereich erstreckt sich (iber einen Bereich, der bereits einen Gebiudebestand mit
dazugehorigen Gartenbereichen bzw. Griinflichen enthélt.
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Abbildung 1: Digitale Topographische Karte 1:100.000, Opendata,
Bayerische Vermessungsverwaltung — www.geodaten.bayern.de
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Abbildung 2: Ubersichtslageplan, MaBstab 1:10.000, ALKIS,
Bayerische Vermessungsverwaltung — www.geodaten.bayern.de

! Gemeinde Gablingen (2014), Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan, Verfasser: OPLA
Blrogemeinschaft fiir Ortsplanung & Stadtentwicklung, Augsburg sowie R. Baldauf Landschaftsarchitekt, Neusan
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3.1
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Abbildung 3: Lageplan mit Bereich der FI.-Nr. 484/3 in Rot, Mastab 1:2.000, ALKIS, Orthofoto DOP20,
Bayerische Vermessungsverwaltung - www.geodaten.bayern.de

Raumordnung und Landesplanung

Landesentwucklungsprogramm Bayern (LEP 2023)
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Die Gemeinde Gablingen liegt gemaR Strukturkarte des LEP im Verdichtungsraum der Stadt
Augsburg. Weitere planzeichnerische Zielsetzungen sind nicht verzeichnet.
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Das Landesentwicklungsprogramm Bayern weist im Textteil die folgenden, auf das Plangebiet
zutreffenden Ziele (Z) bzw. Grundsatze (G) auf:

1.1.1 Gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen

(Z) In allen Teilrdumen sind gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen mit méglichst hoher
Qualitat zu schaffen oder zu erhalten. [...]

(G) Hierfur sollen insbesondere die Grundlagen fiir eine bedarfsgerechte Bereitstellung und
Sicherung von [...] Wohnraum [...] geschaffen oder erhalten werden.

1.1.3 Ressourcen schonen

(G) Der Ressourcenverbrauch soll in allen Landesteilen vermindert und auf ein dem Prinzip der
Nachhaltigkeit verpflichtetes MaR reduziert werden. Unvermeidbare Eingriffe sollen
ressourcenschonend erfolgen.

2.2.5 Entwicklung und Ordnung des ldndlichen Raums
(G) Der landliche Raum soll so entwickelt und geordnet werden, dass er seine Funktion als
eigenstandiger Lebens- und Arbeitsraum nachhaltig sichern und weiter entwickeln kann [...]

3.1.1 Integrierte Siedlungsentwicklung und Harmonisierungsgebot

(G) Die Ausweisung von Bauflachen soll an einer nachhaltigen und bedarfsorientierten
Siedlungsentwicklung unter besonderer Beriicksichtigung des demographischen Wandels und
seiner Folgen, den Mobilitdtsanforderungen, der Schonung der natiirlichen Ressourcen und der
Starkung der zusammenhangenden Landschaftsraume ausgerichtet werden.

3.2 Innenentwicklung vor AuRenentwicklung

(Z) In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung vorrangig
zu nutzen. Ausnahmen sind zul&ssig, wenn Potenziale der Innenentwicklung begriindet nicht
zur Verfugung stehen.

3.3 Vermeidung von Zersiedelung — Anbindegebot
(G) Eine Zersiedelung der Landschaft und eine ungegliederte, insbesondere bandartige
Siedlungsstruktur sollen vermieden werden.

(Z) Neue Siedlungsflachen sind méglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten
auszuweisen. [...]

Beriicksichtiqung der Ziele und Grundsitze:

Die Ausweisung des betreffenden Bereichs als Bauflache leistet kleinrdumig einen Beitrag zu
gleichwertigen Lebens- und Arbeitsbedingungen (LEP 1.1.1 Z).

Um dabei dem Nachhaltigkeitsgrundsatz Rechnung zu tragen und nicht (iberméaRig Flache in
Anspruch zu nehmen, geschieht dies nur fiir das bereits baulich vorgepragte ehemalige
Gartnereigelande (LEP 1.1.3 G, LEP 3.1.1 G, LEP 3.2 2).

