- Teil C -

Gemeinde Aystetten
Landkreis Augsburg

1. Anderung des Bebauungsplanes
,Beim Alten Ziegelstadel”

- ENTWUREF -

BEGRUNDUNG

vom 31.07.2025

ARNOLD CONSULT AG
BahnhofstraBe 141, 86438 Kissing



Gemeinde Aystetten, 1. Anderung des Bebauungsplanes ,Beim Alten Ziegelstadel” - Begriindung

ENTWUREF, Fassung vom 31.07.2025 Seite 2 von 18
Inhaltsverzeichnis
1. Anlass der Anderungsplanung .........ccccoceeeeeeerieercsnesenens 3
2. Beschreibung des Anderungsgebietes ............ccceeuvenen. 4
2.1 Lage und Geltungsbereich ..............ceiiiiiiiiiiiccce e, 4
2.2 [C o R 4
2.3 Topographie und Vegetation ..., 4
24 Geologie und Hydrologie ..........coooeeeieiieeeeeeeeeeeeeeeee 5
2.5 Umliegende Strukturen und Nutzungen...........ccccooeiiiiiiiiiiiicieceeee, 5
3. Planungsrechtliche Ausgangssituation......................... 6
3.1 Landes- und Regionalplanung............cccooeeiiiiiiii e 6
3.2 Darstellung im Flachennutzungsplan..............ccccccciiiiiiiiiiiiiiiiienees 7
3.3 Bauplanungsrechtliche Situation, rechtsverbindliche Bebauungsplane
......................................................................................................... 8
3.4 Beschleunigtes Verfahren gemall § 13aBauGB ................ccccee.. 9
4, Ziele der Anderungsplanung..........cceeeeeeerveeererseessessseenes 9
4.1 Art der baulichen NUtZUNG ..........cooviiiii e, 10
4.2 Mal} der baulichen NUtZUNG ............uuuuiiiiiiiiiiiii 10
4.3 Bauweise, Uberbaubare Grundsticksflachen, Abstandsflachen...... 10
4.4 Begrindung weiterer Festsetzungen.............ccccccciiiiiiiiiiiiiiinnnnes 11
441 MindestgrundstlicksgroRe, Anzahl der Wohnungen ...........ccccoooeviiiiviieeeeeenen, 11
442 Hohenlage, Bezugspunkte, Gelandeveranderung..........cccccceeeeeeiiiiiiiieeeeeeeeens 11
443 Gestaltung, EinfriedUNGEN ........oooiiiiiie e 12
444 Garagen, Carports, Stellplatze, Nebenanlagen ............cccccooviieiiiiiniiniieeeee 12
4.5 GrUNOIANUNG .o 13
4.6 Verkehrliche ErschlieBung...............ouveiiiiiiiiiiiicc e, 13
5. Ver- und Entsorgung .........cceciiiimmmeciniinneennee 14
6. Umweltbelange ... e 14
6.1 AlIGEMEBIN .o 14
6.2 Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung.............cccccooiiiiiiiiinnnnnes 15
6.3 ArENSCRULZ ... .. 15
6.4 Luft, Klima, SchallimmisSSioNen ...........cuviveiiiiiii e 16
6.5 Flache, BodenSChULZ...........ovoniieeie e, 16
6.6 DenkmalSChUtz ............eeiiii 17
7. Stadtebauliche Statistik.........cc.coveiiimiiiiiicc e, 17
8. In-Kraft-Treten........c. e, 18
ARNOLD CONSULT AG N:\2. Kissing\2025\1-25-513\05_Planung\02_Entwurf\1And_BP_Beim_Alten_Ziegelstadel_Begriindung_Entwurf_20250731.docx

BahnhofstralRe 141, 86438 Kissing



Gemeinde Aystetten, 1. Anderung des Bebauungsplanes ,Beim Alten Ziegelstadel” - Begriindung
ENTWUREF, Fassung vom 31.07.2025 Seite 3 von 18

Begrundung

zur 1. Anderung des Bebauungsplanes ,Beim Alten Ziegelstadel* der Gemeinde
Aystetten vom 31.07.2025 (Entwurf).

Entwurfsverfasser: ARNOLD CONSULT AG
Bahnhofstralle 141
86438 Kissing

1. Anlass der Anderungsplanung

Mit dem rechtsverbindlichen Bebauungsplan ,Beim Alten Ziegelstadel®
(rechtsverbindlich seit 30.12.2008) hat die Gemeinde Aystetten bereits vor
Jahren fir den nordwestlichen Teil der Ortslage Planungsrecht fir eine
wohnbauliche Nutzung / Entwicklung in Form eines allgemeinen Wohngebie-
tes geschaffen. Seit Rechtskraft dieses Bebauungsplanes wurden auf den
Flachen nordlich der Stralte ,An der Steig” in den letzten Jahren / Jahrzehn-
ten bereits zahlreiche Wohngebaude in unterschiedlicher Auspragung (Ein-
zel- und Doppelhauser) realisiert, so dass der Grofdteil der mit dem Bebau-
ungsplan geschaffenen Bauparzellen zwischenzeitlich bereits wohnbaulich
genutzt ist. Die bislang noch unbebauten Grundstlicke Flur Nr. 460/16 und
460/17 sind im rechtsverbindlichen Bebauungsplan als private Griunflache
planungsrechtlich gesichert. Nachdem im Gemeindegebiet nach wie vor eine
hohe Nachfrage nach Wohnbauparzellen, insbesondere nach kleineren
Grundsticken gegeben ist, sollen die Grundsticke Flur Nr. 460/16 und
460/17 fur eine mafdvolle inneroértliche Nachverdichtung der Wohnbebauung
herangezogen werden.

