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Begrundung

zur 4. Anderung des Bebauungsplanes ,Mihimahd der Gemeinde Aystetten vom
17.11.2025 (Entwurf).

Entwurfsverfasser: ARNOLD CONSULT AG
Bahnhofstralte 141
86438 Kissing

1. Anlass der Anderungsplanung

Mit dem rechtsverbindlichen Bebauungsplan ,Mihlmahd® (rechtsverbindlich
seit 10.06.1981) einschliellich der hierzu bereits rechtsverbindlichen 1. bis 3.
Anderung, hat die Gemeinde Aystetten bereits vor Jahren fir den stiddstli-
chen / dstlichen Teil der Ortslage Planungsrecht fiir eine Wohnentwicklung
sowie die kommunalen Sportanlagen (FuRballfelder, Tennisanlage etc.) ge-
schaffen. Seit Rechtskraft dieses Bebauungsplanes wurden auf den Flachen
zwischen der Hauptstral3e und der Stralde Am Muhlbach in den letzten Jahren
/ Jahrzehnten bereits zahlreiche Wohngebaude unterschiedlichster Struktur
und Auspragung (Einzel-, Doppelhduser, Reihenhduser) realisiert. Zudem
wurden am dstlichen Ortsrand von Aystetten auf dieser Grundlage verschie-
dene Sportstatten (FuRballplatz, Tennisplatze etc.) fur die heimischen Sport-
vereine umgesetzt. Im Zuge der 3. Anderung des Bebauungsplanes ,Miihl-
mahd® (rechtsverbindlich seit 27.05.1992) wurde im Suden dieser Sportstat-
ten zudem bereits Planungsrecht fur den gemeindlichen Bauhof und eine
kommunale Wertstoffsammelstelle geschaffen, die auf den Flachen 6stlich
der Stralle Am Mduhlbach in den letzten Jahren auch bereits entsprechend
umgesetzt wurden.

Auf einem Teil der bisherigen Tennisplatze (stdliche Tennisplatze) wurde die
Nutzung in den letzten Jahren aber wieder eingestellt, so dass diese Flachen
brach gefallen sind. Zudem gehen in der Gemeinde immer wieder Anfragen
fur die Ansiedlung von nicht wesentlich stérenden gewerblichen Betrieben ein,
denen im Gemeindegebiet bislang nicht Rechnung getragen werden kann.
Dariber hinaus besteht in Aystetten nach wie vor auch ein Bedarf an weiteren
Wohnbauflachen, insbesondere fir junge Familien. Diesen Nutzungsanspri-
chen soll nun auf den Flachen im suddstlichen Teil des rechtsverbindlichen
Bebauungsplanes ,Muhimahd“ Rechnung getragen werden. Zur planungs-
rechtlichen Sicherung dieser baulichen Neuordnung / Entwicklung hat die Ge-
meinde Aystetten bereits die 4. Anderung des Bebauungsplanes ,Mihimahd*
beschlossen und das erforderliche Verfahren hierfur eingeleitet. Mit dieser
baulichen Neuordnung / Entwicklung der bislang bereits durch den Tennisclub
bzw. den kommunalen Bau-/Wertstoffhof genutzten Flachen, kann auch den
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landes- und regionalplanerischen Vorgaben zu einer Entwicklung von Innen-
potentialen und zur Nachverdichtung derartiger innerdortlicher Flachen (,In-
nen- vor Aul3enentwicklung“) entsprochen werden.

Beschreibung des Anderungsgebietes

Lage und Geltungsbereich

Das Gebiet der 4. Anderung des Bebauungsplanes ,Miihimahd* umfasst den
bereits grofitenteils durch den kommunalen Bau- und Wertstoffhof baulich ge-
nutzten Bereich stdostlich der Strale Am Muhlbach / Am Sportfeld sowie die
zwischenzeitlich brach gefallenen Tennisplatze unmittelbar nérdlich hiervon.
Das uberplante Areal liegt zwischen der Strale Am Sportfeld (teilweise ein-
schlie8lich), der Tennisanlage des TC Rot Weil} Aystetten, der Sportanlage
des SC Cosmos Aystetten und dem Muhlbach im Stdosten der Ortslage A-
ystetten.

Abb. 1:  Luftbild Lage Anderungsgebiet, © Bayerische Vermessungsverwaltung 2025

Innerhalb des Umgriffes der 4. Anderung des Bebauungsplanes ,Mihimahd*
befinden sich Teilflachen der im Eigentum der Gemeinde liegenden Grund-
sticke Flur Nrn. 56/8 (Am Muhlbach), 56/98 (Am Sportfeld) und 56/153, je-
weils Gemarkung Aystetten.

Der konkrete rdumliche Geltungsbereich der 4. Anderung des Bebauungspla-
nes ,Mihlmahd® ergibt sich aus der Planzeichnung (Teil A).
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2.2

23

GroRe

Die Gesamtflache der 4. Anderung des Bebauungsplanes ,Miihimahd“ be-
tragt ca. 1,43 ha. Davon entfallen ca. 0,69 ha auf Mischgebietsflachen (Ml),
ca. 0,28 ha auf Flachen fur den Gemeinbedarf (Bauhof, Wertstoffhof), ca.
0,25 ha auf 6ffentliche Verkehrsflachen und ca. 0,21 ha auf 6ffentliche Griin-
flachen.

Topographie und Vegetation

Das Anderungsgebiet fallt von einem Héhenniveau von etwa 468,7 m iber
Normalhdhennull (U. NHN) an der bestehenden Zufahrt zum Bau-/Wertstoff-
hof im Westen auf ein Hohenniveau von etwa 466,6 m (. NHN im Stdosten
um etwa 2,1 m ab. Besondere topographische Erhebungen befinden sich
nicht im Anderungsbereich, zumal der Bereich der ehemaligen Tennisplatze
und des Bau-/Wertstoffhofes auf eine weitestgehend ebene Ausfiihrung (mitt-
lere Hohe ca. 468,0 m U. NHN) ausgelegt sind.

Auf den bislang durch den Tennisverein genutzten Tennisplatzen im Norden
des Anderungsgebietes haben sich infolge der bisherigen Nutzung nur in den
Randbereichen Gehdlzstrukturen entwickelt. Die auf einem Erdwall befindli-
chen Geholzstrukturen entlang der StralRe Am Sportfeld sollen auch bei der
geplanten Entwicklung weitestgehend erhalten werden. Hier sollen lediglich
die vorhandenen Koniferen / Nadelgeholze durch Laubgeholze ersetzt wer-
den. Die ehemaligen Tennisplatze sind mit Sandbelag ausgebildet, der infolge
der Nutzungsaufgabe in den letzten Jahren weitestgehend der natlrlichen
Sukzession Uberlassen wurde.

Fotos 1: Randeingriinung und naturliche Entwicklung ehemalige Tennisplatze

Die Flachen des Bau- und Wertstoffhofes sind bereits groRflachig mit Asphalt
versiegelt oder als Schotter-/Pflasterflache ausgebildet. Zudem sind diese
Flachen durch mehrere feste Gebaude tberbaut bzw. werden temporar durch
Container und sonstige Behalter zum Sammeln von Wertstoffen etc. Uber-
stellt. Gehdlzstrukturen finden sich auch hier vorwiegend in den Randberei-
chen entlang der Stralle Am Muhlbach sowie im siidostlichen Teil dieser Fla-
chen. Innerhalb der Flachen des Bau- und Wertstoffhofes haben sich in den
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2.4

letzten Jahren einige wenige Laubbaume entwickelt.

Fotos 2: Situation im Bereich kommunaler Bau- und Wertstofthof

In der Biotopkartierung des Landkreises Augsburg sind nach derzeitigem
Kenntnisstand fiir das Anderungsgebiet keine Eintragungen vorhanden. Es
finden sich auch keine besonders geschitzten Landschaftsbestandteile oder
sonstigen besonders wertvollen Strukturen im Bereich der Uberplanten
Grundstucksflachen.

Geologie und Hydrologie

Das gesamte Anderungsgebiet liegt iberwiegend in der Talaue des Miihlba-
ches, wo unter quartaren Bach- und Auenablagerungen mit teilweise orga-
nisch-humosen Schichteneinschaltungen oder Beimengungen tertidre
Schichten der Oberen SiRwassermolasse erwartet werden. Diese stehen bis
in groRere Tiefen als Wechsellagerungen von Sanden, Schluffen, Tonen und
Mergeln an. Die Oberkante des Tertiar bildet ein Erosionsrelief aus, wobei die
Tertiarschichten im obersten Abschnitt teilweise starker verwittert bzw. entfes-
tigt sind. Nach den Ergebnissen einer fiir das Anderungsgebiet bereits durch-
gefihrten geotechnischen Untersuchung (,Geotechnischer Bericht vom
18.08.2025, Geotechnik Augsburg Ingenieurgesellschaft mbH & Co. KG) wur-
den in Tiefen bis ca. 2,6 m unter Oberkante Gelande heterogene Auffullungen
angetroffen, die teilweise mit Ziegel-, Schwarzdecken- oder Schlackenresten
durchsetzt sind. Unter diesen Aufflllungen wurden quartéare Auenablagerun-
gen des Muhlbachs bis in wechselhafte Tiefen von ca. 0,4 bis 2,6 m aufge-
schlossen. Hierbei handelt es sich um heterogene Schichtfolgen von schwach
tonigen bis tonigen, sandigen bis stark sandigen Schluffschichten und stark
schluffigen, teilweise schwach tonigen Sanden mit teilweise auch schwachen
Kiesgehalten. Unterhalb der erfassten Auensedimente folgen Tertiarschich-
ten der Oberen SiiRwassermolasse bis in die Bohrendtiefe von 6,0 m. Nach
den Erkenntnissen der durchgefiihrten Untersuchung ist fir das Anderungs-
gebiet von einer groRen Wechselhaftigkeit und haufig sehr engen Wechsel-
folge unterschiedlich kornabgestufter Bdden auszugehen. Der im Anderungs-
gebiet aufgeschlossene Untergrund weist nur eine relativ geringe Durchlas-
sigkeit auf.
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Fir die erfassten Aufflillungen wurden orientierende Kontrollanalysen an Bo-
denproben durchgefiihrt, die infolge erhoéhter Schadstoffkonzentrationen
(Chrom, Nickel, Benzo(a)pyren etc.) teilweise zu einer Einstufung als Z2- und
Z1.2-Material nach Verfill-Leitfaden Bayern gefiihrt haben. In einer weiteren,
vertiefenden Untersuchung (,Orientierende Kontrollanalysen an Bodenpro-
ben hinsichtlich Gefdhrdungen tiber den Wirkungspfad Boden-Grundwasser”,
Ergebnisbericht vom 23.10.2025, Geotechnik Augsburg Ingenieurgesellschaft
mbH & Co. KG) wurden dartiber hinaus weitergehende chemische Analysen
durchgeflhrt. Hierbei haben sich aber keine Hinweise auf schadliche Boden-
veranderungen, Gefahrdungen oder altlastenrelevante Einflisse fur das
Grundwasser infolge der Ausbildung der erfassten Auffullungen ergeben. Im
Zuge der Umsetzung der Anderungsplanung kénnen die bekannten Auffiillun-
gen fachgerecht entsorgt werden.

