
- Teil B - 

Markt Welden 
Landkreis Augsburg 

  
 

Bebauungsplan Nr. 36 „Haldenloh III“ 
2. Änderung 

- ENTWURF- 
 
 
 
 
 
 
 
 

B E G R Ü N D U N G 
 

vom 24.09.2024 
 
 
 

 

 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 

_______________________________________________ 

ARNOLD CONSULT AG 
Bahnhofstraße 141, 86438 Kissing 



Markt Welden, 2. Änderung des Bebauungsplanes Nr. 36 „Haldenloh III“ - Begründung  

ENTWURF, Fassung vom 24.09.2024 Seite 2 von 13 

 
  
ARNOLD CONSULT AG N:\2. Kissing\2024\1-24-531\05_Planung\02_Entwurf\2Änd_BP36_HaldenlohIII_Begründung_Entwurf_20240924.docx 
Bahnhofstraße 141, 86438 Kissing 

Begründung zur 2. Änderung des Bebauungsplanes Nr. 36 „Haldenloh III“ in der Fassung 

vom 24.09.2024 (Entwurf). 

Entwurfsverfasser der Änderung:  Arnold Consult AG 

    Bahnhofstraße 141 

    86438 Kissing  

A) Anlass der Änderung, Planungsrechtli-

che Voraussetzungen 

Mit dem seit 01.03.2019 rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 36 „Halden-

loh III“ einschließlich der seit 12.08.2022 rechtsverbindlichen 1. Änderung 

hierzu, hat der Markt Welden vor einigen Jahren bereits Planungsrecht für eine 

gewerbliche Entwicklung auf Flächen am nordöstlichen Rand der Ortslage Wel-

den geschaffen. Basierend auf den Vorgaben dieses rechtsverbindlichen Be-

bauungsplanes (inkl. der 1. Änderung hierzu) wurden in den letzten Jahren auch 

bereits einige gewerblich genutzte Gebäude / Betriebsflächen und die zugehö-

rigen Erschließungs- / Grünstrukturen in diesem Bereich von Welden realisiert. 

 
Abb. 1: Auszug rechtsverbindlicher BP Nr. 36 „Haldenloh III“ mit Änderungsbereich 

Der Eigentümer der Grundstücke Flur Nrn. 1809/6 und 1812/10, jeweils Gemar-

kung Welden, beabsichtigt nun die Errichtung einer Waschanlage auf diesem 

Areal. In Abstimmung mit dem Markt Welden soll die eher ungünstige Grund-

stückssituation im südwestlichen Teil des rechtsverbindlichen Bebauungspla-

nes Nr. 36 „Haldenloh III“ hierfür teilweise neu geordnet und zugeschnitten wer-

den. Zur planungsrechtlichen Sicherung dieser Planungsabsichten muss der 

rechtsverbindliche Bebauungsplan Nr. 36 „Haldenloh III“ einschließlich der 
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ebenfalls bereits rechtsverbindlichen 1. Änderung hierzu im Bereich der Grund-

stücke Flur Nrn. 1809/6, 1812/10 und 1812/11 sowie der Teilflächen der Grund-

stücke Flur Nrn. 1809/5, 1809/7 und 1812/7 (Straße „Haldenloh E“), jeweils Ge-

markung Welden, entsprechend geändert werden. Da die geordnete städtebau-

liche Entwicklung des Ortsgebietes Welden und der bereits im Umfeld des Än-

derungsgebietes vorhandenen Gewerbegebiete durch die geplante gewerbli-

che Entwicklung / Nachverdichtung nicht beeinträchtigt wird, hat der Marktge-

meinderat Welden diesen Planungen bereits grundsätzlich zugestimmt. 

Zur Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen für die geplante ge-

werbliche Entwicklung müssen die zeichnerischen und die textlichen Festset-

zungen unter Ziffer 12. des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes Nr. 36 

„Haldenloh III“ (einschließlich der rechtsverbindlichen 1. Änderung hierzu) im 

Änderungsbereich entsprechend geändert bzw. ergänzt werden (2. Änderung). 

Die sonstigen textlichen Festsetzungen des rechtsverbindlichen Bebauungspla-

nes Nr. 36 „Haldenloh III“ (einschließlich der rechtsverbindlichen 1. Änderung 

hierzu) können hingegen unverändert beibehalten werden.  

Aus den vorgenannten Gründen hat der Markt Welden die Einleitung des Ver-

fahrens zur 2. Änderung des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes Nr. 36 

„Haldenloh III“ beschlossen. 