Zur planungsrechtlichen Sicherung dieser baulichen Entwicklung hat die Ge-
meinde Aystetten die 1. Anderung des Bebauungsplanes ,Beim Alten
Ziegelstadel” beschlossen und das erforderliche Verfahren hierfur eingeleitet.
Mit der baulichen Entwicklung der bisherigen Grunflachen, kann auch den
landes- und regionalplanerischen Vorgaben zu einer Entwicklung von Innen-
potentialen und zur Nachverdichtung derartiger innerértlicher Flachen (,In-
nen- vor Auf3enentwicklung®) entsprochen werden.

Die planungsrechtliche Sicherung dieser baulichen Nachverdichtung soll im
Rahmen der 1. Anderung des Bebauungsplanes ,Beim Alten Ziegelstadel”
geschaffen werden.
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2,

2.2

2.3

Beschreibung des Anderungsgebietes

Lage und Geltungsbereich

Das Gebiet der 1. Anderung des Bebauungsplanes ,Beim Alten Ziegelstadel*
liegt zwischen der Josef-Mortl-Stralte und der Stralde ,,An der Steig*, im nord-
westlichen Teil der Ortslage Aystetten.

Das Anderungsgebiet umfasst die Grundstiicke Flur Nrn. 460/16 und 460/17
sowie eine Teilflache des Grundstickes Flur Nr. 460/45 (Josef-Mortl-Strale),
jeweils Gemarkung Aystetten. Die Uberplanten Grundstiicke Flur Nrn. 460/16
und 460/17 sowie die Teilflache des Grundstticks Flur Nr. 460/45 liegen alle-
samt im Eigentum der Gemeinde Aystetten.

———————

l'n LA o e m s ; A a e -

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

Der konkrete raumliche Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungs-
planes ,Beim Alten Ziegelstadel” ergibt sich aus der Planzeichnung (Teil A).

GroRe

Die Gesamtflaiche der 1. Anderung des Bebauungsplanes ,Beim Alten
Ziegelstadel” betragt ca. 0,25 ha. Davon entfallen ca. 0,18 ha auf allgemeine
Wohnbauflachen und ca. 0,07 ha auf o6ffentliche Verkehrsflachen.

Topographie und Vegetation

Das Anderungsgebiet liegt auf einem mittleren Hdhenniveau von etwa
502,1 m G. NHN (Normalhéhennull). Die Uberplanten Grundstiicke weisen
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vom sldlichen Stralenrand der Josef-Mortl-Stralde bis zur stdlichen Begren-
zung des Anderungsgebietes ein leichtes Gefélle nach Stiden auf (Hohenun-
terschied ca. 1 m). Besondere topographische Erhebungen befinden sich
aber nicht im Anderungsbereich.

Auf den bislang noch nicht baulich genutzten Grundstiucken Flur Nr. 460/16
und 460/17 befinden sich bisher vereinzelte Baume jlingeren Alters. Die ge-
samte Flache unterliegt als Grinflache einer intensiven Pflege. Im Bereich
des teilweise Uberplanten Strallenraumes der Josef-Mortl-Stral’e sind ver-
einzelte Laubbdume jlngeren Alters vorhanden, deren Unterwuchs als Griin-
flache einer intensiven Pflege unterliegt. Der Groldteil der Uberplanten Ver-
kehrsflache ist aber mit Asphalt versiegelt.

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.

24 Geologie und Hydrologie

Das gesamte Anderungsgebiet ist Bestandteil pleistozéner bis holozéner
Bach- oder Flussablagerungen, in welchen unter Flusslehm oder Flussmer-
gel Sand- und / oder Kiesablagerungen nattrlich anstehen. Infolge der in der
Vergangenheit bereits umgesetzten Gebaude und sonstigen baulichen Anla-
gen sowie Versiegelungen (Asphalt-, Pflaster-, Sandflachen) sind im Bereich
der Uberplanten Flachen jedoch nur noch bedingt nattrliche Untergrundver-
héaltnisse anzutreffen. Nach derzeitigem Kenntnisstand sind fiir das Ande-
rungsgebiet keine Altlasten oder Altlastenverdachtsflachen bekannt.

Konkrete Erkenntnisse zum Grundwasserspiegel liegen fur das Anderungs-
gebiet nicht vor. Nach den bisherigen Erfahrungen vor Ort und aus benach-
barten Gebieten sind keine besonders hohen Grundwasserflurabstéande zu
erwarten. Die Erkundung des Baugrundes obliegt grundsatzlich dem jeweili-
gen Bauherrn, der sein Bauwerk bei Bedarf auch gegen auftretendes Grund-
oder Schichtenwasser sichern muss. Zudem wird empfohlen Keller / Unter-
geschosse und Kelleréffnungen (Lichtschachte, Kellerabgange) generell
wasserundurchlassig herzustellen. Sollte bei der Umsetzung eines Bauvor-
habens Grund- / Schichtenwasser aufgeschlossen werden, ist das Landrats-
amt Augsburg zu benachrichtigen, um ggf. ein wasserrechtliches Verfahren
einzuleiten.