Nach den durchgefiihrten Untergrundaufschliissen ist fir das Anderungsge-
biet von einem relativ hoch anstehenden Grundwasserstand auszugehen. Zu-
dem ist in den unterschiedlich durchlassigen Schichten ein Vorkommen von
Schicht- oder Sickerwassern maéglich. Der Grundwasserspiegel unterliegt er-
fahrungsgemal jahreszeitlichen Schwankungen sowie langzeitlichen und kli-
mabedingten bzw. anthropogen verursachten Veranderungen. Dies kann in
dem Untersuchungsgebiet auch langerfristig zu héheren bzw. niedrigeren
Grundwasserstanden fihren. Fir das Anderungsgebiet muss von einem
Hochstgrundwasserspiegel bis Gelandeoberkante ausgegangen werden.

Die Erkundung des Baugrundes obliegt grundsatzlich dem jeweiligen Bau-
herrn, der sein Bauwerk bei Bedarf auch gegen auftretendes Grund- oder
Schichtenwasser sichern muss. Zudem wird empfohlen Keller / Unterge-
schosse und Kelleréffnungen (Lichtschachte, Kellerabgange) generell was-
serundurchlassig herzustellen. Sollte bei der Umsetzung eines Bauvorhabens
Grund-/ Schichtenwasser aufgeschlossen werden, ist das Landratsamt
Augsburg zu benachrichtigen, um ggf. ein wasserrechtliches Verfahren ein-
zuleiten.

Der Anderungsbereich liegt weder in einem Uberschwemmungsgebiet
(HQu100) noch wird er bei einem extremen Hochwasserereignis (HQextrem) tan-
giert. Nach der Hinweiskarte ,Oberflachenabfluss und Sturzflut“ des Bayeri-
schen Landesamtes fiir Umwelt ist der Uberplante Bereich, wie weite Teile
des Siedlungsgebietes von Aystetten, aber als wassersensibler Bereich ein-
gestuft. Im o6stlichen Randbereich und in unmittelbarer sudlicher Nachbar-
schaft des Anderungsgebietes ist in dieser Karte auch ein potenzieller Flief3-
weg im Falle eines Starkregenereignisses gekennzeichnet. Diese Ergebnisse
wurden auch in dem integralen Konzept zum kommunalen Sturzflut-Risiko-
management des Ingenieurblros Steinbacher vom 14.12.2023 bestatigt.
Nach den Aufzeichnungen der Gemeinde sind auf den Uberplanten Flachen
in der Vergangenheit aber bislang noch keine wesentlich auffalligen Uber-
schwemmungsereignisse aufgetreten. Eine gesonderte Risikobeurteilung
nach der Arbeitshilfe ,Hochwasser- und Starkregenrisiken® ist aus den
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genannten Griinden fiir das Anderungsgebiet aus Sicht der Gemeinde daher
nicht erforderlich. Infolge der Lage des Anderungsgebietes in einem Risiko-
gebiet werden die im Anderungsgebiet geplanten Nutzungen hinsichtlich der
Hohenlage deren Erdgeschossfertigfullbodenniveau generell so ausgelegt,
dass diese bei einem potenziellen Uberschwemmungsereignis bzw. bei wild
abflieRendem Wasser infolge eines Starkregenereignisses kinftig nicht nach-
teilig betroffen werden. Zudem werden die bislang fiir den Abfluss von wild
abflieRendem Wasser in Richtung Mihlbach fungierenden Bereiche auch
kiinftig von Bebauung und einer anderweitigen Nutzung freigehalten. Diese
Flachen werden in der Planzeichnung als Flachen fir den Abfluss von Wasser
gekennzeichnet. Zwischen den in nordlicher Nachbarschaft liegenden Ten-
nisplatzen und den dstlich liegenden FuRballfeldern wird den privaten Bau-
herren die Anlage randlicher Erdwalle vorgeschrieben, damit bei einem Stark-
regenereignis wild abflieRendes Wasser kunftig um die neuen Baugrundstu-
cke in Richtung Sudosten zum Muhlbach geleitet werden kann. Mit diesen
MafRnahmen kann flr die geplante Wohn- und sonstige Bebauung sowie die
bereits bestehenden Gebadudestrukturen in Nachbarschaft auch kunftig ein
ausreichender Schutz vor Schaden durch wild abflielendes Wasser bei Stark-
regen- oder sonstigen Extremereignissen sichergestellt werden.

2.5 Umliegende Strukturen und Nutzungen

Die an das Anderungsgebiet angrenzende Nachbarschaft ist gepragt durch

unterschiedliche Strukturen und Nutzungen:

¢ im Norden und Nordosten durch die Tennisplatze des TC Rot Weil} Ays-
tetten sowie die FuRballplatze des SC Cosmos Aystetten und die mit die-
sen Nutzungen in Zusammenhang stehenden baulichen Anlagen (Sport-
heim, Stellplatze etc.) sowie deren Randeingrinung,

e im Osten folgen vorwiegend intensiv bewirtschaftete landwirtschaftliche
Nutzflachen (Ackerflachen, Grinlandflachen),

e im Siden folgen auf das Gewasser des Mihlbaches groR¥flachige Forst-
flachen des Naturparks ,Augsburg - Westliche Walder,

e im Westen schliel?en sich an den Strallenraum der Stralle Am Muhl-
bach/ Am Sportfeld die wohngenutzten Siedlungsstrukturen (ein- bis
zweigeschossige Einzel-, Doppel- oder Reihenhauser) des Siedlungsge-
bietes Aystetten an.

3. Planungsrechtliche Ausgangssituation
3.1 Landes- und Regionalplanung
Nach dem Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) liegt die Gemeinde
Aystetten in der Region 9 (Region Augsburg), im Verdichtungsraum der
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Metropole Augsburg zwischen den Mittelzentren Gersthofen/Langweid a.
Lech und Zusmarshausen/Dinkelscherben.
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Abb. 2: Auszug aus der Strukturkarte des Landesentwicklungsprogrammes Bayern (LEP)

Nach Ziel (Z2) 1.1.1. LEP sind in allen Teilrdumen gleichwertige Lebens- und Arbeits-
bedingungen mit méglichst hoher Qualitat zu schaffen oder zu erhalten. Die Stérken
und Potenziale der Teilrdume sind weiter zu entwickeln...

Nach Ziel (Z) 3.2. LEP sind in den Siedlungsgebieten die vorhandenen Potenziale der
Innenentwicklung vorrangig zu nutzen....

Nach Grundsatz (G) 3.3. LEP sollen eine Zersiedelung der Landschaft und eine un-
gegliederte, insbesondere bandartige Siedlungsstruktur vermieden werden.

Im Regionalplan Augsburg (Region 9) ist die Gemeinde Aystetten als Stadt-
und Umlandbereich im grofen Verdichtungsraum des Oberzentrums Augs-
burg eingestuft. Stdlich des Gemeindegebietes verlauft eine Entwicklungs-
achse von Uberregionaler Bedeutung (Augsburg - Gunzburg - Ulm).
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Abb. 3: Auszug Karte 2 ,Siedlung und Versorgung®, Regionalplan Augsburg (Region 9)
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3.2

Nach den Vorgaben des Regionalplanes Augsburg (Region 9) ...

.. soll der gro3e Verdichtungsraum Augsburg als (iberregional bedeutsamer
Wirtschafts- und Versorgungsraum weiterentwickelt werden (A Il Z 1.2
RP9),

.. ist anzustreben, die gewachsene Siedlungsstruktur der Region zu erhalten
und unter Wahrung der natiirlichen Lebensgrundlagen entsprechend den
Bediirfnissen von Bevélkerung und Wirtschaft weiterzuentwickeln ... (B V
G1.1RPY),

.. sind der Stadt- und Umlandbereich im grofBen Verdichtungsraum Augs-
burg und die zentralen Orte an den Linien des 6éffentlichen Personennah-
verkehrs im grof3en Verdichtungsraum Augsburg, ... fiir eine Siedlungs-
entwicklung besonders geeignet (BV Z 1.1 RP 9),

Mit der geplanten baulichen Neuordnung / Entwicklung eines bereits seit Jah-
ren Uber den Bebauungsplan ,Miihimahd“ und dessen 3. Anderung fiir eine
bauliche (Bauhof-/Wertstoffhof) bzw. sonstige (Tennisplatze etc.) Entwicklung
planungsrechtlich gesicherten Areals am suddstlichen Randbereich der Orts-
lage Aystetten kann den Erfordernissen der Landesentwicklung und Raum-
ordnung und den darin genannten Grundsatzen und Zielen grundsatzlich
Rechnung getragen werden (,Innen- vor AuRenentwicklung®).

Darstellung im Flachennutzungsplan

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Aystetten ist das Ande-
rungsgebiet gréltenteils als ,,Grinflache® mit den Zweckbestimmungen
~Wertstoffhof“ und ,Tennisplatz“ dargestellt. Die bereits bestehenden Stra-
Renflachen der Stralle Am Muhlbach / Am Sportfeld sind als ,vorhandene ort-
liche Verkehrsstralie* gekennzeichnet.

- ‘-'

- =
s 'S“‘;‘ v

P

Abb. 4:  Auszug rechtswirksamer Flachennutzungsplan der Gemeinde Aystetten

Die im Geltungsbereich der 4. Anderung des Bebauungsplanes ,Mihimahd®
kinftig vorgesehenen Nutzungen (,Mischgebiet’, ,Gemeinbedarfsflache®,
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Loffentliche Grunflachen®) kénnen aus den Vorgaben der vorbereitenden Bau-
leitplanung (Flachennutzungsplan) der Gemeinde Aystetten bislang nicht voll-
umfanglich entwickelt werden. Nachdem es sich bei dem Anderungsverfahren
um ein beschleunigtes Verfahren nach § 13a BauGB handelt (siehe Kapitel
3.4.), kann der Flachennutzungsplan nach Inkrafttreten der 4. Anderung des
Bebauungsplanes ,Mihimahd® im Wege der Berichtigung angepasst werden
(§ 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB).

3.3 Bauplanungsrechtliche Situation, rechtsverbindliche
Bebauungsplane

Fir die Uberplanten Flachen im Sudosten der Ortslage Aystetten liegt bereits

der seit 10.06.1981 rechtsverbindliche Bebauungsplan ,Muhlmahd* vor, der

auf den Uberplanten Flachen sudostlich der Strale Am Muahlbach / Am Sport-

feld mittlerweile schon teilweise durch die 3. Anderung des Bebauungsplanes

,MUhlmahd® (rechtsverbindlich seit 27.05.1992) ersetzt wurde.
LSS N N

fj//" x._\‘ \ &

\

Abb. 5:  Auszug rechtsverbindlicher Bebauungsplan ,Mihlmahd*

Der rechtsverbindliche Bebauungsplan ,Mihimahd® sichert fiir den Ande-
rungsbereich vorwiegend 6ffentliche Griinflachen mit der Zweckbestimmung
»1ennisplatze“/ ,Sportanlage”. Die Stralte Am Muhlbach / Am Sportfeld ist als
offentliche Verkehrsflache planungsrechtlich gesichert.