B) Abgrenzung gewerbliche Nutzflächen, 

überbaubare Grundstücksflächen 

Um einen für die geplante Waschanlage optimierten Grundstückszuschnitt ge-

währleisten zu können, soll sich die Abgrenzung der gewerblichen Nutzflächen 

im Zuge eines Grundstückstausches künftig teilweise in die bislang planungs-

rechtlich gesicherten naturschutzrechtlichen Ausgleichsflächen auf Grundstück 

Flur Nrn. 1809/7 und 1812/11, jeweils Gemarkung Welden erstrecken. Im Ge-

genzug wird ein Teil des Grundstückes Flur Nr. 1809/6, Gemarkung Welden, im 

Rahmen der 2. Änderung des Bebauungsplanes den naturschutzrechtlichen 

Ausgleichsflächen zugeschlagen. Für den vor Ort nicht kompensierbaren und 

damit verbleibenden Verlust von naturschutzrechtlichen Ausgleichsflächen wird 

entsprechender Ersatz im Zuge der 2. Änderung des Bebauungsplanes pla-

nungsrechtlich gesichert (siehe hierzu Kapitel C)). 

Die künftig überbaubaren Grundstücksflächen werden auch in der 2. Änderung 

des Bebauungsplanes Nr. 36 „Haldenloh III“ weiterhin durch Baugrenzen abge-

grenzt. Um die angestrebte gewerbliche Entwicklung / Nachverdichtung auf den 

künftig neu geordneten gewerblichen Grundstücksflächen ermöglichen zu kön-

nen, werden die Baugrenzen im Änderungsbereich neu gefasst und an den 

neuen, künftig gewerblich nutzbaren Grundstückszuschnitt angepasst.  

Mit der vorgenommenen Erweiterung des Baufeldes kann die im südwestlichen 
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Teil des Gewerbegebietes Haldenloh III vorgesehene gewerbliche Erweite-

rung / Nachverdichtung planungsrechtlich gesichert werden. 

Die sonstigen zeichnerischen Festsetzungen des rechtsverbindlichen Bebau-

ungsplanes Nr. 36 (inkl. 1. Änderung hierzu) zum Maß der baulichen Nutzung 

(Grundflächenzahl, Geschossflächenzahl, Gebäudeoberkante) bleiben von der 

vorliegenden 2. Änderung unberührt und sind damit auch im Änderungsbereich 

weiterhin gültig. 

C) Grünordnung, Naturschutz 

Im Änderungsbereich waren vor der aktuellen Änderungsplanung bereits Ein-

griffe in den Naturhaushalt und das Landschaftsbild grundsätzlich planungs-

rechtlich zulässig (rechtsverbindlicher Bebauungsplan Nr. 36 „Haldenloh III“). 

Auf dieser Grundlage wurden in der Vergangenheit auch bereits die Erschlie-

ßungsstrukturen (Straße „Haldenloh E“) umgesetzt.  

Zudem gelten nach § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB in den Fällen des § 13a Absatz 1 

Satz 2 Nr. 1 BauGB Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung oder Änderung ei-

nes Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6 

BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulässig. Aus den ge-

nannten Gründen ist für die geplante bauliche Erweiterung / Nachverdichtung 

kein naturschutzrechtlicher Ausgleich mit einer vorherigen Eingriffs- und Aus-

gleichsbilanzierung im Sinne von § 1a Abs. 3 BauGB erforderlich. 

Unabhängig davon ist mit der im Zuge der 2. Änderung des Bebauungsplanes 

geplanten Neuordnung der gewerblichen Nutzflächen ein teilweiser Eingriff in 

planungsrechtlich gesicherte naturschutzrechtliche Ausgleichsflächen (Flur 

Nrn. 1809/7 und 1812/11) des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes Nr. 36 

verbunden, der im Änderungsgebiet nur teilweise kompensiert werden kann.  

Letztlich greifen die neu geordneten gewerblichen Nutzflächen auf einer Fläche 

von ca. 354,3 m² in den Bereich des Grundstückes Flur Nr. 1809/7, sowie auf 

einer Fläche von ca. 36,5 m² in den Bereich des Grundstückes Flur Nr. 1812/11 

ein. Hieraus ergibt sich ein Verlust von planungsrechtlich gesicherten natur-

schutzrechtlichen Ausgleichsflächen in einer Höhe von ca. 390,8 m². Dieser 

Verlust kann im nördlichen Teil des Grundstückes Flur Nr. 1809/6 nur teilweise 

(ca. 23,5 m²) innerhalb des Änderungsgebietes kompensiert werden. Demzu-

folge verbleibt ein Verlust an planungsrechtlich gesicherten naturschutzrechtli-

chen Ausgleichsflächen von ca. 367,3 m² (390,8 m² - 23,5 m²), der auf externen 

Flächen oder durch Inanspruchnahme eines Teils einer Ökokontofläche kom-

pensiert werden muss. 
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Abb. 1: Flächenplan zu geänderter Aufteilung von Bauflächen, © Kögl Architekten, Stand 24.06.2024 

Im vorliegenden Fall wird der ermittelte Ausgleichsbedarf von mindestens 

367,3 m² über die Inanspruchnahme einer mindestens 368 m² großen Teilflä-

che aus der Ökokontofläche auf dem Grundstück Flur Nr. 299, Gemarkung Us-

tersbach, der Gemeinde Ustersbach im Landkreis Augsburg kompensiert. Das 

betreffende Grundstück befindet sich im Eigentum des Betreibers der Ökokon-

tofläche. 

