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1. Planungsanlass

Die Gemeinde Mauerstetten besitzt einen rechtskréaftigen Flachennutzungsplan, ge-
nehmigt mit Bescheid vom 26.06.2000, geandert mit Bescheid vom 29.09.2015.

1.1 Anderungsbereich 4.1
im Bereich des Bebauungsplans Nr. 8 ,,Gewerbegebiet Steinschachen”
(V-Markt-Gelande)

Auf Grund der veranderten innerbetrieblichen Betriebsstrukturen soll kiinftig die Er-
schlieBung des Betriebsgeldndes nicht mehr ausschliefZlich Gber die Ortsstralle Am
Ring erfolgen, sondern zuséatzlich uber den bestehenden, westlich des Betriebs-
grundstticks gelegenen, Kreisverkehr angebunden werden.

Hierbei wird eine wesentliche Entflechtung des innerbetrieblichen Ziel- und Quellver-
kehrs erreicht.

Bei den weiteren Uberlegungen zur kiinftigen Entwicklung des Betriebsgelandes hat
die Firmenzentrale beschlossen, in diesem Zuge auch die betriebseigenen, westlich
der bestehenden Bebauung gelegenen, Flachen zu Uberplanen, um mittelfristig auf
notwendige Erweiterungen reagieren zu kénnen.

Die 2. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans Nr.8 ,Gewerbegebiet Stein-
schachen® wird gemalR § 8 Abs. 3 BauGB parallel zum Flachennutzungsplan durch-
geflhrt.

1.2 Anderungsbereich 4.2
im Bereich des Bebauungsplans Nr. 12 ,Dorfgebiet E2“ und Baugebiet
Bebauungsplan Nr. 20 ,,Dorfanger*

Grund fir die Anderung des Flachennutzungsplans war die Notwendigkeit der Ge-
meinde auf den Grundsticken mit der Flurnummer 111/1 und 106/2 (sudlich der St
2014) ein Feuerwehrhaus zu errichten, sowie fur das Baugebiet ,Dorfanger’ (nordlich
der St 2014) den Flachennutzungsplan in diesem Bereich anzupassen.

Die 2. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans Nr.12 ,Dorfgebiet E2“ wird
gemal 8§ 8 Abs. 3 BauGB parallel zum Flachennutzungsplan durchgefihrt.

Der Bebauungsplan Nr. 20 ,Dorfanger nordlich der St 2014 wurde am 16.07.2012
mit Satzungsbeschluss vom 16.07.2012 rechtskraftig.

Am 16.01.2020 hat aus den vorgenannten Griinden der Gemeinderat der Gemeinde
Mauerstetten die Aufstellung der 4. Anderung des Flachennutzungsplans beschlos-
sen.
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2. Planungsrechtliche Voraussetzungen / ibergeordnete Planungsvorgaben
2.1 Flachennutzungsplan (FNP)

2.1.1 Anderungsbereich 4.1
im Bereich des Bebauungsplans Nr. 8 ,Gewerbegebiet Steinschachen”
(V-Markt-Geléande)

Der Flachennutzungsplan weist fir den nord-westlichen Anderungsbereich ,Flachen
fur die Forstwirtschaft® und fir den std-westlichen Bereich ,Flachen fir die Landwirt-
schaft aus.

Ausschnitt aus dem rechtswirksamen Flachennutzungsplan

2.1.2 Anderungsbereich 4.2
im Bereich des Bebauungsplans Nr. 12 ,,Dorfgebiet E2“ und Baugebiet
Bebauungsplan Nr. 20 ,,Dorfanger*

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Mauerstetten ist die betref-
fende sudlich der St 2014 liegende geplante Gemeinbedarfsflache als ,Flache fur die
Landwirtschaft mit Vorschlag zur Freihaltung von Erstaufforstung (A) und von Be-
bauung (B) mit besonderer Bedeutung fir Landschaftsbild, Okologie und Klima*“ dar-
gestellt sowie als ,Flache fir Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwick-
lung von Natur und Landschaft’. Westlich der Strallenkreuzung ist ein Flurkreuz ein-
getragen.