Ziel der 3. Anderung des Bebauungsplanes ist die planungsrechtliche Siche-
rung der stdostlichen Teilflachen fur den kommunalen Bauhof bzw. Wertstoff-
hof. Demzufolge sind die Flachen in dieser 3. Anderung als Flachen fir den
Gemeinbedarf bzw. als Versorgungsflachen, jeweils mit randlichen
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Grinstrukturen planungsrechtlich gesichert.
[T R
€2 \ Ui ] 14

j[l.‘l

Abb. 6:  Auszug rechtsverbindliche 3. Anderung des Bebauungsplanes ,Miihimahd*

Eine bauliche Nutzung ist im Anderungsgebiet demzufolge bereits im Status
quo auf Grundlage der Vorgaben des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes
.,Muhlmahd“ bzw. der Vorgaben der ebenfalls bereits rechtsverbindlichen
3. Anderung hierzu maglich. Im nérdlichen Teil des Anderungsbereichs ist
diese Nutzung durch die zwischenzeitlich brachgefallenen Tennisplatze be-
reits ebenso erfolgt, wie im sudlichen Teil der tberplanten Grundstticke, wo
die Anlagen des kommunalen Bauhofes und Wertstoffhofes in den vergange-
nen Jahren bereits umgesetzt wurden.

Mit Inkrafttreten der plangegenstandlichen 4. Anderung des Bebauungspla-
nes ,Muhlimahd* wird der rechtsverbindliche Bebauungsplan ,Mihlmahd“ und
die ebenfalls bereits rechtsverbindliche 3. Anderung des Bebauungsplanes
,Mihlmahd*, soweit diese innerhalb des Anderungsbereiches liegen, entspre-
chend geandert und aufgehoben.

34 Beschleunigtes Verfahren gemaR § 13a BauGB

Ein Bebauungsplan fir eine Wiedernutzbarmachung von Flachen, die Nach-
verdichtung oder andere Malinahmen der Innenentwicklung (bauliche Neu-
ordnung etc.) kann nach § 13a BauGB im sogenannten beschleunigten Ver-
fahren aufgestellt oder geandert werden. Das Verfahren zur 4. Anderung des
Bebauungsplanes ,Mihimahd* wird nach § 13a BauGB im sogenannten ,be-
schleunigten Verfahren® durchgefiihrt, nachdem es sich bei der aktuellen An-
derungsplanung um eine MaRnahme der Innenentwicklung handelt, bei der
bereits bislang fur eine bauliche Nutzung (Bau-, Wertstoffhof, Tennisanlage)
planungsrechtlich gesicherte Innenareale der Ortslage Aystetten planerisch
neu geordnet und baulich entwickelt werden sollen.
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Dariber hinaus werden auch die weiteren Voraussetzungen zur Anwendung

des beschleunigten Verfahrens bei der aktuellen Anderungsplanung erfiillt:

e Die im gesamten Anderungsgebiet zuléssige Grundflaiche im Sinne des
§ 19 Abs. 2 BauNVO liegt mit den getroffenen Festsetzungen zur liberbau-
baren Grundstticksflache kinftig bei etwa 5.300 m? und damit auch weiter-
hin noch deutlich unter dem Schwellenwert von 20.000 m2.

e Durch die 4. Anderung des Bebauungsplanes ,Miihimahd“ wird keine Zu-
Iassigkeit von Vorhaben begriindet, die einer Pflicht zur Durchfiihrung ei-
ner Umweltvertraglichkeitsprufung nach dem Gesetz Uber die Umweltver-
traglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen.

e Es liegen auch keine Anhaltspunkte flr eine Beeintrachtigung der in § 1
Abs. 6 Nr. 7 b BauGB genannten Schutzguter vor oder dafiir, dass bei der
Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen
von schweren Unfallen nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutz-
gesetzes (BImSchG) zu beachten sind.

Ziele der Anderungsplanung

Mit der 4. Anderung des Bebauungsplanes ,Milhimahd“ sollen die planungs-
rechtlichen Voraussetzungen fir eine bauliche Neuordnung und Entwicklung
der sudlichen, seit geraumer Zeit brachgefallenen Tennisplatze des TC Rot
Weil} Aystetten sowie der Flachen des kommunalen Bau- und Wertstoffhofes
geschaffen werden. Ziel ist eine Entwicklung von gemischten Bauflachen, in
welchen neben nicht wesentlich storenden gewerblichen Betrieben in gewis-
sem Umfang auch der Nachfrage nach neuen Wohnraumangeboten Rech-
nung getragen werden soll. Zudem sollen der gemeindliche Bau- und Wert-
stoffhof in reduziertem Umgriff im stiddstlichen Teil des Anderungsgebietes
solange fortbestehen, bis sich hierfir anderweitige Flachenangebote ergeben
oder von Seiten des Landkreises gemeindelbergreifende Alternativangebote
geschaffen werden kdénnen.

Mit der 4. Anderung des Bebauungsplans ,Mihlmahd* sollen auf bislang we-
nig effektiv genutzten Flachen im 6stlichen Randbereich des bestehenden
Siedlungsgebietes Aystetten erganzende Mdglichkeiten zu einer wohnbauli-
chen und sonstigen baulichen Nutzung von bereits bestehenden Siedlungs-
flachen (Nutzung vorhandener Potentiale) generiert werden und somit den
landes- und regionalplanerischen Vorgaben (Innen- vor Auf3enentwicklung,
Nachverdichtung im Innenbereich) Rechnung getragen werden.

Um eine angemessene, mit den innerhalb des Anderungsgebietes und in des-
sen Umfeld bereits vorhandenen Baustrukturen und Bauweisen vertragliche
bauliche Neuordnung / Entwicklung der Uberplanten Flachen sicherstellen zu
kénnen, wurden durch die Arnold Consult AG, Kissing im Vorfeld des Bebau-
ungsplananderungsverfahrens bereits mehrere stadtebauliche Konzepte

ARNOLD CONSULT AG N:\2. Kissing\2024\1-24-518\05_Planung\02_Entwurfi4And_BP_Miihimahd_Begriindung_Entwurf_20251117.docx
BahnhofstralRe 141, 86438 Kissing



Gemeinde Aystetten, 4. Anderung des Bebauungsplanes ,Miihimahd“ - Begriindung
ENTWURF, Fassung vom 17.11.2025 Seite 14 von 31

entwickelt und mit den kommunalen Gremien abgestimmt. Letztendlich hat
sich der Gemeinderat auf eine Variante festgelegt, welche im stdlichen Teil
der neu zu ordnenden Flachen eine wohnbauliche Nutzung durch zwei Nord-
Sid-orientierte Hausgruppen (4-spannige Reihenhausstrukturen) vorsieht.
Der ruhende Verkehr dieser Hausgruppen soll auf der Nordseite des jeweili-
gen Reihenhauses durch eigenstandige Garagen-/Stellplatzanlagen bewaltigt
werden, die gleichzeitig auch eine gewisse abschirmende Wirkung zu neuen,
nordlich einer zentralen ErschlieBungsstralie (Stichstral’e) liegenden, nicht
wesentlich stérenden Gewerbebetrieben bieten kdnnen. Die verbleibenden
Flachen um die Hausgruppen kénnen damit autofrei gehalten werden.

Auf den Flachen nordlich einer in Verlangerung der Sudetenstral’e neu ge-
planten Stichstraie soll am Ubergang zu den auch weiterhin durch den Ten-
nisclub genutzten Tennisplatzen eine Bauzeile mit nicht wesentlich stérenden
gewerblichen Betrieben umgesetzt werden. Wohnnutzungen sollen in diesem
Bereich ausschlieR3lich auf die Obergeschosse der hier neu entstehenden Ge-
baude beschrankt werden. Die neue Stichstralle endetim Osten in einer Wen-
deanlage, die neben einigen o6ffentlichen Stellplatzen insbesondere die erfor-
derlichen Flachen zur Bewaltigung von Wendemandvern fur dreiachsige Mull-
fahrzeuge, Feuerwehr etc. sicherstellt. Im stidéstlichen Teil des Anderungs-
gebietes sollen die hier verbleibenden Flachen fur den gemeindlichen Bau-
und Wertstoffhof genutzt werden. Zum bestehenden Siedlungsgebiet im Wes-
ten sowie zum Muhlbach im Suden sollen die neu entstehenden Nutzflachen
durch randliche Grin- und Gehdlzstrukturen abgegrenzt werden. Eine weitere
Grun-/Gehdlzstruktur zwischen den geplanten Hausgruppen und dem Areal
des neu geordneten Bau- und Wertstoffhofes soll als wirksame raumliche
Trennung zwischen diesen Nutzungen fungieren. Hierflr kann in diesem Be-
reich auch ein bepflanzter Erdwall ausgebildet werden.

56/153

BP "Mahimahd™ 3 i 1. Anderung
| 1 8P "Mohimahd
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Das stadtebauliche Konzept vom Oktober 2024 (modifiziert November 2025)
fungiert als Grundlage fur die Ausarbeitung der Unterlagen (Planzeichnung,
Textteil, Begriindung) zur 4. Anderung des Bebauungsplanes ,Mihlmahd®.

Mit den in der 4. Anderung des Bebauungsplanes getroffenen Festsetzungen
zu Art und Mal der baulichen Nutzung, den Uberbaubaren Grundsticksfla-
chen, der Gestaltung der Gebaude etc. kann im Sudosten der Ortslage Ays-
tetten eine stadtebaulich angemessene und mit dem hier an der Nahstelle
zwischen Siedlungsstruktur und angrenzendem Landschaftsraum bereits vor-
handenen Ortsbild vertragliche bauliche Neuordnung / Entwicklung der Uber-
planten inneroértlichen Grundsticksflachen sichergestellt werden.

Art der baulichen Nutzung

Mischgebiete

Fir den nérdlichen und siidwestlichen Anderungsbereich wird ein Mischge-
biet gemal § 6 BauNVO festgesetzt, welches hinsichtlich seiner Nutzungs-
schwerpunkte raumlich zoniert wird (Ml 1 bis Ml 3). Wahrend sich das Nut-
zungsspektrum in dem Bereich MI 1 im stidwestlichen Teil des Anderungsge-
bietes vorwiegend an dem Nutzungskatalog der Baunutzungsverordnung (§ 6
Abs. 1 BauNVO) orientiert, wird die Zulassigkeit von Wohnnutzungen auf den
in unmittelbarer Nachbarschaft der nérdlich und nordéstlich des Anderungs-
gebietes weiterhin fortbestehenden Tennis- und Fullballplatze der Sportan-
lage Aystetten liegenden Bereichen MI 2 und MI 3 ausschlief3lich auf die Ober-
geschosse der hier neu entstehenden Gebaude beschrankt. Mit dieser Be-
schrankung kann sichergestellt werden, dass sich in den kinftigen Erdge-
schosszonen der Bereiche Ml 2 und Ml 3, d. h. im Anschluss an die weiterhin
zu sportlichen Zwecken genutzte Nachbarschaft (Tennisplatz, FulRballplatz)
eine gewerbliche bzw. sonstige Nicht-Wohnnutzung etabliert. Damit kann ein
angemessener Ubergang zwischen den Nutzungen im Anderungsgebiet und
der nordlichen / norddstlichen Nachbarschaft hierzu gewahrleistet werden.
Zudem sollen in diesen Bereichen vorwiegend gro3mafRstabliche Gebau-
destrukturen realisiert werden, die insbesondere in den Erdgeschosszonen
fur eine Wohnnutzung erfahrungsgemaf eher weniger geeignet sind.