Auf dieser Ökokontofläche wurde im Jahr 2021 u. a. bereits eine extensive Blu-

menwiese mit Schmetterlingssaum sowie Streuobstbereichen und Heckenab-

schnitten entwickelt. In Abstimmung und nach Freigabe / Anerkennung der Un-

teren Naturschutzbehörde beim Landkreis Augsburg wurde hierbei das in der 

Anlage zu dieser Begründung dargestellte Maßnahmenkonzept umgesetzt. 

Die verbindliche Zuordnung der erforderlichen Teilfläche (mindestens 368 m²) 

dieser Ökokontofläche zur 2. Änderung des Bebauungsplanes Nr. 36 „Halden-

loh III“ wird durch entsprechende vertragliche Regelungen rechtlich abgesi-

chert. Mit dem verbindlichen Erwerb bzw. der verbindlichen Zuordnung der min-

destens 368 m² umfassenden Teilfläche diese Ökokontofläche können die mit 

der geplanten gewerblichen Erweiterung / Nachverdichtung verbundenen Ein-

griffe in Boden, Natur und Landschaft umfassend kompensiert werden. 
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D) Beschleunigtes Verfahren nach § 13a 

BauGB 

Das Verfahren zur 2. Änderung des Bebauungsplanes Nr. 36 „Haldenloh III“ 

wird nach § 13a BauGB im beschleunigten Verfahren durchgeführt. 

Aus folgenden Gründen sind die Voraussetzungen für die Anwendung des be-

schleunigten Verfahrens im vorliegenden Fall gegeben:  

▪ Infolge der Nutzbarmachung bzw. Nachverdichtung eines bereits baulich 

(gewerblich) nutzbaren Innerortsgrundstückes handelt es sich bei der Ände-

rung um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung.  

▪ Die im gesamten Änderungsgebiet zulässige Grundfläche im Sinne des § 19 

Abs. 2 BauNVO liegt mit den getroffenen Festsetzungen zur überbaubaren 

Grundstücksfläche auch künftig deutlich unter 20.000 m².  

▪ Es liegen keine Anhaltspunkte für eine Beeinträchtigung der in § 1 Abs. 6 

Nr. 7 BauGB genannten Schutzgüter vor, zumal es sich um einen Bereich 

handelt, wo eine gewerbliche Nutzung auf Grundlage der Vorgaben des 

rechtsverbindlichen Bebauungsplanes Nr. 36 „Haldenloh III“ (inkl. 2. Ände-

rung hierzu) auch bislang schon größtenteils möglich war.   

▪ Es liegen auch keine Anhaltspunkte dafür vor, dass bei der Änderungspla-

nung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von 

schweren Unfällen nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes 

zu beachten sind. 

Im beschleunigten Verfahren gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfah-

rens nach § 13 Abs. 2 und 3 entsprechend, so dass von der Umweltprüfung 

nach § 2 Abs. 4 BauGB, vom Umweltbericht nach § 2a BauGB, von der Angabe 

nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen 

verfügbar sind, sowie von der zusammenfassenden Erklärung nach § 10 a 

Abs. 1 BauGB abgesehen wird. Auch die Vorschriften über die Überwachung 

(gemäß § 4 c BauGB, „Monitoring“) sind im vorliegenden Fall nicht anzuwen-

den.  

E) Angaben zum Änderungsgebiet 

Der Geltungsbereich der 2. Änderung des Bebauungsplanes Nr. 36 „Halden-

loh III“ umfasst die Grundstücke Flur Nrn. 1809/6, 1812/10 und 1812/11 sowie 

Teilflächen der Grundstücke Flur Nrn. 1809/5, 1809/7 und 1812/7 (Straße 

„Haldenloh E“), jeweils Gemarkung Welden, unmittelbar nördlich der Straße 

„Haldenloh E“. Das knapp 0,2 ha große Änderungsgebiet liegt im nordöstlichen 
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Randbereich des Hauptortes Welden innerhalb des Gewerbegebietes „Halden-

loh III“ in unmittelbarer Nachbarschaft zu den Gewerbegebieten „Haldenloh I“ 

und „Haldenloh II“. 