Die bauliche Entwicklung ist angrenzend zum baulichen Bestand vorgesehen. Damit soll eine
stadtebaulich vertragliche und geordnete Siedlungsentwicklung sichergestellt und eine
Zersiedelung vermieden werden (LEP 3.3 G + 2).
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3.2

Reglonalplan der Region Augsburg (RP9)
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Laut Regionalplan der Region Augsburg Ilegt die Gemeinde Gablingen in der dufReren
Verdichtungszone der Stadt Augsburg sowie an einer Entwicklungsachse von uberregionaler
Bedeutung.

Dem Textteil des Regionalplanes sind die folgenden, auf das Plangebiet anwendbaren Ziele
und Grundsatze zu entnehmen:

B V Siedlungswesen

1 Siedlungsstruktur

1.2 (Z) Fir eine Siedlungsentwicklung sind besonders geeignet:

[...] die zentralen Orte an den Uberregionalen Entwicklungsachsen, [...]

1.5 (Z) Fur die Siedlungsentwicklung sollen in allen Teilen der Region vorrangig
Siedlungsbrachen, Bauliicken und mdgliche Verdichtungspotenziale unter Berticksichtigung der
jeweiligen ortlichen Siedlungsstruktur genutzt werden.

Beriicksichtigung der Ziele und Grundsétze:
Die vorstehend unter Punkt 3.1 aufgefiihrte Abhandlung zu den Zielen und Grundséatzen des

Landesentwicklungsprogramms ist ebenso Ubertragbar auf die Ziele und Grundsétze des
Regionalplanes.

ErschlieBung

Der Anderungsbereich liegt zwischen Gablinger Strafle und Gartnerweg und kann lber
letzteren erschlossen werden. Damit kann die ErschlieBung als gesichert angesehen werden.

Entwurf vom 13.05.2025, zuletzt geandert am 13.11.2025 Gablingen-FNP3AE-251113a.docx
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Flachennutzungsplan
Auszug aus dem bisherigen wirksamen Flachennutzungsplan (MaRstab 1:10000)
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1.1

1.2

1.3

UMWELTBERICHT

Allgemeines

Seit der am 20.07.2004 in Kraft getretenen Anderung des Baugesetzbuches muss bei der
Aufstellung von Bauleitplanen geman § 2 Abs. 4 BauGB fiir die Belange des Umweltschutzes
nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB zwingend eine Umweltpriifung durchgefiihrt werden. Dabei sind
die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen zu ermitteln und in einem
Umweltbericht zu beschreiben und zu bewerten. Der Umweltbericht bildet gemal § 2a BauGB
einen gesonderten Teil der Begriindung.

Beschreibung und Bewertung der schutzgutbezogenen Auswirkungen

Mit der beabsichtigten Ausweisung einer Wohnbauflache im Flachennutzungsplan gehen noch
keine unmittelbaren Umweltauswirkungen einher, da die Darstellung im Flachennutzungsplan
selbst noch keinen Eingriff gestattet. Erst im Zuge eines verbindlichen Bebauungsplanes wird
diese Maglichkeit eroffnet und die zu erwartenden Auswirkungen sind fachlichen zu beurteilen.
Es folgt daher zunéchst eine Uberschldgige/zusammenfassende Einschatzung der zu
erwartenden Auswirkungen im Hinblick auf eine spatere Realisierung der Bebauung.

Schutzgut Mensch

Der Anderungsbereich liegt angrenzend zur bestehenden Bebauung Litzelburgs und nimmt
keinen nennenswerten Stellenwert hinsichtlich der Naherholung oder dem anderweitigen
Aufenthalt der Blrger der Gemeinde Gablingen ein.

Durch die Anderung im Bereich der ehem. Gartnerei in eine gemischte Bauflache sind keine
nennenswerten Auswirkungen auf den Bestand zu erwarten, da bei einer kinftigen
verbindlichen Bauleitplanung ausschlieflich jene Nutzungen zuldssig sind, die in den
Gebietstypen nach den §§ 5 bis 6a BauNVO zulassig und mit den umliegenden schutzwdrdigen
Nutzungen vertraglich sind. Im Rahmen einer verbindlichen Bauleitplanung sind die zulassigen
Nutzungen zu erdrtern und festzulegen.

Somit sind keine erheblichen Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch erkennen.

Schutzgut Tiere und Pflanzen

Im Plangebiet befinden sich keinerlei schiitzenswerte Strukturen oder Schutzgebiete.