Folgende Einrichtungen sind in dem geplanten Mischgebiet generell nicht er-

wunscht:

= Zur Vermeidung einer Beeintrachtigung von Einzelhandelsnutzungen in
den relevanten schitzenswerten Zentren / Versorgungsbereichen werden
Verkaufsflachen in dem festgesetzten Mischgebiet nur im Sinne eines so-
genannten Werksverkaufs bei Handwerksbetrieben sowie sonstigen Ge-
werbebetrieben (maximal 200 m? Verkaufsflache) zugelassen. Damit kann
jedem Betrieb eine Moglichkeit zur Vermarktung selbst hergestellter Pro-
dukte und Waren in vertretbarem Umfang eingerdaumt werden. Anderer-
seits kann mit den getroffenen Beschrankungen zur Einzelhandelsnutzung
eine unzuldssige Einzelhandelsagglomeration im Anderungsgebiet
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4.1.2

4.2
4.21

wirksam vermieden werden.

= Fir eine Errichtung von Gartenbaubetrieben sind die Flachen im Bereich
des Anderungsgebietes aufgrund deren Zuschnitt und GréRe eher unge-
eignet. Zudem koénnen derartige Nutzungen auch mit dem verfolgten Pla-
nungskonzept nicht in Einklang gebracht werden.

= Die Errichtung einer Tankstelle ist am Standort nicht gewiinscht, da eine
derartige Nutzung zusatzlichen Verkehr in das Gebiet leiten und in diesem
Zusammenhang zusatzliche Larm- und Abgasemissionen fir das umlie-
gende Siedlungsgebiet verursachen wirde. Zudem ist eine Tankstelle an
dieser Stelle des Gemeindegebietes 6konomisch auch nicht sinnvoll.

= Die Errichtung von Vergniigungsstatten wirde insbesondere in den Nacht-
stunden zu erheblichen Larmbelastigungen fihren. Die Gemeinde Aystet-
ten will solchen Entwicklungen entgegenwirken, indem die Errichtung der
in § 6 Abs. 2 Nr. 8 bzw. Abs. 3 BauNVO aufgefiihrten Vergnigungsstatten
ausgeschlossen wird. Mit dem Verbot von Vergnigungsstatten (Diskothe-
ken, Spielhallen etc.) sollen Konflikte durch insbesondere nachtliche Nut-
zer mit den umliegenden und innerhalb des Anderungsgebietes geplanten
schutzbedirftigen Nutzungen vermieden werden.

Flachen fur den Gemeinbedarf

Die kunftig durch den kommunalen Bau- und Wertstoffhof genutzten Flachen
im Slidosten des Anderungsgebietes werden als ,Flachen fir den Gemeinbe-
darf mit den Zweckbestimmungen ,Offentliche Verwaltung, Bauhof‘ und ,Of-
fentliche Verwaltung, Wertstoffhof* planungsrechtlich gesichert.

Innerhalb dieser Flachen fir den Gemeinbedarf sollen samtliche Gebaude so-
wie sonstigen baulichen Anlagen (Nebengebaude, Lagerflachen, Wert-
stoffcontainer etc.) zugelassen werden, die fir den Betrieb eines kommunalen
Bauhofes sowie Wertstoffhofes einschliellich Lagerung und Bearbeitung von
Astschnitt und sonstigem Grungut erforderlich sind. Zudem sollen auch samt-
liche Einrichtungen zur Ver- und Entsorgung (z. B. Transformatorenstation,
Beleuchtungseinrichtungen etc.) sowie Flachen fur Stellplatze (Kfz etc.), Zu-
fahrten, Wege, Umschlagplatze fir Be- und Endladetatigkeiten sowie zuge-
horige Wendeflachen etc. zugelassen werden, sofern diese im Zusammen-
hang mit den allgemein zulassigen Hauptnutzungen stehen.

MaR der baulichen Nutzung

Mischgebiete

Mit den fir die Mischgebiete MI 1 bis MI 3 getroffenen Vorgaben zum Mal}
der baulichen Nutzung wird sichergestellt, dass sich die geplante bauliche
Neuordnung / Entwicklung der Uberplanten Flachen auch kiinftig bestmoglich
in die bestehenden Strukturen des im &stlichen Teil der Ortslage Aystetten
vorhandenen Siedlungsgebietes einfugen lasst. Es wird eine maldvolle, stad-
tebaulich geordnete Neuordnung / Entwicklung im Anderungsgebiet
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gewahrleistet, die auch kinftig noch mit der baulichen Dichte der Umgebung
vertraglich ist. Das Mal} der baulichen Nutzung wird in den Mischgebieten Ml
1 bis Ml 3 durch Vorgaben zur maximal zulassigen Grundflachenzahl (GRZ),
sowie zur héchstzulassigen Wandhohe (WH) und zur héchstzulassigen Ge-
baudeoberkante (OK) sowie durch Festlegung konkreter Gebaudetypen
(MI 1) ausreichend bestimmt.

Mit der im MI 1 festgesetzten GRZ von 0,40 und der in den Bereichen Ml 2
und MI 3 festgesetzten GRZ von 0,60 kann fir die am sudostlichen Rand des
Siedlungsgebietes liegenden Grundstiicksflachen eine angemessene bauli-
chen Neuordnung und Entwicklung gesichert werden. Der Bereich Ml 1 ver-
mittelt hierbei mit den unmittelbar sidwestlich und westlich angrenzenden
Wohnstrukturen und fihrt deren bauliche Dichte bis auf Héhe der neu geplan-
ten ErschlieRungsstrale im Anderungsgebiet fort. Mit den im Mischgebiet ge-
troffenen Vorgaben zur GRZ wird der in § 17 Abs. 1 BauNVO festgelegte Ori-
entierungswert fir die Obergrenze der iberbaubaren Grundstiicksflache in
Mischgebieten (GRZ 0,60) eingehalten (MI 2, MI 3) bzw. auch kiinftig noch
deutlich unterschritten (Ml 1).

Mit den Vorgaben zur hdchstzulassigen Wandhdhe (WH) bzw. zur héchstzu-
I&ssigen Gebaudeoberkante (OK) in den Bereichen MI 2 und Ml 3 wird den
Bauherren der hier vorwiegend vorgesehenen nicht wesentlich stérenden ge-
werblichen Betriebe etwas mehr Spielraum bei deren kunftiger Hohenentwick-
lung (WH max. 12,0 m, OK max. 14,5 m) eingeraumt, nachdem fur diese Nut-
zungsformen erfahrungsgemal® etwas hohere Geschosshohen erforderlich
sind. In Anlehnung an die bestehenden Kubaturen des Sportheimes auf der
ndrdlich angrenzenden Sportanlage kénnen damit auch auf diesen Flachen
Gebaude mit etwa zwei bis drei Vollgeschossen realisiert werden.

Far den Bereich MI 1 werden zwei unterschiedliche Gebaudetypen festge-
setzt, um den kunftigen Bauherren bei der Gestaltung der hier umzusetzen-
den Hausgruppen einen moglichst gro3en Gestaltungsspielraum einrdumen
zu kénnen. Mit den zugelassenen Gebaudetypen ,A“ mit steilgeneigtem Sat-
teldach (WH maximal 6,50 m, OK maximal 11,5 m, Dachneigung 35° bis 40°)
und ,,B* mit Penthausgeschoss* (OK maximal 11,0 m, oberstes Geschoss ma-
ximal 2/3 der Geschossflache des darunter liegenden Geschosses) werden
nicht nur Gestaltungselemente des umliegenden Siedlungsgebietes aufge-
griffen, sondern es kann auch sichergestellt werden, dass sich die neuen Ge-
baude hinsichtlich deren Kubatur und Ausformung vertraglich in die vorwie-
gend wohnbaulich genutzte Umgebung integrieren lassen.

Mit den getroffenen Vorgaben zum Maf} der baulichen Nutzung wird sicher-
gestellt, dass fiir die Flachen im Anderungsgebiet kiinftig eine angemessene
bauliche Neuordnung / Entwicklung mdglich ist, die mit den bereits bestehen-
den Baustrukturen im umliegenden Siedlungsgebiet und auf den angrenzen-
den Sportflachen auch kunftig noch stadtebaulich vertraglich ist.

ARNOLD CONSULT AG N:\2. Kissing\2024\1-24-518\05_Planung\02_Entwurfi4And_BP_Miihimahd_Begriindung_Entwurf_20251117.docx
BahnhofstralRe 141, 86438 Kissing



Gemeinde Aystetten, 4. Anderung des Bebauungsplanes ,Miihimahd“ - Begriindung
ENTWUREF, Fassung vom 17.11.2025 Seite 18 von 31

4.2.2

4.3

Flachen fiir den Gemeinbedarf

Auf den Flachen fiir den Gemeinbedarf im Siidosten des Anderungsgebietes
wird das Malf} der baulichen Nutzung ebenfalls durch Vorgaben zur maximal
zulassigen Grundflachenzahl (GRZ), sowie zur héchstzulassigen Wandhohe
(WH) und zur héchstzulassigen Gebaudeoberkante (OK) bestimmt.

Hinsichtlich der baulichen Dichte orientiert sich die Vorgabe an der Dichte der
nordlichen Bereiche Ml 2 und MI 3 (jeweils GRZ 0,6), die im Bereich des kom-
munalen Bau- und Wertstoffhofes fortgefuhrt werden soll. Die kiinftige Hohen-
entwicklung der Gebdude und sonstigen baulichen Anlagen im Bereich des
Bau- und Wertstoffhofes soll hingegen vertraglich zwischen den diesbezugli-
chen Vorgaben im unmittelbar westlich angrenzenden MI 1 und den entspre-
chenden Vorgaben in den Bereichen Ml 2 und MI 3 vermitteln. Demzufolge
wird fur die Flachen fir den Gemeinbedarf eine héchstzulassige Wandhohe
(WH) von 7,0 m und eine héchstzulassige Gebaudeoberkante (OK) von 12,5
m festgelegt.

Mit den getroffenen Vorgaben zum Mal} der baulichen Nutzung kann sicher-
gestellt werden, dass sich die kiinftige Bebauung im Bereich des kommunalen
Bau- und Wertstoffhofes auch angemessen in die neuen Strukturen des ge-
planten Mischgebietes einfligen lasst und am Ubergang zu der stlich angren-
zenden freien Landschaft auch nicht zu massiv in Erscheinung tritt.