Die überplanten Grundstücksflächen liegen im südwestlichen Randbereich des 

Gewerbegebietes „Haldenloh III“, in welchem in den letzten Jahren neben den 

gesamten öffentlichen Erschließungsstrukturen (Erschließungsstraße, Ver- und 

Entsorgungsanlagen etc.) auch bereits verschiedene gewerbliche Gebäude- 

und Nutzungsstrukturen umgesetzt wurden. Zudem sind in unmittelbarer Nach-

barschaft (Gewerbegebietes „Haldenloh I“ und „Haldenloh II“ etc.) weitere ge-

werbliche Strukturen und zugehörige Erschließungsanlagen vorhanden.  

Bei den überplanten Flächen handelt es sich aktuell noch um ungenutzte Brach-

flächen ohne markante Gehölzstrukturen oder sonstige Strukturen. Über die un-

mittelbar südlich anliegende Straße „Haldenloh E“ ist die verkehrliche Erschlie-

ßung des Änderungsbereiches für den motorisierten Individualverkehr (Mitar-

beiter, Besucher etc.) sowie für Fußgänger und Radfahrer gesichert. In diesem 

Straßenraum liegt auch bereits die notwendige Ver- und Entsorgungsinfrastruk-

tur für die gewerbliche Nutzung an.  

 
Abb. 3: Luftbild mit Lage Änderungsgebiet © Bayerische Vermessungsverwaltung 2024 

Mit Ausnahme der zeichnerischen Änderungen und der Ergänzung der textli-

chen Festsetzungen unter Ziffer 12. des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes 

Nr. 36 „Haldenloh III“ (einschließlich der rechtsverbindlichen 1. Änderung 

hierzu), bleiben die sonstigen textlichen Festsetzungen des rechtsverbindlichen 

Bebauungsplanes Nr. 36 „Haldenloh III“ (einschließlich der rechtsverbindlichen 

1. Änderung hierzu) für den Änderungsbereich unverändert gültig. 

Auch die Begründung zum rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 36 „Halden-

loh III (inkl. 1. Änderung hierzu) gilt für die unveränderten Inhalte weiterhin fort. 
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F) Inkrafttreten 

Die 2. Änderung des Bebauungsplanes Nr. 36 „Haldenloh III“ tritt mit der orts-

üblichen Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses in Kraft. 

Aufgestellt: 

Kissing, 24.09.2024 

ARNOLD CONSULT AG 

Anlage: 

- Maßnahmenkonzept Ökokontofläche Flur Nr. 299, Gemarkung Ustersbach (Gemeinde Ustersbach, 

Landkreis Augsburg) 
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Anlage: Maßnahmenkonzept Ökokontofläche Flur Nr. 299, Gemarkung Ustersbach 

(Gemeinde Ustersbach, Landkreis Augsburg) 

 

 

 
 

 



Markt Welden, 2. Änderung des Bebauungsplanes Nr. 36 „Haldenloh III“ - Begründung  

ENTWURF, Fassung vom 24.09.2024 Seite 10 von 13 

 
  
ARNOLD CONSULT AG N:\2. Kissing\2024\1-24-531\05_Planung\02_Entwurf\2Änd_BP36_HaldenlohIII_Begründung_Entwurf_20240924.docx 
Bahnhofstraße 141, 86438 Kissing 

 

 



Markt Welden, 2. Änderung des Bebauungsplanes Nr. 36 „Haldenloh III“ - Begründung  

ENTWURF, Fassung vom 24.09.2024 Seite 11 von 13 

 
  
ARNOLD CONSULT AG N:\2. Kissing\2024\1-24-531\05_Planung\02_Entwurf\2Änd_BP36_HaldenlohIII_Begründung_Entwurf_20240924.docx 
Bahnhofstraße 141, 86438 Kissing 

 

 



Markt Welden, 2. Änderung des Bebauungsplanes Nr. 36 „Haldenloh III“ - Begründung  

ENTWURF, Fassung vom 24.09.2024 Seite 12 von 13 

 
  
ARNOLD CONSULT AG N:\2. Kissing\2024\1-24-531\05_Planung\02_Entwurf\2Änd_BP36_HaldenlohIII_Begründung_Entwurf_20240924.docx 
Bahnhofstraße 141, 86438 Kissing 

 
© Dipl.Ing. FH Landespflege Hans Marz, Planungsstand Dezember 2020 
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Maßnahmenplan Ökokontofläche, © Dipl.Ing. FH Landespflege Hans Marz, Planungsstand Dezember 2020 

 

 
Lageplan Ökofläche mit Kennzeichnung Abbuchungsbereich (368 m²) für 2. Änderung BP Nr. 36 „Haldenloh III“, © Dipl.Ing. FH 

Landespflege Hans Marz 

 