Die nordlich der St 2014 liegende Wohnbauflache ist als ,Flache fur Landwirtschaft
mit Granland und Ackernutzung“ und als ,Flache fir Malnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft“ eingetragen.
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Ausschnitt aus dem rechtswirksamen Flachennutzungsplan

2.2 Stadtebaulicher Rahmenplan

Ein stadtebaulicher Rahmenplan existiert fir die Plangebiete derzeit nicht.

2.3 Schutzgebiete nach dem Naturschutzrecht, Artenschutz

In der naheren Umgebung sind keine Schutzgebiete gem. NATURA 2000, Vogel-
schutzrichtlinie oder schitzenswerte Gebiete oder Objekte nach dem Bayerischen
Naturschutzgesetz vorhanden. Der Geltungsbereich berihrt kleine Gebiete besonde-
rer oder herausragender Bedeutung fur Arten und Lebensraume.
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3. Lage und Beschaffenheit des Planungsgebietes

3.1 Beschreibung des Geltungsbereichs und geplante bauliche Mallnahmen
der Anderung

3.1.1 Anderungsbereich 4.1
im Bereich des Bebauungsplans Nr. 8 ,Gewerbegebiet Steinschachen”
(V-Markt-Gelande)

Die Flache des Anderungsbereiches betragt ca. 1,76 ha und liegt westlich des be-
stehenden Gewerbegebiets ,Steinschachen®.

Die Flache wird im Norden durch eine Waldflache sowie durch landwirtschaftliche
Flachen und im Suden durch das bestehende Gewerbegebiet ,Steinschachen® be-
grenzt.

Bis auf ein leichtes Nord-Sid-Gefalle im nordlichen Bereich kann die Flache als wei-
testgehend eben bezeichnet werden.

3.1.2 Anderungsbereich 4.2
im Bereich des Bebauungsplans Nr. 12 ,,Dorfgebiet E2“ und Baugebiet
Bebauungsplan Nr. 20 ,,Dorfanger*

Der Geltungsbereich der Anderung umfasst im nérdlich der St 2014 eine Wohnbau-
flache von ca. 17.000 m2 und eine Gemeinbedarfsflache mit ca. 2.000 m2. Sudlich
der St 2014 umfasst der Anderungsbereich eine Flachengré3e von ca. 5.632 m2.

Der nordliche Bereich der Anderung ist mit Wohnh&usern bebaut. Dieser Bereich soll
als Wohnbauflache festgesetzt werden. Zwischen der nérdlichen Anderungsflache
und dem Kreisverkehr ist ein Kindergarten gebaut worden. Dieser Bereich soll daher
als Gemeinbedarfsflache mit Zweckbestimmung ,sozialen Zwecken dienende Ge-
baude und Einrichtungen’ festgesetzt werden.

Das Grundstiick der siidlichen Anderungsflache ist nicht bebaut. Auf dem Grund-
stuck soll ein Feuerwehrhaus fur die Gemeinde Mauerstetten errichtet werden. Die-
ser Bereich des Flachennutzungsplans soll deshalb als Gemeinbedarfsflache mit
Zweckbestimmung Feuerwehr festgesetzt werden.

Das Anderungsgebiet wird durch die Kaufbeurener StraRe (St 2014) durchtrennt, im
Norden und Osten durch bestehende Wohnbau- und Dorfgebietsflachen und im Su-
den und Westen durch landwirtschaftliche Flachen begrenzt, wobei in der 4. Ande-
rung der aktuelle Stand der StraRenplanung mit Kreisverkehr mit aufgenommen wur-
de.

Dies bedingt, dass durch die geanderte StraRenfiihrung ein Teilbereich dstlich des
bestehenden Kreisverkehrs mit ca. 1.000 m2 noch als Dorfgebietsflache (MD) abge-
andert wurde.
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Westlich und nordlich des bestehenden Kreisverkehrs wurde durch die geanderte
Stral3enfihrung die bestehende Flache, die als ,Bereiche in denen eine Freihaltung
von Erstaufforstung (A) und von Bebauung (B) im Sinne einer Besiedlung vorge-
schlagen wird besonderer Bedeutung fir Landschaftsbild (L), Klima (K) und Okologie
(O)“ festgesetzt ist, um eine Flache von ca. 5.850 m2 verringert.