Bauweise, uberbaubare Grundstlicksflachen, Abstands-
flachen

Mit der fir das gesamte Anderungsgebiet festgelegten offenen Bauweise
(§ 22 Abs. 2 BauNVO) kénnen zu grof3e, mit der Umgebungsbebauung nicht
in Einklang zu bringende Gebaudestrukturen auf den Gberplanten Flachen am
Rand des Siedlungsgebietes von Aystetten kiinftig vermieden werden. Zur Si-
cherung der im Bereich MI 1 angestrebten Reihenhausbebauung werden in
diesem Bereich ausschliel3lich Hausgruppen zugelassen, wahrend in den an-
deren Bereichen diesbeziglich keine Vorgaben erforderlich sind.

Die Uberbaubaren Grundstiickflichen werden im Anderungsgebiet durch
Baugrenzen bestimmt. Die Abgrenzung dieser orientiert sich im Bereich Ml 1
sehr stark am stadtebaulichen Entwurf (zwei Nord-Sud-ausgerichtete Haus-
gruppen), wahrend den kinftigen Bauherrn in den Bereichen M| 2 und MI 3
sowie auf der Flache fur den Gemeinbedarf eine hdohere Flexibilitat bei der
spateren Verortung der neuen Gebaude eingeraumt wird. Nachteilige Auswir-
kungen auf die stadtebauliche Ordnung des gesamten Quartiers und des be-
nachbarten Siedlungsgebietes sind hierdurch nicht zu beflrchten, zumal auch
die Struktur der im Anderungsgebiet bereits vorhandenen Bestandsbebauung
keine klaren bzw. besonders markanten Raumkanten etc. aufweist. Infolge
der im Bereich MI 1 sehr eng an den kiinftigen Au3enkanten der neuen Haupt-
gebaude (Hausgruppen) orientierten Baugrenzen wird in diesem Bereich flr
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untergeordnete Anlagen (Terrassen, Terrassenuberdachungen, Kellerab-
gange) in geringem Umfang (maximal 3 m) eine Uberschreitungsmdglichkeit
des Baugrenzengefliges zugelassen.

Die Geltung der Abstandsflachenvorgaben des Art. 6 BayBO ist textlich fest-
gesetzt, so dass auch bei der anvisierten angemessenen baulichen Neuord-
nung / Entwicklung den gesetzlichen Anforderungen an eine ausreichende
Besonnung, Belichtung und Beluftung weiterhin Rechnung getragen werden
kann. Demnach kdnnen auch im Vollzug der 4. Anderung des Bebauungspla-
nes ,Muhlimahd“ kinftig gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse im Ande-
rungsgebiet und dessen Umfeld gewahrleistet werden.

Begriundung weiterer Festsetzungen

MindestgrundstiicksgroRe, Anzahl der Wohnungen

Mit der Beschrankung der Mindestgrundstlicksgrofle von einzelnen Haus-
gruppen-/Reihenhauseinheiten im Bereich MI 1 soll eine zu kleinteilige und
damit mit den Umgebungsstrukturen nicht vereinbare Aufteilung des Ande-
rungsgebietes vermieden werden. Auch die vorgenommene Regelung zur
Beschrankung der Anzahl zuldssiger Wohnungen (max. 1 Wohneinheit je
Reihenhauseinheit im Bereich M| 1; max. 1 Wohneinheit je volle 1.000 m? pri-
vater Grundstucksflache im Bereich Ml 2 und MI 3) tragt dieser Zielsetzung
ebenfalls Rechnung, zumal eine zu starke Zunahme der Wohnungsanzahl
auch mit weiteren nachteiligen Auswirkungen (héhere Anzahl an Stellplatzen,
hdhere Verkehrsbelastung etc.) im Anderungsgebiet und dessen Umfeld ver-
bunden ware.

Auf den Flachen fir den Gemeinbedarf sind derartige Vorgaben entbehrlich,
da eine Wohnnutzung in diesem Bereich Uberhaupt nicht zulassig ist.

Hohenlage, Bezugspunkte

Mit den flr die Oberkante der ErdgeschossfertigfulRbdden (EG-FFH) der
neuen Gebaude im Anderungsgebiet jeweils getroffenen Hohenbezug auf
Meter Uber Normalhéhennull (m 0. NHN) wird einerseits sichergestellt, dass
die bestehenden topographischen Verhaltnisse im Anderungsgebiet auch bei
Umsetzung einer baulichen Neuordnung / Entwicklung weitestgehend ge-
wahrt bleiben. Andererseits soll flr die kinftigen Bauherren aber auch die
Mdglichkeit eréffnet werden, die kinftigen Gebaude hinsichtlich des Erdge-
schossfertigfullbodenniveaus so zu verorten, dass im Falle eines Starkregen-
bzw. sonstigen Extremereignisses keine Schaden oder sonstigen Gefahren
infolge von wild abflieendem Wasser an diesen zu erwarten sind.

Die Vorgaben zur Wandhéhe (WH) und Gebaudeoberkante (OK) werden in
der Folge auf die Oberkante des ErdgeschossfertigfuRbodens (EG-FFH) der
neuen Gebaude bezogen. Mit den Vorgaben zur Hohenlage und den jeweili-
gen Bezugspunkten (EG-FFH) wird im Vollzug auch eine eindeutige
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Priffahigkeit der Hohenentwicklung bei Umsetzung der baulichen Entwicklun-
gen im Anderungsgebiet gewahrleistet.

Gestaltung, Einfriedungen

Die gestalterischen Festsetzungen zur Fassadengestaltung und Dachausbil-
dung sind erforderlich, um auch bei einer angemessenen, baulichen Neuord-
nung / Entwicklung innerhalb des Anderungsgebietes weiterhin eine ortstypi-
sche, mit den bereits bestehenden Gebaudestrukturen im Umfeld vereinbare
Gestaltung neuer Wohn- und sonstiger Gebaude gewahrleisten zu kénnen.
Bereits vorhandene, bekannte gestalterische Merkmale aus dem benachbar-
ten Siedlungsgebiet werden innerhalb des Anderungsgebiet sinnvoll fortge-
fuhrt, wahrend auf nicht mehr zeitgemale Vorgaben kinftig verzichtet wird.
Mit der getroffenen Vorgabe zu Lagerhallen (AuRenwand zu 6ffentlichen Ver-
kehrsflachen) kénnen den Gesamteindruck eines Quartiers nachhaltig sto-
rende Bauten und Anlagen (offene Uberdachungen etc.) wirksam vermieden
werden. Mit der fur Flachdacher vorgeschriebenen Dachbegrinung kann
auch ein wichtiger Beitrag zur Energieeinsparung und zum Klimaschutz / zur
Klimaanpassung (Ruckhaltung von Niederschlagswasser, Nutzung solarer
Energie etc.) innerhalb des Anderungsgebietes geleistet werden.

Infolge der Lage innerhalb eines ,wassersensiblen Bereichs* werden auch
verschiedene Vorgaben zu einer hochwasserangepassten Bauweise fir die
neuen Gebaude / Wohngebaude getroffen (wasserdichte und auftriebssi-
chere Keller, wasserdichte Kelleréffnungen, Lichtschachte etc.).

Die Festsetzungen zu Standorten von Abfall- und Wertstoffbehaltern sowie zu
Werbeanlagen sind erforderlich, um Verunstaltungen des Stral3en- und Orts-
bildes sowie nachteilige Auswirkungen auf die umliegenden Siedlungsgebiete
vermeiden zu kénnen. Die Verpflichtung zu einer unterirdischen Fihrung von
Versorgungsleitungen entspricht nicht nur aktuellen, technischen Standards,
sondern kann auch ortsbildstérende Einrichtungen (Masten etc.) vermeiden.

Mit den getroffenen Vorgaben zur Héhe (maximal 1,2 m) und Gestaltung
(Holzlatten, Stab-/Metallgitter oder Hecken) der Einfriedung der kiinftigen
Grundstlcksflachen im Anderungsgebiet gegeniiber den angrenzenden of-
fentlichen Verkehrs- und Grinflachen soll eine hohe Freiraumqualitat gesi-
chert werden. Bei besonderen sicherheitstechnischen Aspekten ist eine bis
zu 2,0 m hohe Einfriedung aus Stab-/Metallgitterzaunen zugelassen, sofern
diese hinterpflanzt bzw. begriint wird. Um auch kiinftig eine hohe Durchlas-
sigkeit fur Klein- und Kriechtiere gewahrleisten zu kénnen, ist bei der Errich-
tung von Zaunen mindestens 15 cm von der anstehenden Gelandeoberkante
abzurtcken. Eine Ausbildung von Sockeln wird generell ausgeschlossen.

Mit der Beschrankung von Aufschittungen oder Abgrabungen (maximal
1,50 m) soll kunftig eine zu starke Veranderung der natirlichen Topografie
des Anderungsgebietes vermieden werden. Geringfligige Angleichungen des
natlrlichen Gelandeniveaus an neue Gebaudestrukturen etc. bleiben damit
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aber auch nach wie vor mdglich. Zudem werden auch Gelandemodellierun-
gen zur Ableitung bzw. Flihrung von bei Starkregenereignissen ggf. wild ab-
flieRendem Wasser nach wie vor zugelassen (z. B. nérdlich und &stlich der
Bereiche M| 2 und Ml 3).

Garagen, Stellplatze, Nebenanlagen

Im Hinblick auf die mit dem Erlass des Ersten Modernisierungsgesetzes Bay-
ern verbundenen Gesetzesanderungen der Bayerischen Bauordnung
(BayBO) zu Stellplatzen wird fiir das gesamte Anderungsgebiet eine generelle
Pflicht zur Herstellung von Stellplatzen festgesetzt. Demnach hat die Unter-
bringung des gesamten ruhenden Verkehrs (Bewohner, Besucher, Kunden
etc.) fir die einzelnen Nutzungen im Anderungsgebiet auch kiinftig unter Be-
achtung der Vorgaben der Stellplatzsatzung der Gemeinde Aystetten aus-
schlie3lich auf den privaten Grundstlcksflachen mittels Garagen, Carports
bzw. Stellplatzen zu erfolgen. Im Bereich Ml 1 dirfen Garagen und Stellplatze
nur innerhalb von gesondert hierflr ausgewiesenen Flachen (,Ga"“, ,St*) um-
gesetzt werden. Damit kann die Umsetzung des fir diesen Bereich angestreb-
ten stadtebaulichen Konzeptes mit den Hauptgebauden vorgelagerten Gara-
gen/Stellplatzen sichergestellt werden.

Die Gestaltung von Garagen und Carports ist ausschliefl3lich mit extensiv be-
grintem Flachdach (< 5°) auszuflihren. Zur Férderung einer moglichst 6kolo-
gischen Bauweise sind Versiegelungen der Gelandeoberflaichen grundsatz-
lich auf das technisch notwendige Mal3 zu beschranken.

Zur Vermeidung von Verkehrsengpassen und Stérungen auf den 6ffentlichen
Verkehrsflachen etc. miissen samtliche erforderlichen Umschlagplatze fiir Be-
und Entladetatigkeiten vollstandig auf den jeweiligen privaten Grundstucksfla-
chen umgesetzt werden.