Der Bereich ist bereits baulich vorgepragt und weist aufgrund der ehem. Gartnereinutzung nur
ein geringes Lebensraumpotenzial auf. Der Bereich der Gehdlze des Hausgartens durfte
hauptsachlich fiir Geholzbriter und siedlungsbezogene Arten geeignet sein.
Artenschutzrechtliche Konflikte ergeben sich auf Ebene des Flachennutzungsplanes noch nicht.
Artenschutzrechtliche (Kartierung 0.4.) und naturschutzfachliche Aspekte (Eingriffs- Ausgleichs-
Bilanzierung) sind mit der verbindlichen Bauleitplanung abzuhandeln.

So waren beispielsweise Zuge einer konkreten Bauleitplanung im Falle eines Verlustes der
Geholze selbige auf mogliche Niststatten oder Quartierstrukturen zu untersuchen und bei
Erfordernis entsprechende Vermeidungs-/Minderungsmafnahmen zu definieren.

Bei Beachtung/Einhaltung dieser Vorgehensweise lassen sich auf das Schutzgut Tiere und
Pflanzen nur geringe Auswirkungen ermessen.

Schutzgut Boden

Die Béden im Anderungsbereich sind aufgrund des vorhandenen baulichen Bestands bereits
erheblich verandert und das natirliche Bodengefiige ist gestort. Ggf. sind geringfugige
Nachverdichtungen durch kiinftige BaumalRnahmen zu erwarten.

Ein Ausgleich wird bei Erfordernis (z.B. bei Flacheninanspruchnahme tber den Bestand hinaus)
in der verbindlichen Bauleitplanplanung im Rahmen der naturschutzrechtlichen
Eingriffsregelung geschaffen. Die Kompensationsmalnahmen haben dabei in der Regel auch
positive Auswirkungen auf das Schutzgut Boden. So sind unter Berlicksichtigung kunftig
festzusetzender MaRRnahmen geringe Auswirkungen auf das Schutzgut Boden zu erwarten.

Entwurf vom 13.05.2025, zuletzt geandert am 13.11.2025 Gablingen-FNP3AE-251113a.docx
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1.4

1.5

1.6

Schutzgut Wasser

Im Bereich der Anderung befinden sich weder Oberflachengewasser noch
Wasserschutzgebiete. Die vorhandene Bebauung wirkt sich bereits kleinraumig auf die
Niederschlagswasserversickerung und die Ableitung von anfallendem Oberflachenwasser aus.
Diese Vorbelastung kann sich im Falle kinftiger baulicher Nachverdichtungen geringfligig
vermehren, was jedoch aufgrund der geringen GréfRe des Anderungsbereichs keine erheblichen
Auswirkungen auf das Schutzgut mit sich bringt.

Schutzgut Landschaft

Das Landschaftsbild im Bereich der Anderung ist bereits vorgepragt durch die bestehende
Bebauung sowie die angrenzende Bebauung des Ortes.

Die Anderung des Flachennutzungsplanes zu Gunsten einer baulichen Entwicklung/
Nachverdichtung bringt hier keine neuartigen Wirkungen mit sich. Auf das Schutzgut Landschaft
sind keine erheblichen Auswirkungen zu erwarten.

Schutzgut Sach- und Kulturgiiter

Im Bereich der Flachennutzungsplananderung sind keine Bau- oder Bodendenkmal bekannt 2
Das Schutzgut Sach- und Kulturgiiter wird daher als nicht betroffen angesehen.

Aussagen zur Umweltvertraglichkeit

Die Anderung des Flachennutzungsplanes lasst keine erheblichen Umweltauswirkungen auf die
nach Anlage 1 BauGB zu priifenden Schutzgiiter erkennen, da die Darstellung einer
gemischten Bauflache im Flachennutzungsplan als vorbereitender Bauleitplan selbst noch
keinen Eingriff gestattet.

Im Zuge einer darauffolgenden verbindlichen Bauleitplanung sind Auswirkungen von
Uberwiegend geringer Erheblichkeit zu erwarten. Es sind im Rahmen des verbindlichen
Bauleitplanverfahrens geeignete Vermeidungs- und MinderungsmafRnahmen zu treffen, die die
zu erwartenden Auswirkungen entsprechend reduzieren. Nicht vermeidbare Eingriffe sind im
Rahmen der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung abzuhandeln und durch entsprechende
AusgleichsmalRnahmen auszugleichen.