25 Umliegende Strukturen und Nutzungen

Die an das Anderungsgebiet angrenzende Nachbarschaft ist umlaufend
durch ein- bis zweigeschossige Wohnbebauung gepragt, welche in Form von
Einzel- bzw. Doppelhausern ausgeformt ist. Auf die nordlichen baulichen
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Strukturen schliel3t der freie Landschaftsraum in Form von weitlaufigen, land-
wirtschaftlich genutzten Acker- und Grinflachen und Waldflachen an.

Planungsrechtliche Ausgangssituation

Landes- und Regionalplanung

Nach dem Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) liegt die Gemeinde
Aystetten in der Region 9 (Region Augsburg), im Verdichtungsraum der Met-
ropole Augsburg zwischen den Mittelzentren Gersthofen/Langweid a. Lech
und Zusmarshausen/Dlnkelscherben
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Abb. 2: Auszug aus der Strukturkarte des Landesentwicklungsprogrammes Bayern (LEP)

M eveen § e Augsburg o
auSE

Nach Ziel (Z) 1.1.1. LEP sind in allen Teilrdumen gleichwertige Lebens- und Arbeits-
bedingungen mit méglichst hoher Qualitét 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 gro3en Verdichtungsraum des Oberzentrums Augs-
burg eingestuft. Sudlich des Gemeindegebietes verlauft eine Entwicklungs-
achse von Uberregionaler Bedeutung (Augsburg - Glnzburg - Ulm).

Nach den Vorgaben des Regionalplanes Augsburg (Region 9) ...
. soll der gro8e Verdichtungsraum Augsburg als (iberregional bedeutsamer Wirt-
Schafts- und Versorgungsraum weiterentwickelt werden (A1l Z 1.2 RP 9),
. ist anzustreben, die gewachsene Siedlungsstruktur der Region zu erhalten und
unter Wahrung der natlirlichen Lebensgrundlagen entsprechend den Bedlirfnis-
sen von Bevélkerung und Wirtschaft weiterzuentwickeln ... (BV G 1.1 RP 9),
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.. sind der Stadt- und Umlandbereich im gro3en Verdichtungsraum Augsburg und
die zentralen Orte an den Linien des 6éffentlichen Personennahverkehrs im gro-
Ben Verdichtungsraum Augsburg, ... fir eine Siedlungsentwicklung besonders
geeignet BV Z 1.1 RP 9).
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Abb. 3: Auszug Karte 2 ,Siedlung und Versorgung*“, Regionalplan Augsburg (Region 9)

Mit der geplanten mafvollen wohnbaulichen Nachverdichtung eines inmitten
des bereits stark durch Wohnnutzung gepragten Siedlungsgebietes von
Aystetten liegenden Areals kann den Erfordernissen der Landesentwicklung
und Raumordnung und den darin genannten Grundsatzen und Zielen (,In-
nen- vor AuRenentwicklung“) nach Einschatzung der Gemeinde grundsatz-
lich Rechnung getragen werden.

3.2 Darstellung im Flachennutzungsplan

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Aystetten ist das Ande-
rungsgebiet grotenteils als ,,,Grunflache” dargestellt. Die bereits bestehen-
den StraRenflachen der Josef-Mortl-StralRe sind als ,vorhandene ortliche
Verkehrsstrale“ gekennzeichnet.

Die im Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes ,Beim Alten
Ziegelstadel* kinftig vorgesehene Nutzung (,Allgemeines Wohngebiet,
,Verkehrsflachen®) kdnnen aus den Vorgaben der vorbereitenden Bauleitpla-
nung (Flachennutzungsplan) der Gemeinde Aystetten bislang nicht vollum-
fanglich 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 1. Anderung des
Bebauungsplanes ,Beim Alten Ziegelstadel“ im Wege der Berichtigung an-
gepasst werden (§ 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB).
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Abb. 4:  Auszug rechtswirksamer Flachennutzungsplan der Gemeinde Aystetten

3.3 Bauplanungsrechtliche Situation, rechtsverbindliche
Bebauungsplane

Fir die Uberplanten Flachen im Nordwesten der Ortslage Aystetten liegt be-
reits der seit 30.12.2008 rechtsverbindliche Bebauungsplan ,Beim Alten Zie-
genstadel® vor.

| » L [ | @ |
o alll || | N
Abb. 4:  Auszug rechtsverbindlicher Bebauungsplan ,Beim Alten Ziegenstadel*
Eine wohnbauliche Nutzung ist in der umliegenden Nachbarschaft des An-
derungsgebiets demzufolge bereits im Status quo auf Grundlage der Vorga-
ben des bestehenden Bebauungsplanes mdglich. Auf den umliegenden
Grundstlcken ist diese Nutzung in den letzten Jahren bzw. Jahrzehnten auch
bereits in groRem Umfang erfolgt. Lediglich die nun fur eine wohnbauliche
Nachverdichtung vorgesehenen Grundstiicke Flur Nr. 460/16 und 460/17
sind bislang planungsrechtlich noch als ,private Grunflache® gesichert.