Um den Bauherren eine mdglichst grof3e Freiheit bei der Verortung von sons-
tigen Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO zu ermdglichen, dirfen diese
Anlagen auch auRerhalb der jeweils festgesetzten Uberbaubaren Grund-
stlicksflachen errichtet werden. Um aber eine Stérung des Stra3enbildes an-
grenzender o6ffentlicher Verkehrsflachen durch eine ungeordnete Ausbildung
derartiger Anlagen im Vorgartenbereich etc. vermeiden zu kénnen, muss mit
Nebenanlagen ein Mindestabstand von 3,0 m zum duferen Rand des offent-
lichen Strallenraumes eingehalten werden. Zudem durfen auch keine Neben-
anlagen innerhalb von Flachen mit Pflanzbindungen umgesetzt werden.

Grunordnung, Freiflachen

Um auch nach Umsetzung der baulichen Neuordnung / Entwicklung eine Min-
destdurchgriinung auf den privaten Grundstiicken im Anderungsgebiet ge-
wahrleisten zu kdnnen, wird fir den Bereich MI 1 je Hausgruppe die Anpflan-
zung von mindestens drei standortgerechten Laubbaumen vorgegeben. In
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den Bereichen Ml 2 und MI 3 sowie auf den Flachen fir den Gemeinbedarf
wird pro angefangene 750 m? Grundstlicksflache die Anpflanzung mindestens
eines standortgerechten Laubbaumes gefordert. Erganzend sind auf den pri-
vaten Grundstlcksflachen der ndrdlichen Bereiche Ml 2 und MI 3 extensiv
gepflegte, frei wachsende Geholzpflanzungen aus heimischen Strauchern am
Ubergang zu den nérdlich liegenden Tennisplatzen bzw. zum &stlich liegen-
den Ful3ballplatz zu entwickeln. Gegenliber den westlich angrenzenden Ver-
kehrsflachen (Am Muihlbach, Am Sportfeld) werden die bereits bestehenden
Gehdlzstrukturen nérdlich der neuen Erschlielungsstralte auch weiterhin er-
halten. Hier sollen lediglich die nicht heimischen Strukturen (Koniferen etc.)
durch neue standortgerechte Laubbaume ersetzt werden. Sidlich der neuen
ErschlieSungsstrale soll zwischen den neuen Hausgruppen und der Stralde
eine neue o6ffentliche Grinflache mit neuen standortheimischen Laubbdumen
entwickelt werden, die sich auch nach Siden zum Muihlbach hin fortsetzt.
Diese Grunflache soll so modelliert werden, dass sie bei Starkregen- oder
sonstigen Extremereignissen wild abflieRendes Wasser im Anderungsbereich
zuruckhalten und kontrolliert in Richtung Muhlbach ableiten kann. Als grun-
ordnerische, aber auch optische Zasur zwischen den neuen Hausgruppen
und dem Areal des kommunalen Bau-/Wertstoffhofes wird eine dichte lineare
Baumpflanzung zwischen diesen beiden Bereichen ausgebildet, die bei Be-
darf auch auf einem Erdwall umgesetzt werden kénnen.

Im Bereich der neuen éffentlichen Stichstralle sollen die in der kiinftigen Wen-
deanlage vorgesehenen Stellplatze durch Baumpflanzungen raumlich gefasst
werden. Zudem soll die gesamte Wendeanlage durch eine Griinflache (arten-
und blitenreiche Wiese) mit Baumpflanzungen nach Osten hin abgeschlos-
sen werden.

Das GrundgeruUst der kunftigen Durch- und Eingriinung soll sich vor allem aus
heimischen, landschaftstypischen Gehdlzen zusammensetzen. Zur Siche-
rung der Erhaltung der markanten, ortsbildpragenden Bestandsstrukturen ent-
lang der Stralle Am Sportfeld werden diese als ,Flachen mit Bindungen fur
Bepflanzungen und fur die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen® in der Bebauungsplananderung festgesetzt.

Zur Vermeidung einer zu starken technischen oder kiinstlichen Uberpragung
der kuinftigen Freiflachen um die neuen Gebaudestrukturen missen samtliche
privaten Grundstlcksflachen, die nicht durch Gebaude, Nebenanlagen, Stell-
platzflachen und Wege in Anspruch genommen werden, als bodenschliissige,
wasseraufnahmefahige Grinflache gestaltet und unterhalten werden. Bei der
grunordnerischen Gestaltung dieser Flachen dirfen keine kiinstlichen Gestal-
tungselemente oder Belagsflachen (Kunstrasen, Kunstpflanzen etc.) verwen-
det werden, zudem ist auch die Anlage von reinen geschotterten oder gekies-
ten Steingarten unzulassig.
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4.6 Verkehrliche ErschlieBung

Die verkehrliche ErschlieRung des Anderungsgebietes fiir den MIV (motori-
sierter Individualverkehr) wird kinftig Gber eine neue StichstralRe sicherge-
stellt, die in Verlangerung der Sudetenstralle von der Stralde Am Muhlbach in
Ostliche Richtung verlauft, wo sie in eine fur dreiachsige Mullfahrzeuge (auch
Rettungsfahrzeuge) ausgelegte Wendeanlage miindet. Uber diese Stralke
werden samtliche neuen Nutzflachen innerhalb des Anderungsgebietes fir
den MIV erschlossen. Die neue Stral3e ist mit einem Querschnitt von 8,50 m
vorgesehen, so dass neben der eigentlichen Fahrbahn auch entsprechende
Flachen far den fuBRlaufigen und ruhenden Verkehr im &ffentlichen Raum zur
Verfugung gestellt werden konnen. Die weitere Erschliefung erfolgt Uber die
StralRen Am Mihlbach oder Am Sportfeld in stdlicher bzw. ndrdlicher Rich-
tung zu den fortfihrenden ortlichen und Uberértlichen Hauptverkehrsstralien.
Diese umliegenden Verkehrsflachen erfahren im Zuge der Bebauungsplanan-
derung aber keine wesentliche Veranderung.

Die Unterbringung des gesamten ruhenden Verkehrs (Bewohner, Besucher
etc.) der kiinftigen Nutzungen im Anderungsgebiet muss auch weiterhin nach
den Vorgaben der gemeindlichen Stellplatzsatzung auf den einzelnen priva-
ten Grundstiicken erfolgen.

Die fuBlaufige ErschlieBung der im Anderungsgebiet liegenden Grundstiicke
ist bereits durch die FuRwege entlang der umliegenden offentlichen Strallen
sichergestellt, die entlang der neu geplanten 6ffentlichen Erschliefungsanlage
innerhalb des Anderungsgebietes fortgefiihrt werden sollen. Die Radfahrer
werden auf den umliegenden Straflden und auf der neuen Erschlieungsstralie
mit dem MIV auf der Fahrbahn mitgefihrt, wodurch auch kunftig eine ange-
messene Erreichbarkeit des Anderungsgebietes fiir Radfahrer gesichert ist.

4.7 Immissionsschutz

Der Anderungsbereich liegt im unmittelbaren Einwirkungsbereich der Sport-
flachen des TC Rot-Weil3 Aystetten sowie des SV Cosmos Aystetten e. V.
(Tennisplatze, FuRballplatze etc.). Dariiber hinaus soll innerhalb des Ande-
rungsgebietes auch kunftig der kommunale Bau- und Wertstoffhof verortet
werden, dessen Schallimmissionen ebenfalls auf die geplanten Mischgebiets-
flachen einwirken. Zur Ermittlung méglicher Auswirkungen der Gerausche aus
den Sportstatten sowie der gewerblichen Gerausche aus dem Bau- und Wert-
stoffhof wurde eine schalltechnische Untersuchung vom Buro em plan, Augs-
burg durchgefuhrt (Projekt-Nr. 2025 1827, Bearbeitungsstand 01/2026).

Nachdem das durch die geplanten Nutzungen ausgeléste zusatzliche Ver-
kehrsaufkommen auf den benachbarten 6ffentlichen Verkehrsflachen im Rah-
men der allgemein Ublichen Schwankungsbreite des Fahraufkommens auf 6f-
fentlichen Verkehrswegen liegt und demnach als zumutbar angesehen wer-
den kann, wurde keine gesonderte Beurteilung hierzu durchgefihrt.
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4.71 Sportlarm

Die Ermittlung der Schallemissionen der unmittelbar nérdlich / norddstlich an
das Anderungsgebiet angrenzenden Sportflachen (Tennis, FuRball) erfolgte
in der schalltechnischen Untersuchung auf Grundlage eines mit den ansassi-
gen Sportvereinen jeweils abgestimmten Nutzungskonzepts zu den Ublichen
Trainings- und Spielzeiten.

Nach den Ergebnissen der durchgefiihrten Berechnungen zeigt sich fir den
vorwiegend an Sonntagen stattfindenden Spielbetrieb, dass die nach der DIN
18005 (,Sportanlagenlarmschutzverordnung®) an Sonn- und Feiertagen zu-
Iassigen Immissionsrichtwerte tagsliber auf3erhalb der Ruhezeiten (60 dB(A)),
bzw. tagstber innerhalb der morgendlichen Ruhezeit (07:00 bis 09:00 Uhr;
55 dB(A)) und tagstiber innerhalb der sonstigen Ruhezeiten (13:00 Uhr bis
15:00 Uhr sowie 20:00 Uhr bis 22:00 Uhr; 60 dB(A)) sowohl tagstiber aul3er-
halb der Ruhezeiten, als auch in der abendlichen Ruhezeit um wenigstens
1 dB(A) unterschritten werden. Hingegen werden die Immissionsrichtwerte in
der morgendlichen und mittaglichen Ruhezeit an der nordlichsten Baugrenze
in den Bereichen MI 2 und MI 3 teilweise um bis zu 1 dB(A) tberschritten.

Flr den an Werktagen stattfindenden Trainingsbetrieb wird sowohl der tags-
Uber aufderhalb der Ruhezeiten zulassige Immissionsrichtwert (60 dB(A)) als
auch der tagsuber innerhalb der abendlichen Ruhezeit (20:00 Uhr bis 22:00
Uhr) zulassige Immissionsrichtwert (60 dB(A)) um mindestens 1 dB(A) unter-
schritten.

Daruber hinaus ist bereits durch die Entfernung der nachstgelegensten Bau-
grenze zu den Sportstatten keine Uberschreitung des Spitzenpegelkriteriums
der 18. BImSchV (z.B. Schiedsrichterpfiffe) zu erwarten.