3.2 Erschlie3ung

3.2.1 Anderungsbereich 4.1
im Bereich des Bebauungsplans Nr. 8 ,,Gewerbegebiet Steinschachen”
(V-Markt-Gelande)

Die Abwasserbeseitigung des anfallenden Schmutzwassers erfolgt im Mischsystem
mit Anschluss an das zentrale gemeindliche Kanalnetz zur Gruppenklaranlage. Der
Hauptsammler fuhrt in der Nahe des Plangebietes vorbei.

Das anfallende Oberflachenwasser der Zufahrten und Stellplatze als auch die Dach-
wasser werden uber belebte Bodenschichten mittels Rigolen versickert.

Die Wasserversorgung erfolgt Gber das zentrale Wasserversorgungsnetz des
Zweckverbands Gennach-Huhnerbach-Gruppe und ist gesichert.

Die Stromversorgung erfolgt durch die Lech-Elektrizitatswerke AG Augsburg.

3.2.2 Anderungsbereich 4.2
im Bereich des Bebauungsplans Nr. 12 ,,Dorfgebiet E2“ und Baugebiet
Bebauungsplan Nr. 20 ,,Dorfanger*

Das nordliche Anderungsgebiet ist durch den Unterangerweg und das sidliche An-
derungsgebiet ist Uber die St 2014 und Uber die WeiherstralRe verkehrsmalig er-
schlossen.

Die Abwasserbeseitigung des anfallenden Schmutzwassers erfolgt im Mischsystem
mit Anschluss an das zentrale gemeindliche Kanalnetz zur Gruppenklaranlage. Der
Hauptsammler fuhrt in der N&he des Plangebietes vorbei.

Das anfallende Oberflachenwasser der Zufahrten und Stellpléatze als auch die Dach-
wasser werden Uber belebte Bodenschichten versickert.

Die Wasserversorgung erfolgt Gber das zentrale Wasserversorgungsnetz des
Zweckverbands Gennach-Huhnerbach-Gruppe und ist gesichert.

Die Stromversorgung erfolgt durch die Lech-Elektrizitatswerke AG Augsburg.
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3.3 Boden / Wasser / Altlasten
3.3.1 Altlasten / Baugrund

Im Bereich der geplanten Bebauungsplane sind keine Grundstucksflachen im Katas-
ter gem. Art. 3 Bayer. Bodenschutzgesetz (BayBodSchG), Stand 31. Méarz 2004, auf-
gefuhrt, fur die ein Verdacht auf Altlasten oder schadliche Bodenveranderungen be-
steht.

Es liegen keine Informationen Uber weitere Altlasten oder Verdachtsflachen in die-
sem Bereich vor.

Das Niederschlagswasser ist vorrangig auf dem Grundstuck zu versickern.

3.4 Immissionsschutz

3.4.1 Anderungsbereich 4.1
im Bereich des Bebauungsplans Nr. 8 ,,Gewerbegebiet Steinschachen”
(V-Markt-Gelande)

Die schalltechnische Untersuchung der hils consult gmbh, ing.-buro fur bauphysik
(17053 _gew_gu01_v1) vom 12.09.2017 ist in ihrer Gesamtheit als Bestandteil des
Bebauungsplanes gultig und anzuwenden.

Detaillierte Aussagen sind der schalltechnischen Untersuchung im parallel laufenden
Bebauungsplanverfahren zu entnehmen.

3.4.2 Anderungsbereich 4.2
im Bereich des Bebauungsplans Nr. 12 ,,Dorfgebiet E2“ und Baugebiet
Bebauungsplan Nr. 20 ,,Dorfanger*

Die Belange des Immissionsschutzes werden durch die Planung nicht berthrt.

3.5 Denkmalschutz

3.5.1 Anderungsbereich 4.1
im Bereich des Bebauungsplans Nr. 8 ,Gewerbegebiet Steinschachen”
(V-Markt-Geléande)

Das Plangebiet befindet sich nur ca. 95 m sudéstlich eines Bodendenkmals, D-7-
8029-0106: Grabhugel vorgeschichtlicher Zeitstellung.

