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1. Anlass

Der Markt Aindling beabsichtigt am nordlichen Ortsrand von Aindling ,,Am Erlberg” neue
Wohnbauflachen auszuweisen. Fiir den Bereich wurde ein Architektenwettbewerb ausge-
lobt. Aufgrund der Lage des Baugebietes im Bereich der Aindlinger Terrassentreppe ist ein
wesentliches Ziel der Planung die Einpassung der geplanten Wohnbebauung in das natiirli-
che Gelande.

Der erste Preis des Wettbewerbes soll nun bauleitplanerisch entwickelt werden. Um die
baurechtlichen Voraussetzungen fir die Umsetzung zu schaffen, wird im Parallelverfahren
ein Bebauungsplan aufgestellt und der Flachennutzungsplan geandert.

Der Umgriff des Bebauungsplanes umfasst neben dem Wettbewerbsgebiet auch stdlich an-
grenzende Flachen, die teilweile bereits mit Einzelhdusern bebaut sind. Hier soll die Bebau-
ung erganzt werden.

Im Nordwesten soll gleichzeitig ein Gebdude fiir Personen mit besonderem Wohnbedarf
entwickelt werden, auch dieser Bereich ist im Umgriff enthalten.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes hat eine GroRe von 3,8 ha.

Inzwischen wurde die ErschlieBung des Baugebietes erstellt. Bei einer Kontrolle der Hohen
der ErschlieBungsstralRen und des Gelandes wurde festgestellt, dass die hergestellten Hohen
zum Teil wesentlich tGber den urspriinglich geplanten Héhen liegen. Um das geplante Mal}
der baulichen Nutzung insbesondere hinsichtlich der Wandhéhen beibehalten zu kdnnen,
muss die Planung an die gednderte Hohenlage angepasst werden. Diese ist Gegenstand der
vorliegenden ersten Anderung des Bebauungsplanes.

Inhalte der ersten Anderung sind:

Die jetzt bestehenden neu vermessenen Gelandehdhen werden als Hinweis in die Planzeich-
nung aufgenommen. Sie werden als nattirliche Gelandeoberflache definiert.

Die Hohen der Gebaude werden ausschliellich durch die Festsetzung der Wandhéhe in Me-
tern tGber Normalnull festgelegt.

WA 1, WA 3:

Die Hohenlage der Gebaude wurde an die Hohenlage der StralRe und des Geldndes ange-
passt. Zusatzlich wird fir die Hohengestaltung der Gebdude durch die ausschlieRliche Fest-
setzung der Wandhohen in Metern Gber Normal Null mehr Spielraum zugelassen. Das zulas-
sige MalR der Gelandeveranderung wird ebenfalls an die aktuelle Gelandesituation ange-
passt.

WA 4:

Da sich das StraBenniveau im Bereich der 6ffentlichen ErschlieBung fiir das WA 4 nicht we-
sentlich geandert hat, wird die Hohenlage der Geb&dude in diesem Bereich beibehalten. Die
Einbindung des Baukorpers in das Geldandeniveau wird dadurch unverandert zur ersten Fas-
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sung des Bebauungsplanes erhalten. Die Beeintrachtigung des Landschaftsbildes wurde da-
mals durch die Einpassung des Baukorpers ins Gelande minimiert. Eine Platzierung des mas-
siven Baukdrpers an dieser exponierten Stelle war aus stadtebaulicher Sicht nur unter der
MalRgabe einer Minimierung der Wandhohen vertretbar. Die Hohenfestsetzungen wurden in
enger Abstimmung mit der Planung des Gebaudes festgelegt, wobei zur Sicherstellung des
Erhalts des Landschaftsbildes die Hohenfestsetzungen relativ eng gefasst wurden.

Hierdurch wird sichergestellt, dass durch den Baukérper keine wesentliche Beeintrachtigung
der umliegenden Bebauung entsteht.

WA 2:

Es werden die Wandhohen zur Vereinheitlichung der Festsetzungen ebenfalls in Meter Gber
Normal Null festgesetzt. Dazu wurden die bestehenden Gebaude mit Trauf- und Firsthohen
eingemessen und als Hinweis in den Plan aufgenommen.