Mit Inkrafttreten der plangegenstandlichen 1. Anderung des Bebauungspla-
nes ,Beim Alten Ziegelstadel* wird der rechtskraftige Bebauungsplan ,Beim
Alten Ziegelstadel“, soweit dieser innerhalb des Anderungsbereiches liegt,
entsprechend geandert und aufgehoben.
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34 Beschleunigtes Verfahren gemaR § 13a BauGB

Ein Bebauungsplan flr eine Wiedernutzbarmachung von Flachen, die Nach-
verdichtung oder andere MalRnahmen der Innenentwicklung (bauliche Neu-
ordnung etc.) kann nach § 13a BauGB im sogenannten beschleunigten Ver-
fahren aufgestellt oder geandert werden. Das Verfahren zur 1. Anderung des
Bebauungsplanes ,Beim Alten Ziegelstadel wird nach § 13a BauGB im so-
genannten ,beschleunigten Verfahren“ durchgefuhrt, nachdem es sich bei
der aktuellen Anderungsplanung um eine MalRnahme der Innenentwicklung
handelt, bei der ein inmitten des bereits fur Wohnbebauung planungsrecht-
lich gesicherten Siedlungsgebietes liegendes Innenareal planerisch neu ge-
ordnet und wohnbaulich nachverdichtet werden soll.

DarUber hinaus werden auch die weiteren Voraussetzungen zur Anwendung

des beschleunigten Verfahrens bei der aktuellen Anderungsplanung erfiillt:

¢ Die im gesamten Anderungsgebiet zuléssige Grundflache im Sinne des
§ 19 Abs. 2 BauNVO liegt mit den getroffenen Festsetzungen zur Uber-
baubaren Grundstlicksflache kinftig deutlich unter dem Schwellenwert
von 20.000 m?2.

e Durch die 1. Anderung des Bebauungsplanes ,Beim Alten Ziegelstadel*
wird keine Zulassigkeit von Vorhaben begrundet, die einer Pflicht zur
Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz Gber
die Umweltvertraglichkeitspriifung 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 daflir, 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.

4. Ziele der Anderungsplanung

Mit der 1. Anderung des Bebauungsplanes ,Beim Alten Ziegelstadel” sollen
etwas mehr Mdglichkeiten zu einer wohnbaulichen Nutzung (Nachverdich-
tung) bereits bestehender Siedlungsflachen (Nutzung vorhandener Potenti-
ale) innerhalb der Ortslage Aystetten generiert und somit den landes- und
regionalplanerischen Vorgaben (Innen- vor Au3enentwicklung, Nachverdich-
tung im Innenbereich) entsprechend Rechnung getragen werden. In diesem
Zusammenhang sollen die zeichnerischen und textlichen Festsetzungen des
seit 30.12.2008 rechtsverbindlichen Bebauungsplanes ,Beim Alten Ziegenst-
adel* fiir den Anderungsbereich auch inhaltlich auf eine angemessene, zeit-
gemale wohnbauliche Nachverdichtung abgestellt werden.

Trotz der angestrebten mafvollen Nachverdichtung sollen aber auch kinftig
auf den Uberplanten Flachen die bislang mafligebenden Charakteristika des
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4.1

4.2

4.3

umliegenden Wohngebietes weitestgehend beibehalten werden. Hinsichtlich
der bereits vorhandenen Erschliefiungsstrukturen und der bereits vorliegen-
den Nutzungsstruktur (,allgemeines Wohngebiet*) der Uberplanten Flachen
wird sich mit der 1. Anderung des Bebauungsplans ,Beim Alten Ziegelstadel
keine Veranderung ergeben.

Mit den getroffenen Festsetzungen zum Maf der baulichen Nutzung, den
Uberbaubaren Grundstucksflachen, der Gestaltung der Gebaude etc. kann
im nordwestlichen Teil der Ortslage Aystetten eine stadtebaulich angemes-
sene und mit dem hier bereits vorwiegend wohnbaulich gepragten Ortsbild
vertragliche Nachverdichtung der Uberplanten Grundstlcksflachen sicherge-
stellt werden.

Art der baulichen Nutzung

Fir den gesamten Anderungsbereich wird entsprechend der Vorgaben des
rechtsverbindlichen Bebauungsplans ,Beim Alten Ziegenstadel” auch weiter-
hin eine Festsetzung als Allgemeines Wohngebiet (WA) gemald § 4 Baunut-
zungsverordnung (BauNVO) getroffen. Die ausnahmsweise zulassigen Nut-
zungen gemal § 4 Abs. 3 sind auch weiterhin nicht zulassig.

MaR der baulichen Nutzung

Fir den gesamten Anderungsbereich finden zum MafR der baulichen Nut-
zung auch weiterhin die Vorgaben des rechtsverbindlichen Bebauungspla-
nes ,Beim Alten Ziegenstadel* Verwendung. Neben der hochstzuldssigen
Grundflachenzahl (GRZ 0,30) wird auch die hdchstzulassige Anzahl der zu-
I&ssigen Vollgeschosse (maximal Il Vollgeschosse) auf den Bauflachen in-
nerhalb des Anderungsgebietes weiterhin fortgefiihrt.

Mit den im Anderungsgebiet getroffenen Festsetzungen zum MaR der bauli-
chen Nutzung wird damit ein angemessenes Nachverdichtungs- / Entwick-
lungspotential auf den neu geplanten wohnbaulichen Nutzflachen sicherge-
stellt, das sich kiinftig hinsichtlich baulicher Dichte und Gebaudekubatur ver-
traglich in die umliegenden Bestandstrukturen integrieren lasst.