Infolge der an den nordlichen Baufeldern Ml 2 und Ml 3 teilweise stattfinden-
den Uberschreitungen der larmimmissionsschutzrechtlichen Anforderungen
an die geplanten Nutzungen, missen grundsatzlich MaRnahmen zum Larm-
schutz ergriffen werden. Aktive SchallschutzmalRnahmen (Larmschutzwand,
-wall etc.) kommen innerhalb des Anderungsgebietes jedoch insbesondere
aus Grunden der VerhaltnismaRigkeit nicht in Betracht. Demzufolge werden
die Anforderungen an den Schallschutz im Anderungsgebiet durch konstruk-
tive Malinahmen an den Gebauden in den Bereichen Ml 2 und Ml 3 sicherge-
stellt. In einem Abstand von 10 m zum nérdlichen Rand des Anderungsgebie-
tes durfen flir Aufenthaltsraume mit Orientierung nach Norden nur nicht 6ffen-
bare Fenster oder solche, die ausnahmslos zu Reinigungszwecken gedffnet
werden verwendet werden. Alternativ kdnnen hier auch vorgehangte Fassa-
den, verglaste Loggien bzw. vergleichbare Konstruktionen umgesetzt werden,
sofern die Anforderungen im Sinne der 18. BImSchV damit sichergestellt wer-
den koénnen. Bei Umsetzung dieser im Bebauungsplan textlich festgesetzten
Schallschutzmalnahmen kann auch nach Realisierung der baulichen Neu-
ordnung / Entwicklung des Anderungsgebietes den Anforderungen an ge-
sunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse Rechnung getragen werden.
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4.7.2

Nachteilige Auswirkungen auf die Nutzung der benachbarten Sportanlage
sind demzufolge nicht zu erwarten.

Larmauswirkungen Bau- und Wertstoffhof

Die im Status quo bereits innerhalb des Anderungsgebietes bestehenden Ein-
richtungen des Bau- und Wertstoffhofes werden mit Umsetzung der gegen-
standlichen Planung deutlich reduziert und nach Osten verschoben. Im Rah-
men der durchgefiihrten schalltechnischen Untersuchung wurden die flr den
modifizierten Bau- und Wertstoffhof zu erwartenden Betriebsablaufe mit der
Gemeindeverwaltung abgestimmt. Die larmrelevanten Abldufe (Offnung
Wertstoffhof an Werktagen fiir max. 2 Stunden zwischen 09:00 und 18:00 Uhr;
Nutzung Bauhof zwischen 07:00 und 17:00 Uhr; kein Nachtbetrieb, auch in
Wintermonaten) bildeten die Grundlage flr die durchgefiihrten schalltechni-
schen Berechnungen. Mit den in Abstimmung mit der Gemeindeverwaltung
getroffenen Ansatzen treten an der 6stlichen Baugrenze im Bereich MI 1 ma-
ximale Beurteilungspegel von 59 dB(A) auf. Demzufolge ist davon auszuge-
hen, dass der flr Mischgebiete zulassige Immissionsrichtwert nach TA Larm
von 60 dB(A) nicht uberschritten wird. Nachdem aber nicht auszuschlie3en
ist, dass die Betriebsablaufe und damit die Emissionsansatze von denen in
der Untersuchung getroffenen Ansatzen abweichen, empfiehlt der Fachgut-
achter die Schallimmissionen im Rahmen eines nachfolgenden Bauantrags
zum Betrieb des Wertstoff- und Bauhofs nochmals zu tberprifen. Unter Be-
ricksichtigung einer raumlich optimierten Anordnung der larmrelevanten
Quellen kénnten die Schalleinwirkungen auf die geplanten schutzbedurftigen
Nutzungen mit organisatorischen MaRhahmen weiter reduziert werden.

Ver- und Entsorgung

Die Versorgung des Anderungsbereiches mit Wasser (auch Grundschutz
Léschwasser), Strom, Telekommunikation etc. sowie die Abwasserentsor-
gung ist Uber die bereits in den umliegenden Stralen (Am Muahlbach, Am
Sportfeld etc.) anliegenden Leitungen und Kanale gewahrleistet, die innerhalb
der neu geplanten ErschlieBungsanlage fortgefihrt werden kénnen. Sofern
fur die geplanten Nutzungen kiinftig ein hdherer Leistungsbedarf flr Strom
entstehen sollte, kann die Stromversorgung des Anderungsgebietes tiber den
Bau neuer 20-kV-Transformatorenstationen sichergestellt werden. Art, An-
zahl und Standorte der ggf. erforderlichen Trafostationen kénnen jedoch erst
festgelegt werden, wenn die elektrischen Leistungsanforderungen der neu ge-
planten Gebaude bekannt sind.

Grundsatz der Niederschlagwasserbehandlung ist unter wasserwirtschaftli-
chen Aspekten generell die Vermeidung weiterer Bodenversiegelungen und
die Erhaltung bzw. Férderung der Versickerungsfahigkeit von Flachen. Dies
dient neben der Grundwasserneubildung der Entlastung des Kanalnetzes und
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der Klaranlage sowie der Verringerung von Abflussspitzen in Gewassern.
Nicht schadlich verunreinigtes Niederschlagswasser sollte daher im Interesse
eines vorsorgenden Umweltschutzes im Einklang mit den fachgesetzlichen
Vorgaben und den einschlagigen technischen Regelwerken dem Untergrund
zugefihrt werden. Der Anteil an abflusswirksamen Flachen im Anderungsge-
biet sollte durch eine flachensparende Bauweise / ErschlieRung und durch
eine Begrunung der nicht Uberbaubaren Grundstlicksflachen generell mini-
miert werden.

Nach den Erkenntnissen der fur die Uberplanten Flachen bereits durchgefuhr-
ten Baugrunduntersuchung (Geotechnischer Bericht vom 18.08.2025, Geo-
technik Augsburg Ingenieurgesellschaft mbH & Co.KG) ist infolge des relativ
hoch anstehenden Grundwassers und den angetroffenen relativ gering durch-
lassigen Béden eine Versickerung im Anderungsgebiet selbst nicht mdglich.
Demzufolge hat die Gemeinde ein Niederschlagswasserbeseitigungskonzept
erstellt (Konzept vom 30.01.2026, Arnold Consult AG) in welchem die Még-
lichkeiten zur kiinftigen Beseitigung des im Anderungsgebiet anfallenden Nie-
derschlagswassers gepruft und aufgezeigt wurden. Innerhalb der neuen
Stichstralie soll ein Regenwasserkanal realisiert werden, Uber den das auf
den privaten und 6ffentlichen Flachen anfallende Niederschlagswasser einer
vorgeschalteten Reinigungsanlage zugeleitet werden soll, in der eine Vorbe-
handlung erfolgt. Nach dieser Reinigung soll das Niederschlagswasser dann
im Bereich der zentralen Griinachse in einem unterirdischen Regenriickhalte-
becken zwischengespeichert werden, bevor eine kontrollierte und schadlose
Einleitung in den angrenzenden Mihlbach erfolgt. Um sicherstellen zu kon-
nen, dass nicht das gesamte auf den privaten Grundstiicken anfallende Nie-
derschlagswasser unmittelbar dem Regenwasserkanal zugeleitet wird, muss
dieses auf den privaten Grundstlicken mittels Riickhaltezisternen oder ande-
ren gleichwertigen Ruckhalteeinrichtungen zurtickgehalten werden und darf
nur gedrosselt (maximaler Drosselabfluss 3 I/s je Anschluss) tUber den 6ffent-
lichen Regenwasserkanal abgeleitet werden.

Mit der im Niederschlagswasserbeseitigungskonzept vorgeschlagenen Lo-
sung aus dezentraler Zwischenspeicherung je Bauparzelle mit gedrosselter
Weiterleitung in einen neuen Regenwassersammler, anschlielender Vorbe-
handlung und zentralem unterirdischen Ruckhaltebecken mit Ableitung in den
Muhlbach kann kunftig eine schlissige, regelwerkskonforme Beseitigung des
im Anderungsgebiet anfallenden Niederschlagswasser sichergestellt werden.

Nach Ruicksprache mit dem Wasserwirtschaftsamt Donauwoérth soll im Rah-
men der Uberplanung des Anderungsbereiches nach Maglichkeit ein zusatz-
liches Rickhaltevolumen vorgesehen werden, das perspektivisch auch fir
eine wasserrechtliche Bewertung in der Ortslage Aystetten bereits bestehen-
der Einleitungen in den Muhlbach herangezogen werden kann. In diesem Zu-
sammenhang soll im Rahmen der nachfolgenden konkreten Entwasserungs-
planung auch noch geprift werden, ob im Umfeld des Anderungsbereichs be-
stehende Regenwasserkanale an das neu zu errichtende Rickhaltebauwerk
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mit angeschlossen werden kénnen. Zudem soll auf den ktinftigen 6ffentlichen
Grlinbereichen zum Muihlbach hin sowie im Randbereich des neuen Bau- und
Wertstoffhofes auch noch zusatzliches natirliches Riickhaltevolumen durch
Uferabflachungen geschaffen werden.

Uber die anliegenden StralRen und die neu geplante ErschlieBungsstraRe ist
auch eine ordnungsgemale Mullentsorgung durch die Entsorgungssysteme
des Landkreises Augsburg gewahrleistet. Die Wendeanlage am Ende der
neuen ErschlieBungsstrale ist flachenmalig auf die Entsorgungsfahrzeuge
des Landkreises abgestellt. Am Abholtag sind die Abfallbehaltnisse am Stra-
Renrand der o6ffentlichen StralRen zur Abholung bereit zu stellen.

6. Umweltbelange
6.1 Allgemein

Das Verfahren zur 4. Anderung des Bebauungsplanes ,Mihlmahd* wird ent-
sprechend § 13a BauGB im sogenannten beschleunigten Verfahren durchge-
fuhrt, nachdem die Voraussetzungen hierflr gegeben sind (siehe Kapitel 3.4).
Vor diesem Hintergrund ist eine weitergehende Prifung der Umweltvertrag-
lichkeit fiir die Anderungsplanung nicht erforderlich. Eine Umweltvertraglich-
keits- bzw. Umweltprifung ist daher nicht durchzufiihren.

Unabhangig davon wurden die betroffenen Umweltbelange gemal § 1 Abs. 6
Nr. 7 BauGB in der Abwagung und Auseinandersetzung mit der Anderungs-
planung und der damit verbundenen baulichen Neuordnung / Entwicklung des
Anderungsbereiches berlicksichtigt. Bei dem angewendeten beschleunigten
Verfahren wird von der Erstellung eines Umweltberichts nach § 2a Satz 2 Nr.
2 BauGB, bei der Beteiligung der Offentlichkeit von der Angabe nach § 3 Abs.
2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfligbar
sind, sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach § 10a Abs. 1
BauGB abgesehen. Zudem sind auch die Vorschriften tiber die Uberwachung
gemal § 4c BauGB (,Monitoring®) im vorliegenden Fall nicht anzuwenden.

6.2 Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Im Anderungsbereich waren vor der aktuellen Anderungsplanung bereits Ein-
griffe in den Naturhaushalt und das Landschaftsbild grundsatzlich planungs-
rechtlich zulassig (rechtsverbindlicher Bebauungsplan ,Mihimahd®, rechts-
verbindliche 3. Anderung Bebauungsplan ,Miihimahd*). Auf dieser Grundlage
wurden in der Vergangenheit auch bereits mehrere Gebaude und sonstigen
baulichen Anlagen im Bereich des kommunalen Bau- und Wertstoffhofes um-
gesetzt und diese Flachen grof¥flachig versiegelt (Asphalt, Pflaster etc.). Auch
auf den uberplanten Flachen der ehemaligen Tennisanlage wurden in der
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Vergangenheit bereits gro3flachige Eingriffe vollzogen (Ausbildung grof3fla-
chiger Sandplatze etc.).