WA 1 Nebengebaude, Garagen

Flr die Platzierung der Garagen im geneigten Gelande wird die abweichende Bauweise fest-
gelegt. Es darf die zulassige Wandhohe an den Grenzen um maximal einen Meter auf 50 %
der Gebaudelange Uberschritten werden, dadurch kénnen Garagen in den Flachen fir Ne-
benanlagen platziert werden. Da die Grundstiicke eine ausreichende GroRe besitzen und die
Grenzen der Nebenanlagen zu einem groRen Teil an 6ffentliche Flachen angrenzen, ist eine
wesentliche Beeintrachtigung der Nachbarn durch die abweichende Bauweise nicht gegeben

Zur besseren Verstandlichkeit werden die Schnitte angepasst.

Die 1. Anderung ersetzt den bisherigen Bebauungsplan vollstindig.

2. Stadtebauliche Erfordernis / Konzept

Der Markt Aindling weist eine stetige Zunahme der Bevolkerungszahlen, insbesondere im
Hauptort auf. Dies ist u. a in der guten infrastrukturellen Ausstattung begriindet.

Um ausreichend Wohnraum bereitstellen zu kénnen, wurde bereits in den vergangenen Jah-
ren Wohnbauland entwickelt. Trotzdem ist die Ausweisung von zusatzlichen Bauflachen er-
forderlich, da im Innenbereich nicht ausreichenden Flachen zur Verfligung stehen bzw. diese
nicht aktiviert werden kénnen und der Bevolkerungszuwachs ungebrochen ist. Zur Forde-
rung der Innenentwicklung plant der Markt Aindling die Erstellung eines Flachenkatasters.
Gleichzeit wird die Innenentwicklung durch die gezielte Ansprache der Eigentiimer u.a.
durch Birgerversammlungen und Informationsschreiben vorangetrieben.

Um den vorhandenen Wohnraumbedarf jedoch zeitnah zu befriedigen und dem demogra-
phischen Wandel entgegenzuwirken ist eine Entwicklung von Wohnbauflachen im AuRenbe-
reich notwendig.

Um jedoch eine deutliche Zunahme von Bauflachen im FNP zu verhindern, werden 1,9 ha,
der im FNP ausgewiesenen Wohnbauflachen insbesondere 6stlich des Bebauungsplanum-
griffs zurlickgenommen. Diese Fldche steht der Ausweisung von ca. 2,0 ha Wohnbauflachen
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im Bebauungsplan gegentiiber. Durch den vorliegenden Bebauungsplan kommt es somit
nicht zu einer wesentlichen Mehrung der Bauflaichen im Gemeindegebiet.

Die zuriickgenommenen Bauflachen werden im FNP als Griin- bzw. landwirtschaftlich Fla-
chen dargestellt.

Die geplanten Wohnbauflachen grenzen noérdlich an den Altort an und liegen damit relativ
nahe am Ortszentrum. Die geplante Bebauung schlieBt die Liicke zwischen der vorhandene
Bebauung im Westen und der vorhandenen bzw. geplanten Bebauung im Osten.

Der Altort ist mit Ausnahme des zu entwickelnden Gebietes bereit auf allen Seiten von
Wohnbauflachen umgeben. Gleichzeit stellen sie aufgrund der siidexponierten Hanglage
eine attraktive Wohnlage dar.

Die vorhanden Griin- und Gelandestrukturen werden erhalten und tragen dem Ziel des Regi-
onalplanes, der eine Freihaltung der Hangkanten der Aindlinger Terrassentreppe von Bebau-
ung vorsieht Rechnung.

3. Beschreibung des Planungsbereiches

3.1 Lage und Bestand

Das Planungsgebiet liegt am nordlichen Ortsrand des Marktes Aindling und schlieBt im Si-
den und Westen an die bestehende Bebauung an. Der Geltungsbereich wird von Siiden nach
Norden von der OrtsverbindungsstraRe von Aindling nach Binnenbach durchzogen.

Mit Ausnahme der drei westlich der Ortsverbindungsstralle vorhandenen Wohnhdauser ist
das Gebiet derzeit unbebaut.

Das Geldnde fallt in einem leichten Hang (iberwiegend nach Siden. Die Flachen im duBersten
Osten sind steil nach Osten geneigt. Das Gelande ist insbesondere aufgrund der Topgraphie
durch mehrere in Ost-West- Richtung verlaufende Gelandeverspriinge gegliedert. Diese sind
Uberwiegend mit artenreichen Feldhecken teilweise mit vorgelagerter Krautschicht bewach-
sen. Auch entlang der OrtsverbindungsstralRe, die im Einschnitt verlduft sind Heckenstruktu-
ren vorhanden.