Bauweise, uberbaubare Grundstiucksflachen, Ab-
standsflachen

Mit der fiir das Anderungsgebiet festgelegten offenen Bauweise (§ 22 Abs. 2
BauNVO) kdnnen zu grolle, mit der Umgebungsbebauung nicht in Einklang
zu bringende Gebaudestrukturen auf den Uberplanten Flachen kinftig ver-
mieden werden. Die Anderungsplanung greift auch hier die Vorgaben des
rechtsverbindlichen Bebauungsplanes auf. Fir die nun erstmals fir eine
wohnbauliche Nutzung vorgesehenen Grundsticke Flur Nr. 460/16 und
460/17 wird in der aktuellen Anderung kiinftig ausschlieRlich eine Errichtung
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von Einzelhausern zugelassen, nachdem sich eine Doppelhausbebauung
auf den umliegenden Bauflachen in den letzten Jahren / Jahrzehnten nicht
etabliert hat. Damit kann auch eine zu massive Verdichtung der Wohnbebau-
ung innerhalb der gewachsenen Strukturen vermieden werden.

Die (iberbaubaren Grundstiickflachen werden im Anderungsgebiet auch wei-
terhin durch Baugrenzen bestimmt. Zur Wahrung einer moglichst hohen Fle-
xibilitdt bei der kinftigen Verortung neuer Gebaude werden diese relativ
groRzligig gefasst, wobei die Bauflucht des rechtsverbindlichen Bebauungs-
planes gegenlber der Josef-Mortl-Stralle (Abstand 3,0 m) auch weiterhin
fortgefuhrt wird.

Besondere Vorgaben zu Abstandsflachen sind fur die aktuelle Bebauungs-
plananderung nicht erforderlich, da auch weiterhin die Abstandsflachenvor-
gaben des Art. 6 BayBO im Anderungsgebiet gelten sollen. Damit kann den
gesetzlichen Anforderungen an eine ausreichende Besonnung, Belichtung
und Beltftung auch weiterhin Rechnung getragen und auch kiinftig gesunde
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse im Anderungsgebiet und dessen Umfeld ge-
wabhrleistet werden.

4.4 Begrundung weiterer Festsetzungen

441 Mindestgrundstiicksgroe, Anzahl der Wohnungen

Mit der Beschrankung der Mindestgrundstiicksgrofie einzelner Baugrundstu-
cke soll eine zu kleinteilige und damit mit den Umgebungsstrukturen nicht ver-
einbare Aufteilung des Anderungsgebietes vermieden werden. Auch die vor-
genommene Regelung zur Beschrankung der Anzahl zulassiger Wohneinhei-
ten (max. 1 Wohneinheit je Einzelhaus) tragt dieser Zielsetzung Rechnung,
zumal eine zu starke Zunahme der Wohnungsanzahl auch mit weiteren nach-
teiligen Auswirkungen (héhere Anzahl an Stellplatzen, héhere Verkehrsbelas-
tung etc.) im Anderungsgebiet und dessen Umfeld verbunden wére.

44.2 Hohenlage, Bezugspunkte, Gelandeveranderung

Mit den fir die Oberkante der ErdgeschossfertigfuRbdden (EG-FFH) der
neuen Gebaude im Anderungsgebiet jeweils getroffenen Hohenbezug auf
die Gehweg- / Stralkenhinterkante wird sichergestellt, dass die bestehenden
topographischen Verhaltnisse im Anderungsgebiet auch bei Umsetzung ei-
ner baulichen Entwicklung weiterhin gewahrt bleiben. Die Vorgaben zur
Wandhdhe (WH) und Firsthéhe (FH) werden in der Folge auf die Oberkante
des Erdgeschossfertigfulbodens (EG-FFH) der neuen Gebaude bezogen.
Mit den Vorgaben zur Héhenlage und den jeweiligen Bezugspunkten (EG-
FFH) wird im Vollzug auch eine eindeutige Pruffahigkeit der Hohenentwick-
lung bei Umsetzung der baulichen Entwicklungen im Anderungsgebiet ge-
wahrleistet.

Mit der gewahlten Uberschreitungsmaglichkeit der hdchstzulassigen First-
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443

444

héhe (FH) durch untergeordnete Dachaufbauten (Be- und Entliftungseinrich-
tungen, Kamin, Oberlicht etc.) kann eine angemessene Flexibilitat, insbeson-
dere fir die konkrete technische Gebaudeausristung gewahrt werden.

Sonnenkollektoren zur Warmwassererzeugung und Photovoltaikanlagen zur
Stromerzeugung sind in die Dachflachen zu integrieren oder auf den Dach-
flachen parallel zu diesen umzusetzen (,Auf-Dach-Anlagen®). Die jeweilige,
maximal zulassige Firsthéhe darf durch diese Anlagen jedoch nicht Uber-
schritten werden. Damit kdnnen die Dacher auch einen wichtigen Beitrag zur
Energieeinsparung und zum Klimaschutz (Nutzung fur solare Energiegewin-
nung etc.) leisten.

Mit der vorgenommenen Beschrankung der Ausdehnung von Aufschittun-
gen und Abgrabungen kénnen geringfugige Anpassungen des Gelandes im
Bereich neuer Gebaude vorgenommen werden, ohne dass hierdurch zu mar-
kante oder stérende Veranderungen der bestehenden Topographie zu be-
fUrchten waren.

Gestaltung, Einfriedungen

Die Vorgaben zur Gestaltung (Haupffirstrichtung, Dachform etc.) der Ge-
baude im Anderungsgebiet orientieren sich auch weiterhin an den diesbe-
zuglichen Vorgaben des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes, die inner-
halb des Anderungsbereiches grundséatzlich auch weiterhin fortgefiinrt wer-
den sollen. Mit den getroffenen Vorgaben zur Hohe (maximal 1,20 m) und
Gestaltung (Holzlattenzaunen, Stab- / Metallgitterzaune oder Heckenabgren-
zung) der Einfriedung der neuen Bauflachen gegentber den angrenzenden
offentlichen Verkehrs- und Grinflachen soll eine hohe Freiraumqualitat gesi-
chert werden.