Zudem gelten nach § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB in den Fallen des § 13a Ab-
satz 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung oder An-
derung eines Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3
Satz 6 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig. Aus
den genannten Grinden ist fir die geplante bauliche Neuordnung / Entwick-
lung der Flachen im sudostlichen Siedlungsbereich von Aystetten kein natur-
schutzrechtlicher Ausgleich mit einer vorherigen Eingriffs- und Ausgleichsbi-
lanzierung im Sinne von § 1a Abs. 3 BauGB erforderlich.

Im Zusammenhang mit den in den vergangenen Jahren auf Grundlage des
geltenden Planungsrechtes im Anderungsbereich entwickelten Nutzungen
(Bau- und Wertstoffhof etc.) haben sich in dieser Zeit auf den einzelnen Nutz-
flachen auch einige Geholze (Laubbaume, Nadelgeholze) entwickelt, die im
Zuge der Umsetzung der aktuellen Planung nun teilweise gerodet werden
missen. Hierbei handelt es sich jedoch um keine Hecken, Feldgeholze oder
-gebusche etc. in der sogenannten ,freien Natur‘, die dem gesetzlichen
Schutz des Art. 16 Abs. 1 Satz 1 BayNatSchG unterliegen oder auf andere
Art geschitzt sind. Unabhangig davon werden fir die im Zuge der geplanten
baulichen Neuordnung / Entwicklung entfallenden Bestandsgehdlze auch
wieder mehrere neue Geholze innerhalb des Anderungsgebietes gepflanzt (u.
a. mindestens 20 Neupflanzungen auf 6ffentlichen Flachen.

Die im sudostlichen Teil des Uberplanten Grundstlickes Flur Nr. 56/163 vor-
handenen Gehélzbestande sind hingegen dem gesetzlichen Schutz des
Art. 16 Abs. 1 Satz 1 BayNatSchG zuzuordnen, da diese Gehdlze bislang
nicht Bestandteil der baulich genutzten Flachen waren. Diese Geholze sollen
auch bei der aktuellen Planung weiterhin erhalten und geschutzt werden. In
der Planzeichnung zur 4. Anderung des Bebauungsplanes ,Muhimahd* wer-
den diese Gehdlze demzufolge jeweils als ,Baum zu erhalten® festgesetzt.

Im Zusammenhang mit der Umsetzung der aktuell geplanten baulichen Neu-
ordnung / Entwicklung des bereits seit Jahrzehnten weitestgehend fur eine
bauliche Nutzung planungsrechtlich gesicherten Anderungsgebietes ist aus
den vorgenannten Grinden aktuell kein Erfordernis fur einen Antrag auf Aus-
nahme nach Art. 16 Abs. 2 i.V.m. Art. 23 Abs. 3 BayNatSchG bei der Unteren
Naturschutzbehoérde gegeben.

6.3 Artenschutz

Im Rahmen des Bebauungsplananderungsverfahrens ist eine Prufung arten-
schutzrechtlicher Belange insoweit erforderlich, ob ggf. artenschutzrechtliche
Verbotstatbestdnde gemal § 44 Bundesnaturschutzgesetz der Realisierung
des Vorhabens entgegenstehen. Beurteilungsgegenstand sind hierbei die eu-
roparechtlich geschltzten Arten, sowie Arten mit strengem Schutz
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ausschlieRlich nach nationalem Recht. Der Anderungsbereich fungiert gene-
rell als Teilhabitat fir typische Arten des Siedlungsgebietes. Fiir das Ande-
rungsgebiet liegen derzeit keine Hinweise auf prioritdre Lebensraume und Ar-
ten gemal der Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie (FFH-Richtlinie), der EG-Vogel-
schutzrichtlinie sowie auf potenzielle FFH-Lebensraume vor. Zudem werden
die Uberplanten Flachen bereits durch bestehende Gebaudestrukturen und
groRflachige Versiegelungsflachen etc. gepragt. Das Anderungsgebiet weist
damit bereits eine entsprechende technische Vorpragung auf und ist zudem
auf Grundlage der Vorgaben des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes
,Mihlmahd* bzw. der rechtsverbindlichen 3. Anderung des Bebauungsplanes
-MUhlmahd® schon jetzt jederzeit baulich nutzbar (Bau-/Wertstoffhof, Tennis-
anlage etc.).

Im Zuge der Umsetzung der geplanten baulichen Neuordnung / Entwicklung
des Anderungsgebietes ist demzufolge nicht davon auszugehen, dass die Le-
bensstatten der (potenziell) betroffenen Tierarten wesentlich beeintrachtigt
werden, zumal deren Funktionalitat im umliegenden Siedlungsgebiet auch
weiterhin gewahrt bleibt. Nachdem auch eine direkte Tétung von Individuen
der (potenziell) betroffenen Arten im Zuge der geplanten baulichen Nachver-
dichtung / Entwicklung aufierst unwahrscheinlich ist, sind insgesamt keine
nachteiligen Auswirkungen auf die jeweiligen Populationen madglicherweise
betroffener Arten zu erwarten. Um derartige Auswirkungen weiter minimieren
zu koénnen, werden fiir das Anderungsgebiet dariiber hinaus im Bebauungs-
plan auch noch verschiedene artenschutzrechtliche Vermeidungs- und Mini-
mierungs-malnahmen (konkrete Zeitraume fir Baufeldfreimachung, insek-
tenfreundliche Beleuchtung) festgelegt. Ein Ausnahmeerfordernis gemaf
§ 45 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) ist unter diesen Voraussetzun-
gen nach derzeitigem Kenntnisstand nicht zu erwarten. Artenschutzrechtliche
Belange stehen der Anderungsplanung nicht entgegen.

6.4 Luft, Klima, Schallimmissionen

Die lufthygienische Situation im Anderungsbereich wird sich nach Umsetzung
der Anderungsplanung kaum verandern, zumal bereits bisher eine bauliche
und sonstige Entwicklung auf den Gberplanten Flachen erfolgt ist und auch
planungsrechtlich im Status quo jederzeit zulassig war.

Infolge der Lage im Randbereich des historisch gewachsenen Siedlungsge-
bietes von Aystetten kommt dem Uberplanten Areal klimatisch keine beson-
dere Bedeutung fur das Klima in der Ortslage Aystetten zu. Mit Umsetzung
der geplanten baulichen Neuordnung / Entwicklung wird sich demnach keine
wesentliche Veranderung der klimatischen Situation im Bereich der Ortslage
Aystetten einstellen. Die geplanten Baumpflanzungen und Gehdlzstrukturen
werden langfristig eine gewisse klimatische Wirkung (Verdunstung, CO2-Spei-
cherung etc.) Ubernehmen kénnen.

Mégliche Larmeinwirkungen auf das Anderungsgebiet infolge der
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6.5

6.6

benachbarten Sportanlage (Tennisplatze, FuRballplatze etc.) sowie der po-
tenziellen Larmauswirkungen der im Anderungsgebiet selbst geplanten Nut-
zungen (Bau- und Wertstoffhof) auf schutzbedirftige Wohn- oder sonstige
Nutzungen wurden im Rahmen einer schalltechnischen Untersuchung ermit-
telt und bewertet. Um auch kiinftig gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
im Anderungsgebiet gewahrleisten zu kénnen, werden in der 4. Anderung des
Bebauungsplanes verschiedene konstruktive und passive Schallschutzmal3-
nahmen (z. B. Festverglasungen von nach Norden orientierten Fenstern
schutzbedurftiger Raume, Grundrissorientierungen etc.) in den Bereichen
MI 2 und MI 3 vorgeschrieben (siehe Kapitel 4.7).

Flache, Bodenschutz

Das Uberplante Areal fungiert planungsrechtlich bereits jetzt als Teil des ge-
wachsenen Siedlungsgebietes (Bau- / Wertstoffhof etc.) und ist durch meh-
rere Gebaudestrukturen und Versiegelungen bzw. sonstige Eingriffe (Tennis-
platze etc.) bereits baulich vorgepragt. Bei Nichtdurchfiihrung der Anderungs-
planung ware eine bauliche Nutzung des gesamten Areals auch weiterhin auf
Grundlage der Vorgaben des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes ,Muhl-
mahd“ bzw. der rechtsverbindlichen 3. Anderung des Bebauungsplanes
-,MUhImahd“ mdglich (siehe auch Kapitel 3.3).

Mit Umsetzung der geplanten mafvollen baulichen Neuordnung / Entwicklung
gehen im Anderungsbereich bislang offene Bodenflachen zwar kiinftig in ei-
nem geringflgig hoheren Umfang als bei Umsetzung einer Bebauung nach
geltendem Planungsrecht verloren, andererseits tragt die Anderungsplanung
aber auch den allgemeinen Vorgaben nach einer verstarkten Innenentwick-
lung und Neuordnung vorbelasteter Standorte in besonderem Malle Rech-
nung. Die im Zuge der Anderungsplanung realisierbare, mafvolle wohnbauli-
che und sonstige bauliche Neuordnung / Entwicklung kénnte andererseits nur
durch eine Entwicklung von Flachen auf der sogenannten ,griinen Wiese* ge-
wahrleistet werden. Im Rahmen ihrer bauleitplanerischen Abwagung raumt
die Gemeinde Aystetten im vorliegenden Fall einer mafvollen baulichen Neu-
ordnung / Entwicklung der bereits erheblich vorbelasteten Flachen im sidést-
lichen Randbereich des Siedlungsgebietes Aystetten einen héheren Stellen-
wert ein.

Denkmalschutz

Nach derzeitigem Kenntnisstand liegen innerhalb des Anderungsbereiches
weder Kulturgiter noch besondere sonstige Sachguter vor.

Generell unterliegen Bodendenkmaler, die bei der Verwirklichung der geplan-
ten baulichen Neuordnung / Entwicklung zu Tage kommen der Meldepflicht
nach Art. 8 Denkmalschutzgesetz (DSchG). Alle Beobachtungen und Funde
(auffallige Bodenverfarbungen, Holzreste, Mauern, Metallgegenstande,
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Steingerate, Scherben aus Keramik oder Glas und Knochen) miissen unver-
zuglich, d. h. ohne schuldhaftes Zégern, der Unteren Denkmalschutzbehoérde
oder dem Bayerischen Landesamt fir Denkmalpflege, mitgeteilt werden.

7. Stadtebauliche Statistik

Flache Gesamter Geltungsbereich
in ha in %

Baugebiete 0,97 67,8

- Mischgebiet (MI 1 bis MI 3) 0,69 48,2

- Flachen fir den Gemeinbedarf 0,28 19,6

Verkehrsflachen 0,25 17,5

- Verkehrsflachen, éffentlich 0,25 17,5

Griinflachen 0,21 14,7

- Grinflachen, éffentlich 0,21 14,7

Gesamtflache 1,43 100,0

8. In-Kraft-Treten

Die 4. Anderung des Bebauungsplanes ,Mihlmahd* tritt gemaR § 10 Abs. 3
BauGB mit der ortsublichen Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses in
Kraft.

Aufgestelit:
Kjssing, 17.11.2025

ARNOLD CONSULT AG
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