Die dazwischenliegenden Flachen sind landwirtschaftlich als Griinland genutzt.

3.2 Schutzgebiete

Innerhalb des Geltungsbereiches sind keine Schutzgebiete vorhanden.

3.3 Wasser, Grundwasser

Es liegen keine Informationen zum Grundwasserstand vor. Aufgrund der Hiigellage ist jedoch
nicht mit oberflachennahem Grundwasser zu rechnen.
Stellenweise sind insbesondere in Hangbereichen lokale Sickerwasseraustritte bekannt.

Oberflachengewadsser sind im Geltungsbereich keine vorhanden.
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3.4 Schidliche Bodenverunreinigungen und Altlasten

Im Geltungsbereich befindet sich auf den Flurstiicken Nr. 1073, 1073/3 und 1073/4 Gemar-
kung Aindling teilweise eine Altlastenverdachtsflachen (Kataster- Nr. 77100819). Hier wur-
den im Ostlichen Teil, nordlich der StralRe vereinzelt Sperrmiill-und Bauschuttablagerungen
festgestellt (KLING CONSULT 2012). Entsprechend der Erhebung ist insgesamt davon auszu-
gehen, dass Ablagerungen allenfalls unsystematisch ausgefiihrt wurden. Das Gefdahrdungs-
potential fir den Wirkungspfad Boden-Mensch und Boden-Nutzpflanze wurde als sehr nied-
rig eingestuft, das Gefahrdungspotential fir den Pfad Boden- Grundwasser als mittel. Die
Gefahrdungseinschatzung hinsichtlich des Grundwasser bezieht sich im Gutachten allerdings
Uberwiegen auf den Teil des Flurstlicks Nr. 1073, der stidlich der StraRe und damit auRRerhalb
des Anderungsbereiches liegt.

Der Umgang mit der Altlastenthematik ist unter Punkt 6.3.16 beschrieben.

4. Ubergeordnete Ziele

4.1 Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Folgende fir das Vorhaben relevanten Ziele und Grundsatze sind im Landesentwicklungs-
programm (LEP) (BAYERISCHE STAATSREGIERUNG 2013) verankert:

Das Gemeindegebiet des Marktes Aindling ist im LEP als allgemeiner landlicher Raum festge-
legt.

Raumstruktur

2.1.2 (G) Alle Zentralen Orte sollen ein umfassendes Angebot an zentralortlichen Einrichtun-
gen der Grundversorgung fiir die Einwohner ihres Nahbereiches vorhalten.

2.1.6 (G) Bestehende Klein- und Unterzentren sowie bestehende Siedlungsschwerpunkte
kénnen als Grundzentren beibehalten werden.

2.2.5 (G) Der landliche Raum soll so entwickelt und geordnet werden, dass

e er seine Funktion als eigenstandiger Lebens- und Arbeitsraum nachhaltig sichern und
weiter entwickeln kann

e seine Bewohner mit allen zentraldrtlichen Einrichtungen in zumutbarer Erreichbar-
keit versorgt sind,

e er seine eigenstandige Siedlungs- und Wirtschaftsstruktur bewahren kann und

e erseine landschaftliche Vielfalt sichern kann.

2.2.6. (G) Die landlichen Raume mit Verdichtungsansatzen sollen so entwickelt und geordnet
werden, dass Sie ihre Funktion als regionale Wirtschafts- und Versorgungsschwerpunkte
nachhaltig sichern und weiter entwickeln kénnen und sie als Impulsgeber die Entwicklung im
l[andlichen Raum fordern.
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Siedlungsstruktur

3.1. (G) Flachensparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen sollen unter Berticksichtigung
der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden.

3.3. (G) Eine Zersiedlung der Landschaft, insbesondere bandartige Siedlungsstrukturen sollen
vermeiden werden.

3.3. (Z) Neue Siedlungsstrukturen sind moglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinhei-
ten auszuweisen.

Natur und Landschaft

7.1.4 (G) Insbesondere in verdichteten Raumen sollen Frei- und Griinflachen erhalten und zu
zusammenhdngenden Grinstrukturen mit Verbindung zur freien Landschaft entwickelt wer-
den.