Garagen, Carports, Stellpldtze, Nebenanlagen

Die Vorgaben zu Garagen, Carports, Stellplatzen und Nebenanlagen im An-
derungsgebiet orientieren sich auch weiterhin zum Grof3teil an den diesbe-
zuglichen Vorgaben des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes, wahrend auf
nicht mehr zeitgemalie Vorgaben kinftig verzichtet wird.

Zur Vermeidung ortsbildstérender Einbauten im Randbereich des Ande-
rungsgebietes werden oberirdische Garagen, Carports und offene, ebener-
dige Stellplatze auch klnftig nur innerhalb der in der Planzeichnung geson-
dert hierfiir festgesetzten Flachen (,Ga“) oder den durch Baugrenzen festge-
setzten Uberbaubaren Grundstlicksflachen zugelassen. Zudem sind Gara-
gen und Carports mit geneigten Sattel-, Pultdachern oder mit extensiv be-
griinten Flachdachern (< 5° Dachneigung) auszufihren, um fir diese Bau-
werke kunftig auch eine ortstypische Gestaltung und auch eine klimaange-
passte Bauweise (Regenriickhalt, Verdunstung etc.) innerhalb des Ande-
rungsgebietes gewahrleisten zu kénnen.

Sonstige Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO kdnnen auch aulRerhalb
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4.5

4.6

der Uberbaubaren Grundsticksflachen umgesetzt werden, sofern ein Ab-
stand von mindestens 3,0 m zum aufRersten Rand des offentlichen StralRen-
raumes eingehalten wird.

Griinordnung

Die Anderungsplanung greift auch bei der Griinordnung die Vorgaben des
rechtsverbindlichen Bebauungsplanes auf. Demnach sind je Baugrundsttick
auch weiterhin mindestens ein Baum aus der Artenliste zu pflanzen. Zudem
sind Zufahrten, Stellplatze und Wegeflachen auch weiterhin so gering wie
mdglich zu versiegeln (Kiesbelag, Schotterrasen, Rasenpflaster, Pflaster).

Das Grundgertst der kinftigen Durch- und Eingriinung setzt sich auch wei-
terhin vor allem aus heimischen, landschaftstypischen Gehoélzen zusammen.

Zur Vermeidung einer zu starken technischen oder kiinstlichen Uberpragung
der kinftigen Freiflachen um die neuen Gebaudestrukturen missen samtli-
che Grundstlcksflachen, die nicht durch Gebaude, Nebenanlagen, Stell-
platzflachen und Zufahrten, Wege, Lagerflachen etc. in Anspruch genommen
werden, als bodenschlissige, wasseraufnahmefahige Grinflache gestaltet
und unterhalten werden. Bei der grunordnerischen Gestaltung dieser Fla-
chen durfen keine klnstlichen Gestaltungselemente oder Belagsflachen
(Kunstrasen, Kunstpflanzen etc.) verwendet werden, zudem ist auch die An-
lage von reinen geschotterten oder gekiesten Steingarten unzulassig.

Verkehrliche ErschlieBung

Die verkehrliche ErschlieBung des Anderungsgebietes fiir den MIV (motori-
sierter Individualverkehr) wird auch weiterhin tiber die unmittelbar an das An-
derungsgebiet anliegenden o6ffentlichen Verkehrsflachen der Josef-Mortl-
Stralle sowie die weiterflhrenden Erschliefungsstrallen gewahrleistet, die
im Zuge der Bebauungsplananderung keine Veranderung erfahren. Infolge
der aktuellen Anderung ist auch kein Erfordernis zur Errichtung neuer 6ffent-
licher ErschlieSungsstral’en gegeben.

Zur Unterbringung des gesamten ruhenden Verkehrs (Bewohner, Besucher
etc.) der kiinftigen Wohnnutzung im Anderungsgebiet miissen auch weiterhin
auf den jeweiligen privaten Grundsticken mindestens 2 Stellplatze je
Wohneinheit (WE) nachgewiesen werden.

Die fuRlaufige ErschlieBung kiinftig wohngenutzter Gebaude im Anderungs-
gebiet ist ebenfalls bereits durch die umliegenden 6ffentlichen Stral’en und
die teilweise entlang dieser verlaufenden FulRwege sichergestellt, die im
Zuge der 1. Anderung keine Veranderung erfahren. Die Radfahrer werden
auf den umliegenden Strallen mit dem MIV auf der Fahrbahn gefuhrt,
wodurch auch kiinftig eine angemessene Erreichbarkeit des Anderungsge-
bietes flir Radfahrer gesichert ist.
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Fir die OPNV-ErschlieBung der (iberplanten Flachen ergibt sich ebenfalls
keine Veranderung.

Ver- und Entsorgung

Die Versorgung des Anderungsbereiches mit Wasser, Strom, Telekommuni-
kation etc. sowie die Abwasserentsorgung ist Uber die bereits in der Josef-
Moértl-StralRe anliegenden Leitungen und Kanale gewahrleistet.