Dieser durfte Teil eines einst deutlich ausgedehnteren Grabhtigelfeldes gewesen
sein, welches sich ohne weiteres bis ins Plangebiet hinein erstrecken kénnte. Auch
konnte sich im Plangebiet die zugehérige Siedlung befinden. Bodeneingriffe werden
in jedem Falle einer vorherigen Erlaubnis nach Art.7.1 BayDSchG bedurfen.
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Diese Denkmaler sind gem. Art. 1 BayDSchG in ihrem derzeitigen Zustand vor Ort zu
erhalten. Der ungestoérte Erhalt dieser Denkmaler vor Ort besitzt aus Sicht des Baye-
rischen Landesamts fur Denkmalpflege Prioritdt. Weitere Planungsschritte sollten
diesen Aspekt bereits bertcksichtigen und Bodeneingriffe auf das unabweisbar not-
wendige Mindestmald beschranken.

3.5.2 Anderungsbereich 4.2
im Bereich des Bebauungsplans Nr. 12 ,,Dorfgebiet E2“ und Baugebiet
Bebauungsplan Nr. 20 ,,Dorfanger*

Im Geltungsbereich sind keine Bodendenkmaler bekannt oder kartiert.

4. Planungsziel und Planungskonzept

4.1 Stadtebauliches Konzept

4.1.1 Anderungsbereich 4.1
im Bereich des Bebauungsplans Nr. 8 ,Gewerbegebiet Steinschachen”
(V-Markt-Geléande)

Auf Grund der veranderten innerbetrieblichen Betriebsstrukturen soll kiinftig die Er-
schlieBung des Betriebsgeldndes nicht mehr ausschlief3lich tGber die Ortsstralle Am
Ring erfolgen, sondern zusatzlich Gber den bestehenden, westlich des Betriebs-
grundstticks gelegenen, Kreisverkehr zusétzlich angebunden werden.

4.1.2 Anderungsbereich 4.2
im Bereich des Bebauungsplans Nr. 12 ,,Dorfgebiet E2“ und Baugebiet
Bebauungsplan Nr. 20 ,,Dorfanger*

Aufgabe der 4. Anderung des Flachennutzungsplans der Gemeinde Mauerstetten ist
im nordlichen Anderungsbereich die Erstellung einer Wohnbau- / Gemeinbedarfsfla-
che und im sudlichen Anderungsbereich die Errichtung eines Feuerwehrhauses mit
einem Baufenster von ca. 64 x 30 m. Die Errichtung des Feuerwehrhauses ist drin-
gend notwendig, da das bereits bestehende Feuerwehrhaus in der Hausener Stral3e
15 die aktuellen und zukiinftigen Anforderungen nicht mehr erfillen kann.

Hierzu muss der bestehende Flachennutzungsplan der Gemeinde Mauerstetten ge-
andert werden, da die zu andernde nérdliche Flache im bestehenden Flachennut-
zungsplan als Flache fir Landwirtschaft mit Griinland und Ackernutzung und die sud-
liche Flache als Flachen fir MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwick-
lung von Natur und Landschaft oder Flachen fir Landwirtschaft mit besonderer 6ko-
logischer Bedeutung festgesetzt ist.
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4.2 Anderweitige Planungsmaoglichkeiten

4.2.1 Anderungsbereich 4.1
im Bereich des Bebauungsplans Nr. 8 ,Gewerbegebiet Steinschachen”
(V-Markt-Gelande)

Anderweitige Planungsmadglichkeiten wurden nicht untersucht, da es sich um die Er-
weiterung einer bestehenden Betriebsflache handelt.

4.2.2 Anderungsbereich 4.2
im Bereich des Bebauungsplans Nr. 12 ,,Dorfgebiet E2“ und Baugebiet
Bebauungsplan Nr. 20 ,,Dorfanger*

Anderweitige Planungsmoglichkeiten wurden nicht untersucht, da es sich bei der
Flurnummer 111/1 und 106/2 um die einzigen verfigbaren Grundstiicke in gemeind-
lichem Eigentum handelt.