4.2 Regionalplan Region 9

Der Markt Aindling ist gemaf Karte 1 ,,Raumstruktur” des Regionalplanes als bevorzugt zu
entwickelndes Kleinzentrum in der dufReren Verdichtungszone des groRen Verdichtungsrau-
mes Augsburg dargestellt.

A lll Zentrale Orte und Siedlungsschwerpunkte

1 (Z)Der Markt Aindling ist im Regionalplan Augsburg (Region 9) als zentraler Ort der unters-
ten Stufe (Kleinzentrum) festgelegt.

Bl Natur, Landschaft, Wasserwirtschaft

1.4 (Z)In den erosionsgefahrdeten Gebieten,.. auf der Aindlinger Terrassentreppe .., soll die
Wasser- und Winderosion vermindert werden.

3.3. (Z) Die [...] sickerfeuchten Talhdnge [...] auf der Aindlinger Terrassentreppe, sollen erhal-
ten werden.

7.2 (Z) Im Bereich der Aindlinger Terrassentreppe sollen die Voraussetzungen fiir eine kon-
kurrenzfahige, standortgemaRe und umweltgerechte Landbewirtschaftung gesichert wer-
den.

B V Siedlungswesen

1.1 (G) Es ist anzustreben, die gewachsene Siedlungsstruktur der Region zu erhalten und
unter Wahrung der natirlichen Lebensgrundlagen entsprechend den Bediirfnissen der Be-
volkerung und Wirtschaft weiter zu entwickeln. Die Wohnnutzung und die gewerbliche Nut-
zung sind moglichst einander so zuzuordnen, dass das Verkehrsaufkommen aus den gegen-
seitigen Beziehungen gering gehalten wird.
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1.3. (Z) Terrassenrander wie z. B. die Aindlinger Terrassentreppe sollen von einer Siedlungs-
tatigkeit freigehalten werden.

4.3 Flichennutzungsplan

In der derzeit gliltigen Fassung des Flachennutzungsplanes ist der Geltungsbereich tber-
wiegend als landwirtschaftliche Flache dargestellt.

Nur Im Sidwesten ist im FNP eine ,sonstige Griinflaiche” vorhanden. Daran schliet sich im
Osten ein allgemeines Wohngebiet an. Die vorhandenen Geholzstrukturen sind als zu erhal-
ten dargestellt. Entlang der vorhandenen Ortsrander ist eine Ortsrandeingriinung vorgese-
hen.

In der im Parallelverfahren zum Bebauungsplan durchgefiihrten 5. Anderung des Flachen-
nutzungsplanes werden im Bereich des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes liberwie-
gend Wohnbauflachen dargestellt. Ostlich des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes wer-
den im Flachennutzungsplan, um eine wesentliche Mehrung von Wohnbauflachen im Ge-
meindegebiet durch die vorliegende Bebauungsplanung zu verhindern 1,9ha im FNP darge-
stellter Wohnbauflachen zuriickgenommen und als landwirtschaftliche Flachen bzw. Grin-
flachen dargestellt. Durch das Vorhaben kommt es somit nicht zu einer wesentlichen Meh-
rung von Wohnbauflachen im Gemeindegebiet.

Erschlossen werden die Bauflachen durch die bereits in Nordslidrichtung verlaufende vor-
handene Strallentrasse. Von dieser sind nach Westen und Osten Abzweige zur ErschlieBung
der Wohnbauflachen geplant.

Zur Gliederung des Baugebietes und zum Erhalt der topographischen Struktur und des Ge-
holzbestandes werden die hangparallel verlaufenden Geholz und Rankenstrukturen Gber-
wiegend erhalten und als solche im FNP dargestellt.

4.4 Demographische Entwicklung

Der Markt Aindling hat derzeit mit Ortsteilen 4.518 Einwohner, wobei ca. 2.400 im Hauptort
wohnen. Insbesondere aufgrund der guten Ausstattung mit Infrastruktur verzeichnete der
Markt Aindling eine stetige Zunahme der Bevdlkerungszahlen. Die sich vermutlich auch noch
fortsetzen wird.

Laut Demographie Spiegel Bayern (BAYERISCHES LANDESAMT FUR STATISTIK UND DATEN-
VERARBEITUNG 2011) ist zwischen dem Jahr 2009 und dem Jahr 2021 mit einer Zunahme
der Bevolkerungszahlen um ca. 300 Personen auf 4.590 Einwohner prognostiziert. Daraus
wird deutlich, dass der Zuwachs der Bevolkerung deutlich Gber der Prognose liegt.