Das im Anderungsgebiet anfallende Niederschlagswasser soll auch kiinftig
vor Ort zur Versickerung gebracht werden. Fur die erlaubnisfreie Versicke-
rung von gesammeltem Niederschlagswasser sind die Anforderungen der
»verordnung Uber die erlaubnisfreie schadlose Versickerung von gesammel-
tem Niederschlagswasser® (Niederschlagswasserfreistellungsverordnung -
NWFreiV) zu beachten. Ist die NWFreiV nicht anwendbar, ist ein wasser-
rechtliches Verfahren durchzufiihren. Die Unterlagen sind bei der Kreisver-
waltungsbehdrde einzureichen. Aufgrund der bisherigen Erfahrungen vor Ort
und aus der Umgebung ist davon auszugehen, dass im Anderungsgebiet
eine schadlose Niederschlagswasserbeseitigung Uber eine Versickerung vor
Ort méglich ist

Fir die privaten Grundstiicke bietet sich dartiber hinaus auch die Moglichkeit
zur Speicherung / Rickhaltung von Niederschlagswasser in Zisternen etc.
und Wiedernutzung als Brauchwasser an. Derartige Ruckhalteeinrichtungen
koénnen auch bei ggf. nur eingeschrankter Versickerungsfahigkeit des Unter-
grundes Verwendung finden. Vor einer Versickerung von Niederschlagswas-
ser muss generell die Altlastenfreiheit des Untergrundes sichergestellt wer-
den, um mdgliche Schadstoffmobilisationen ausschliefen zu kénnen. Die
Eignung der Bodenverhéltnisse im Anderungsbereich fiir eine Versickerung
muss von den kunftigen Bauherren vor Planung von Versickerungsanlagen
durch einen geeigneten Sachverstandigen Uberprift werden.

Uber die anliegenden Strafken ist auch eine ordnungsgemafie Miillentsor-
gung durch die Entsorgungssysteme des Landkreises Augsburg gewahrleis-
tet. Am Abholtag sind die Abfallbehaltnisse am Straenrand der Josef-Mortl-
Straflde zur Abholung bereit zu stellen.

Umweltbelange

Allgemein

Das Verfahren zur 1. Anderung des Bebauungsplanes ,Beim Alten Ziegel-
stadel* wird entsprechend § 13a BauGB im sogenannten beschleunigten
Verfahren durchgefiihrt, nachdem die Voraussetzungen hierfir gegeben sind
(siehe Kapitel 3.4). Vor diesem Hintergrund ist eine weitergehende Prifung
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6.2

6.3

der Umweltvertraglichkeit fiir die Anderungsplanung nicht erforderlich. Eine
Umweltvertraglichkeits- bzw. Umweltpriifung ist daher nicht durchzufiihren.

Unabhangig davon wurden die betroffenen Umweltbelange gemall § 1
Abs. 6 Nr. 7 BauGB in der Abwagung und Auseinandersetzung mit der An-
derungsplanung und der damit verbundenen baulichen Entwicklung des An-
derungsbereiches berucksichtigt. 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 verfug-
bar sind, sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach § 10a Abs. 1
BauGB abgesehen. Zudem sind auch die Vorschriften tber die Uberwa-
chung gemal § 4c BauGB (,Monitoring®) im vorliegenden Fall nicht anzu-
wenden.

Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

In weiten Teilen des Anderungsbereichs waren vor der aktuellen Anderungs-
planung bereits Eingriffe in den Naturhaushalt und das Landschaftsbild
grundsatzlich planungsrechtlich zulassig (rechtsverbindlicher Bebauungs-
plan ,Beim Alten Ziegelstadel*) und sind auch bereits entsprechend erfolgt
(Wohnbebauung im unmittelbaren Umfeld, Josef-Mortl-Stral3e).

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 fur die geplante wohnbauliche Nachverdichtung
der Flachen im nordwestlichen Siedlungsbereich von Aystetten kein natur-
schutzrechtlicher Ausgleich mit einer vorherigen Eingriffs- und Ausgleichsbi-
lanzierung im Sinne von § 1a Abs. 3 BauGB erforderlich.

Artenschutz

Im Rahmen des Bebauungsplananderungsverfahrens ist eine Prifung arten-
schutzrechtlicher Belange insoweit erforderlich, ob ggf. artenschutzrechtliche
Verbotstatbestande gemal § 44 Bundesnaturschutzgesetz der Realisierung
des Vorhabens entgegenstehen. Beurteilungsgegenstand sind hierbei die eu-
roparechtlich geschitzten Arten, sowie Arten mit strengem Schutz aus-
schlieBlich nach nationalem Recht. Der Anderungsbereich fungiert generell
als Teilhabitat fir typische Arten des Siedlungsgebietes. Fir das Anderungs-
gebiet liegen derzeit keine Hinweise auf prioritdre Lebensraume und Arten
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 zahlreiche bestehende Wohnbaufla-
chen sowie offentliche Verkehrsflachen (Josef-Mortl-StralRe, Strale ,,An der
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Steig“ etc.) gepragt. Das Anderungsgebiet und dessen unmittelbares Umfeld
weisen damit bereits eine gewisse technische Vorpragung auf und sind zu-
dem schon jetzt auf Grundlage der Vorgaben des rechtsverbindlichen Bebau-
ungsplanes ,Beim Alten Ziegenstadel in grof3en Teilen wohnbaulich nutzbar.