2 Bayerisches Landesamt fiir Denkmalpflege: Denkmal-Atlas, Zugriff am 11.7.2024

Entwurf vom 13.05.2025, zuletzt geandert am 13.11.2025 Gablingen-FNP3AE-251113a.docx
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FLACHENNUTZUNGSPLANANDERUNG
Der Flachennutzungsplan wird wie folgt geandert (MaRstab 1:10000)
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VERFAHRENSVERMERKE

Aufstellungsbeschluss

Der Gemeinderat Gablingen hat gem. § 2 Abs. 1 Baugesetzbuch (BauBG) in der éffentlichen
Sitzung vom 23.07.2024 beschlossen, den Flachennutzungsplan zu andern. Der
Aufstellungsbeschluss wurde am 20.09.2024 orts(iblich bekannt gemacht.

Beteiligung nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB

Die Gemeinde Gablingen hat die Offentlichkeit tiber die allgemeinen Ziele und Zwecke und die
voraussichtlichen Auswirkungen der Planung in der Fassung vom 16.07.2025 gemaR § 3 Abs. 1
BauGB unterrichtet und ihnen in der Zeit vom 30.09.2024 bis einschlieBlich 05.11.2024
Gelegenheit zur Auerung und Erérterung gegeben.

Ort und Zeit der Auslegung wurde am 20.09.2025 ortsiiblich bekannt gemacht.

Gleichzeitig wurde die Beteiligung der Behtrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
gem. § 4 Abs. 1 BauGB durchgefiihrt.

Billigungs- und Auslegungsbeschluss

Der Gemeinderat Gablingen hat am 13.05.2025 den Entwurf der Flachennutzungsplananderung
in der Fassung vom 13.05.2025 gebilligt und die Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB
beschlossen.

Beteiligung nach § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB

Der Entwurf der Flachennutzungsplananderung in der Fassung vom 13.05.2025 sowie die zum
Auslegungszeitpunkt vorliegenden umweltbezogenen Informationen wurden gem. § 3 Abs. 2
BauGB in der Zeit vom 26.05.2025 bis einschlieRlich 07.07.2025 &ffentlich ausgelegt.

Ort und Zeit der Auslegung wurde am 23.05.2025 ortsiiblich bekannt gemacht und darauf
hingewiesen, dass Anregungen wahrend der Auslegungsfrist vorgebracht werden kénnen.

Gleichzeitig wurde die Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
gem. § 4 Abs. 2 BauGB durchgefiihrt.

Feststellungsbeschluss

Nach der abschlieBenden Behandlung der Anregungen stellt der Gemeinderat Gablingen die
Flachennutzungsplanénderung in der Fassung vom 13.05.2025, zuletzt geiandert am
13.11.2025 in seiner Sitzung am 13.11.2025 durch Beschluss fest.

Gablingen, den 14.11.2025

Entwurf vom 13.05.2025, zuletzt gedndert am 13.11.2025 Gablingen-FNP3AE-251113a.docx
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Genehmigung
Das Landratsamt Augsburg hat die 3. Flachennutzungsplandnderung mit Bescheid

Nr. SO“Z/'}QIZ“ZOZS_ ‘.vaom '(4( % ’(?

Augsburg, derY{«.(: (7 2{ AP

Aufgestellt / Ausgefertigt

Es wird bestatigt, dass der Inhalt dieser Flachennutzungsplananderung durch Zeichnung,
Farbe, Schrift und Text mit dem hierzu ergangenen Feststellungsbeschluss des Gemeinderates
vom 13.11.2025 tbereinstimmt und dass die fiir die Rechtswirksamkeit maf3gebenden
Verfahrensvorschriften beachtet wurden.

| e
Sablifgan, denis 1.0/ ok

Wirksamwerden _ % 5 3

Die Genehmigung gem. § 6 Abs. 5 BauGB wurde am . . Q/OZ ’ 2u26 .. ortsublich
bekannt gemacht. Auf die Rechtsfolgen der §§ 214 und 215 BauGB wurde hingewiesen.

Mit der Bekanntmachung wird die Flachennutzungsplananderung wirksam.

Die Flachennutzungsplananderung wird seit diesem Tage zu den Ublichen Dienststunden im
Rathaus der Gemeinde Gablingen zur Einsicht bereitgehalten und Gber dessen Inhalt auf
Verlangen Auskunft gegeben.
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