5. Ziele der Planung

Um insbesondere den Zielen des Regionalplanes (B V 1.3 Z), die Hangkanten der Aindlinger
Terrassentreppe von Bebauung freizuhalten wurde besondere Wert auf den sensiblen Um-
gang mit dem bestehenden Gelande und den Erhalt der Gehdlzstrukturen gelegt. So werden
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die steilen Hangkanten als zusammenhadngende Struktur iberwiegend von Bebauung freige-
halten (LEP 7.1.4 G).

Sickerfeuchte Hange, wie auf Fl. Nr. 1073/4 und /3 am slidlichen Rand des Geltungsberei-
ches werden entsprechen Regionalplan (Bl 3.3. Z)erhalten.

Die Bebauung wird am Hauptort angeordnet in relativer Nahe zum Ortszentrum und mit
FuBwegeverbindung angebunden. Beides tragt zur Reduzierung des Verkehrsaufkommens
bei (RP BV 1.1. G) und stellt die Versorgung der Biirger mit zentralortlichen Einrichtungen
sicher (LEP 2.2.5 G).

Die geplanten Bauflachen schlieRen sich an die vorhandene Bebauung an. Hierdurch u.a.
dem Ziel des LEP (3.3. Z) Rechnung getragen.

Die VerkehrserschlieBung wurde flachensparend konzipiert (LEP 3.1. G).

Gleichzeitig ergibt sich durch eine Beschrankung der Anzahl der Wohneinheit auf 12 Stiick
die Moglichkeit eine Quartiersplatz und 6ffentlich nutzbare Griinflachen zu entwickeln.

stadtebauliche Ziele:

e Entwicklung von Wohngebieten, die an den Altort angeschlossenen sind und durch
Grinzige gegliederte werden

e MaRvolle Entwicklung von Wohnbauflachen (12 Wohneinheiten) flr Einzelhduser in
attraktiver slidexponierter Lage

e WA 4 MaRvolle Entwicklung eines Gebaudes flir Personen mit besonderem Wohnbe-
darf

e WA 1 Entwicklung von zweigeschossigen Baukorpern

e WA 2 Steuerung der stadtebaulichen Entwicklung zur Erganzung der vorhandenen
Bebauung

e WA 3 Entwicklung von zweigeschossigen Baukorpern mit Flachdach mit der Moglich-
keit der Ausbildung eines zurlickversetzten Staffelgeschoss

e Schaffung von o6ffentlichen Aufenthaltsbereichen (Quartierplatz im WA 1, 6ffentliche
Grinflache mit Aufenthaltsfunktion im WA 2).

e Weitgehender Erhalt des natiirlichen Gelandes durch Einbettung der Gebdude ins be-
stehende Gelande durch entsprechende Hohenfestsetzungen, Reduzierung der Ein-
griffe in das natirliche Gelande

e Staffelung der Gebaude dadurch Sicherstellung der Aussicht in die freien Landschaft
fir alle Gebaude

o Gute fuBlaufige Anbindung der geplanten Baugebiete an das Ortszentrum

Naturschutz:

e Erhalt der Eigenart der Landschaft durch Sicherung der vorhandenen Geldandekanten
und der Geholzstrukturen

e Einbettung der Bauflachen in die vorhandenen Landschaftsstrukturen

e Durchgriinung des Baugebietes durch Erhalt von Griinflachen im Baugebiet und als
Ortsrandeingriinung als Zdsur zur bestehenden Bebauung
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6. Begriindung zu den wesentliche Auswirkungen der Planung sowie
den einzelnen Festsetzungen

6.1 Grundziige der Planung

Welche Festsetzungen die Grundzlige der Planung betreffen, ist in der Begriindung zu den

einzelnen Festsetzungen explizit erwahnt. Hiervon ist ausdriicklich eine Befreiuung bei der
Bauantragstellung nicht moglich. Eine Ausnahme ist nur denkbar, wenn ohne eine Befreiu-
ung ein besonderer Hartefall entstehen wiirde und das Vorhaben dem Grundgedanken der
Planung nicht entgegensteht.