Im Zuge der Umsetzung der geplanten wohnbaulichen Nachverdichtung ist
demzufolge nicht davon auszugehen, dass die Lebensstatten der (potenziell)
betroffenen Tierarten wesentlich beeintrachtigt werden, zumal deren Funkti-
onalitdt im umliegenden Siedlungsgebiet auch weiterhin gewahrt bleibt.
Nachdem auch eine direkte Tétung von Individuen der (potenziell) betroffe-
nen Arten im Zuge der geplanten wohnbaulichen Nachverdichtung aufgrund
des aktuellen Zustandes der wohnbaulich zu entwickelnden Flachen duf3erst
unwahrscheinlich ist, sind insgesamt keine nachteiligen Auswirkungen auf
die jeweiligen Populationen moéglicherweise betroffener Arten zu erwarten.
Ein Ausnahmeerfordernis gemall § 45 Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG) ist unter diesen Voraussetzungen nach derzeitigem Kenntnis-
stand nicht zu erwarten. Artenschutzrechtliche Belange stehen der Ande-
rungsplanung nicht entgegen.

6.4 Luft, Klima, Schallimmissionen

Die lufthygienische Situation im Anderungsbereich wird sich nach Umset-
zung der Anderungsplanung kaum verdndern, zumal bereits bisher eine
wohnbauliche Entwicklung auf den benachbarten Flachen erfolgt ist.

Infolge der Lage inmitten des bereits bestehenden Wohngebietes ,Beim Al-
ten Ziegenstadel®, umgeben von zahlreichen bereits wohnbaulich genutzten
Grundstiicken, kommt dem Uberplanten Areal klimatisch keine besondere
Bedeutung fir das Klima in der Ortslage Aystetten zu. Mit Umsetzung der
geplanten wohnbaulichen Nachverdichtung wird sich demnach keine we-
sentliche Veranderung der klimatischen Situation im Bereich der Ortslage
Aystetten einstellen.

Infolge der aktuellen Anderungsplanung sind nach derzeitigem Kenntnis-
stand keine nachteiligen Larmauswirkungen durch die geplante wohnbauli-
che Nachverdichtung auf schutzbedurftige Wohn- oder sonstige Nutzungen
im unmittelbaren Umfeld des Anderungsbereiches zu erwarten.

6.5 Flache, Bodenschutz

Der Anderungsbereich ist im Status quo bereits durch zahlreiche wohnbauli-
che und sonstige Gebaudestrukturen im unmittelbaren Umfeld gepragt. Bei
Nichtdurchfiihrung der Anderungsplanung wiirde der GrofRteil des Ande-
rungsbereichs auch weiterhin als Grinflache bestehen bleiben.

Mit Umsetzung der geplanten malvollen wohnbaulichen Nachverdichtung
gehen im Anderungsbereich bislang offene Bodenflachen zwar kinftig in
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einem geringfiigig hdheren Umfang als bei Beibehaltung der Grinflachen
nach geltendem Planungsrecht verloren, andererseits tragt die Anderungs-
planung aber den allgemeinen Vorgaben nach einer verstarkten Innenent-
wicklung und Nachverdichtung vollumfanglich Rechnung. Die im Zuge der
Anderungsplanung realisierbare, maRvolle wohnbauliche Nachverdichtung
kénnte andererseits nur durch eine Entwicklung von neuen Bauflachen auf
der sog. ,grinen Wiese“ gewahrleistet werden. Im Rahmen ihrer bauleitpla-
nerischen Abwagung raumt die Gemeinde Aystetten im vorliegenden Fall ei-
ner malvollen wohnbaulichen Arrondierung innerhalb des bestehenden
Wohngebietes ,Beim Alten Ziegenstadel“ einen hdheren Stellenwert ein, als
der Beibehaltung innerértlicher Griinflachen.

6.6 Denkmalschutz

Nach derzeitigem Kenntnisstand liegen innerhalb des Anderungsbereiches
keine bekannten Kulturguter vor.

Generell unterliegen Bodendenkmaler, die bei der Verwirklichung der geplan-
ten wohnbaulichen Nachverdichtung zu Tage kommen der Meldepflicht nach
Art. 8 Denkmalschutzgesetz (DSchG). Alle Beobachtungen und Funde (auf-
fallige Bodenverfarbungen, Holzreste, Mauern, Metallgegenstande, Steinge-
rate, Scherben aus Keramik oder Glas und Knochen) missen unverziglich,
d. h. ohne schuldhaftes Zégern, der Unteren Denkmalschutzbehérde oder
dem Bayerischen Landesamt fir Denkmalpflege, mitgeteilt werden.

Die teilweise Uberplanten Verkehrsflachen der Josef-Mortl-Strale erfahren
im Zuge der Umsetzung der aktuellen Anderungsplanung keine besondere
Veranderungen. Im Zuge der ErschlieBung der neu geschaffenen Wohnbau-
parzellen werden lediglich geringfiigige bauliche Anpassungen im Bereich
neuer Grundstlckszufahrten erforderlich.

7. Stadtebauliche Statistik

Flache Gesamter Geltungsbereich

in ha in %
Baugebiete 0,18 72,0
- Allgemeines Wohngebiet 0,18 72,0
Verkehrsflachen 0,07 28,0
- Josef - Mortl - Stralke 0,07 28,0
Gesamtflache 0,25 100,0
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8. In-Kraft-Treten

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes ,Am Alten Ziegenstadel* tritt geman
§ 10 Abs. 3 BauGB mit der ortsiiblichen Bekanntmachung des Satzungsbe-
schlusses in Kraft.

Aufgestelit:
Kjssing, 31.07.2025

ARNOLD CONSULT AG
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