Das Wohnbaugebiet nérdlich der St 2014 ist bereits mit Rechtskraft des Bebauungs-
planes ,Dorfanger vom 16.07.2012 wirksam.

4.3 Art der baulichen Nutzung

4.3.1 Anderungsbereich 4.1
im Bereich des Bebauungsplans Nr. 8 ,Gewerbegebiet Steinschachen”
(V-Markt-Geléande)

Das Erweiterungsgebiet wird, wie die bereits bestehenden ausgewiesenen Flachen,
als Gewerbegebiet nach § 8 BauNVO festgesetzt.

4.3.2 Anderungsbereich 4.2
im Bereich des Bebauungsplans Nr. 12 ,,Dorfgebiet E2“ und Baugebiet
Bebauungsplan Nr. 20 ,,Dorfanger*

Der Anderungsbereich nordlich der St 2014 wird als Wohnbauflache (W) gemaR 85
Abs. 2 Satz 1 BauGB und als Gemeinbedarfsflache (G) gemald 85 Abs. 2 Satz 2
BauGB mit Zweckbestimmung ,sozialen Zwecken dienende Gebaude und Einrich-
tungen® (hier Kindergarten) festgesetzt.

Der Anderungsbereich siidlich der St 2014 wird als Gemeinbedarfsflache (G) geman
85 Abs. 2 Satz 2 BauGB mit Zweckbestimmung Feuerwehr festgesetzt.

Die westlich des Kreisverkehrs liegende Anderungsbereich wird als Dorfgebietsflache
(MD) gemal’ 85 Abs. 2 Satz 1 BauGB festgesetzt.

Die geanderte StralRenfihrung mit Kreisverkehr wird als Kreisstral3e und Gemein-
destral3e gemal 85 Abs. 2 Satz 3 BauGB festgesetzt.
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4.4 Grunordnung

Das Gewerbegebiet im Anderungsbereich 4.1 erhélt eine durchgehende Eingriinung
im Westen und Suden.

Im sudlichen Teil des Anderungsbereichs 4. 2 waren fur die Standortwahl der Ge-
meinbedarfsflache fur das neue Feuerwehrbetriebsgelande ausschlaggebend die
optimale verkehrliche Anbindung, die Ortsrandlage und die (einzige) Verfugbarkeit an
gemeindeeigenes Grundstiick. Die Flache erhalt eine Randeingrinung nach Osten,
Suden, Westen und soweit es die Zufahrten zulassen nach Norden. Die sich im Zuge
der Nutzungsumwidmung ergebende Reduzierung der urspringlich dargestellten
landwirtschaftlichen Nutzflache mit Funktion als potentielle 6kologische Ausgleichs-
flache ist nachrangiger Bedeutung, da der Gemeinde Mauerstetten an anderer Stelle
ein groRes Kontingent an Okokontoflachen zur Verfligung steht. Trotz der Empfeh-
lung aus dem Landschaftsplan, diesen Bereich aus landschaftsvisuellen, 6kologi-
schen und klimatischen Griinden von Bebauung freizuhalten, tberwog die dringende
Notwendigkeit einen neuen Standort flr die Feuerwehr zu finden bei der Entschei-
dung fur diesen Standort.

4.5 Okologische Ausgleichs- und ErsatzmaRnahmen

Der 6kologische Kompensationsbedarf fir den Anderungsbereich 4.1 wird extern auf
privaten Flachen nachgewiesen.

Die Eingriffsbewertung und Ausgleichsermittlung fiir den Anderungsbereich 4.2 (ge-
plantes Feuerwehrhaus) erfolgt auf der Ebene des parallel durchgefuhrten Bebau-
ungsplanverfahrens. Soweit die 0Okologischen Ausgleichsmal3hahmen nicht intern
gedeckt werden kdnnen oder tber privaten Nachweis zu sichern sind, wird der Fla-
chenbedarf aus dem gemeindlichen Okokonto gedeckt werden (Flur-Nr. 304, Gematr-
kung Loppenhausen, Gemeinde Breitenbrunn, Landkreis Unterallgau).

4.6 Umweltbericht

Der Umweltbericht ist als gesonderter Bericht beigefugt.

Mauerstetten, den

Armin Holderried
Erster BUrgermeister