6.2 Wesentliche Auswirkungen der Planung

Verkehrliche ErschlieBung

Das geplante Baugebiet liegt beiderseits der Ortsverbindungsstralie Aindling Binnenbach
und wird Giber diese erschlossen. Im westlichen Gebiet endet die ErschlieBungsstralle beim
geplanten Seniorenzentrum. Zur Sicherstellung der ErschlieBung des WA4 insbesondere fiir
Mullfahrzeuge und die Feuerwehr wird eine 6ffentliche Verkehrsflache zum Wenden bereit-
gestellt.

Im Ostlichen Bereich wird die ErschlieBungsstrallen an den Tannenweg angeschlossen. Nach
dem in diesem Bereich nur sechs Baugrundstiicke geplant sind ist keine wesentliche Ver-
kehrszunahme im Bereich des Tannenweges zu befiirchten.

Die ErschlieRungsstralRe wird von Niveau so gestaltet, dass eine Erschliefung des nordostlich
des WA 4 gelegenen Stadels weiterhin moglich ist.

Die Bauflachen im Westen (WA1) sind liber ein FuRwegenetz an das Ortszentrum und an die
OrtsverbindungsstralRe angebunden. Teilweise wird auch entlang der Ortsverbindungsstralie
ein Fulweg entwickelt.

Abwasser- / Regenwasserentsorgung

Das Baugebiet wird an die Abwasserversorgung der Gemeinde angeschlossen. Das Abwasser
wir in die Klaranlage in Todtenweis eingeleitet. Aufgrund der geringen Anzahl an geplanten
Wohngebaduden wird davon ausgegangen, dass die Kapazitaten der Klaranlage kurzfristig
ausreichen. Gleichzeitig wird derzeit eine mogliche Erweiterung der Klaranlage geprift, um
dauerhaft ausreichende Kapazitaten zu schaffen.

Abwasserbeseitigung

Der Kanal wird als Trennsystem hergestellt. Flr die Kanalfiihrung sind in der Planzeichnung
entsprechende Dienstbarkeiten bzw. die Flihrung der Trassen in 6ffentlichen StraBenflachen
vorgesehen.

Flir sémtliche Bauflachen wird zur Entlastung des Regenwasserkanals die Errichtung von Re-
genwasserzisternen bzw. Regenriickhaltebecken festgesetzt. Im WA 2 gilt dies nur fir die
neu zu errichtenden Gebaude.
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Im WA 1 wird, um einer Abflussverscharfung zusatzlich entgegen zu wirken, stidlich der Bau-
flache ein 6kologisch gestaltetes Regenriickhaltebecken bzw. eine Mulde festgesetzt. Die
erforderlichen Flachen stehen im Bereich der Griinflache G1 zur Verfligung. Das Becken
dient der Entsorgung des Niederschlagswassers der 6ffentlichen Verkehrsflachen als auch
des auf den privaten Flachen anfallenden Niederschlagswassers.

Im WA 3 stehen fir die Niederschlagswasserbeseitigung keine Flachen zur Verfligung. Das
anfallende Niederschlagswasser wird iber den Kanal entsorgt.

Im Bereich des WA 4 ist die Regenriickhaltung vom Eigentiimer entsprechend der Regeln der
Technik bzw. den Vorgaben des WWA /LRA selbst umzusetzen. Auch hier ist stidlich der Bau-
flache die Errichtung eines dkologisch gestalteten Regenriickhaltebeckens bzw. einer Mulde
vorgesehen. Hierfir stehen stdlich des WA 4 im Bereich der privaten Griinflachen Flachen
zur Verfligung. Das erforderliche Riickhaltevolumen wird Uber die versiegelte Flache errech-
net. Es mussen jedoch mindestens 50 m? Riickhaltevolumen geschaffen werden.

WildabflieBendes Hangwasser

Im Rahmen der Offentlichkeitsbeteiligung wurden Bedenken geduRert, dass durch das Vor-
haben die bestehende bzw. die geplante Bebauung durch wildabflieRendes Hochwasser ge-
fahrdet werden kdnnte. Dieser Anregung wurde u.a. durch eine Erorterung des Themas bei
einem Ortstermin nachgegangen. Die Prifung des Sachverhalts kommt zu folgendem Ergeb-
nis:

Gefahrdung der geplanten Bebauung durch Hangwasser

Das Geldande oberhalb des geplanten WA 1 im westlichen Teil des Geltungsbereiches fallt
tendenziell nach Norden. Im 6stlichen Teil des Planungsgebietes ist nérdlich der geplanten
Bebauung eine Senke vorhanden.

Aufgrund der Topographie ist daher nicht mit abflieRendem Hangwasser aus Flachen ober-
halb des geplanten Baugebietes ins Planungsgebiet bzw. rechnen. Eine Gefdahrdung des Pla-
nungsgebietes kann daher ausgeschlossen werden.

Gefahrdung der umliegenden Bebauung durch Hangwasser

Wie oben beschrieben verhindert die Topographie die Entstehung von wildabflieBendem
Hangwasser.

Zusatzlich ist geplante Wohngebiet ist fast vollstandig von breiten zu erhaltenden bzw. ge-
planten Grinflachen umgeben. Diese stellen eine Zasur zwischen geplanter und vorhande-
ner Bebauung dar. Die Griinflachen reduzieren den Oberflachenabfluss, bremsen mogliches
anfallendes Oberflachenwasser und versickern einen Teil des Oberflachenwassers.

Das geplante Baugebiet wirkt sich daher auf die umliegenden Grundstiicke in Bezug auf
hangabflieRendes Niederschlagswasser nicht nachteilig aus. Auch eine Gefahrdung der um-
liegenden Bebauung kann ausgeschlossen werden.

Aus den Stellungnahmen des Wasserwirtschaftsamtes gehen ebenfalls keine Hinweise auf
negative Auswirkungen flr das Baugebiet bzw. seine Umgebung durch Hangwasser hervor.
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Eine vollstandige Beschreibung der im Bebauungsplan getroffenen MaRRnahmen zur Vermei-
dung von wildabflieRendem Hangwasser ist Punkt 6.3.16 zu entnehmen.

Wasserversorgung:

Da die Baugebiete WA 1 und WA 4 hohenmalig nur geringfligig unter dem bestehenden
Hochdruckbehalter liegt, sind hier teilweise Druckerhéhungsanlagen fiir die Privatgrundsti-
cke erforderlich.

Stromleitung

Das Gebiet war von West nach Siidost von einer Stromleitung gequert. Dies wurde inzwi-
schen abgebaut.

Immissionsschutz

Nordlich der geplanten Bebauung befindet sich ein Sendemast mit Funkanlagen diverser
Mobilfunkanbieter. Aufgrund des Abstandes der Anlage zur Wohnbebauung und der nach
Angaben der Bundesnetzagentur angegebenen Sicherheitsabstiande sind keine negativen
Auswirkungen der Anlage auf die geplante Wohnbebauung zu befiirchten. Die Werte der 26.
BImSchV werden eingehalten.

Nutzung der Solarenergie

Fiir die geplanten Gebaude sind, mit Ausnahme des WA 2, Flach- bzw. Pultdacher festge-
setzt. Die Neigung der Dacher wurde insbesondere aus stadtebaulichen Griinden fiir Flach-
dacher auf 5 ° und fir Pultdacher auf 7° beschrankt. Die Firstrichtung ist in Ost-West-
Richtung festgelegt. Die zuldssige Neigung der Module von Solar- bzw. PV-Anlage betragt
einschliellich Dachneigung maximal 10°.

Um die direkte Sonneneinstrahlung auf der Stidfassade optimal zu nutzen, ist es zweckmalig
das Pultdach zur hangabgewandten Seite zu neigen und somit die stidausgerichtete Fassade
zu vergroRern.

Aufgrund der Ausrichtung der Gebaude ergibt sich Giberwiegend eine Nordost-Ausrichtung
der Dacher. Eine Nutzung der Sonnenenergie auf den Dachflachen ist trotzdem méglich. So
betragt bei einer Nord-Ost ausgerichteten Dachflache der prozentuale Anteil vom maxima-
len Ertrag von Solaranlagen 84 %. Im Vergleich dazu ist auf siid- und stidostausgerichteten
Dachern ein maximaler Ertrag von 93 % maoglich. Dies zeigt, dass die Nutzung der Solarener-
gie auch bei dieser Dachneigung moglich und sinnvoll ist (vgl. Punkt 3.7 der textlichen Fest-
setzungen unter Hinweise).

Der Ertrag auf der Dachflache reduziert sich leicht, gleichzeitig kann aber die direkte Son-
neneinstrahlung auf der Stidfassade besser genutzt werden.

Da die Dachausrichtung nicht im Bebauungsplan festgesetzt ist, steht es dem Bauherren frei,
die Dachausrichtung zu wahlen.
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6.3 Begriindung zu den einzelnen Festsetzungen

6.3.1 Art der baulichen Nutzung

Sowohl der Bereich der geplanten Wohnbebauung (WA 1, 2, 3) als auch des WA 4 (Wohn-
raum flr Personen mit besonderem Wohnbedarf) werden als allgemeines Wohngebiet fest-
gesetzt. Gartenbaubetriebe, Tankstellen und Beherbergungsbetriebe sind sowohl stadtebau-
lich als auch aufgrund moglicher Emissionen unerwiinscht. Diese Nutzungen werden daher
ausgeschlossen.

Im WA 4 wird teilweise Wohnen fiir Personen mit besonderem Wohnbedarf festgesetzt.
Hierbei ist an den Wohnbedarf von Menschen, die aufgrund ihres Alters oder aufgrund von
Einschrankungen auf besondere Wohnformen oder eine besondere Ausstattung der Woh-
nungen angewiesen sind gedacht. Zulassig sind dabei auch Raumlichkeiten und Einrichtun-
gen, die diesem Wohnzweck dienen wie z. B. Gemeinschaftsraume oder ein Bewohnercafé.
Im Ubrigen liegt dem geplanten Gebiude das Konzept ,Wohnen 50 +“ zu Grunde um in der
3. Generation in der eigenen komfortablen Wohnung durch entsprechende Ausstattung
moglichst lange selbstandig bleiben kdnnen.

In Aindling gibt es bereits Einrichtungen bzw. Wohnungen fir diesen Personenkreis der Be-
darf an derartigem Wohnraum steigt jedoch stetig, insbesondere durch die demographische
Entwicklung.

Im WA 4 entsteht ein massiver Gebaudekomplex. Dieses doch dominant wirkende Gebaude
ist aufgrund der vorgesehenen Wohnnutzung unter anderem fiir Personen mit besonderem
Wohnbedarf nétig, da zum einen die Barrierefreiheit gewahrleistet und zum anderen Ge-
meinschaftsraume bereitgestellt werden missen. Die Art der Nutzung im WA 4 wird daher
als Grundzug der Planung definiert.

6.3.2 MaR der baulichen Nutzung

Das Baugebiet befindet sich in einer exponierten Hanglage oberhalb der Aindlinger Terras-
sentreppe. Aufgrund der Lage und der Naturraumausstattung ist deshalb ausschlieRlich lo-
ckere Wohnbebauung mit gro3zligig bemessenen Grundstlicken vertraglich. In einem Wett-
bewerb hat sich die Gemeinde ausdricklich zu dieser lockeren Bebauung entschlossen. Auf-
grund der Hanglage soll eine gezielte Hohenbegrenzung der Gebaude das Einfligegebot in
den sensiblen Landschaftsraum sichern. Die Gebdude sollen sich harmonisch in die vorhan-
denen Hanglagen integrieren. Das Mal8 der baulichen Nutzung (Grundflache, Hohen der Ge-
badude) sind somit wichtige Grundzlige der Planung. Eine Befreiung hiervon im Bauantrag ist
nur moglich, um einen nicht beabsichtigten Hartefall auszuschlieRen.

Das MaR der baulichen Nutzung wird durch die Festsetzung der maximalen Grundflache und
der maximalen Wandhohe (vgl. Schemaskizze auf der Planzeichnung) zur Begrenzung der
Hohe des Baukdrpers geregelt. Die maximale Wandhohe wird in Metern Gber Normalnull
festgesetzt. Sie begrenzt die Hohe der Geb&dude. Hierdurch wird eine einheitliche Hohen-
entwicklung der Bebauung sichergestellt.
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Als maximale Wandhohe (WH) der Schnittpunkt der Wand mit der Dachhaut oder bis zum
oberen Abschluss der Wand definiert. Bei Pultdachern wird als Wandhohe der Schnittpunkt
der Wand mit der Dachhaut auf der Traufseite (niedriger Wandseite) festgelegt.

Um gleichzeitig zu groRe Einschnitte ins natirliche Gelande zu verhindern wird die maximal
zuldssige Hohe der Gelandeveranderung festgesetzt.

Aus stadtebaulichen Griinden ist die Regelung der Vollgeschosse nicht nétig, da diese bereits
durch die Anzahl der Wohnungen, die festgesetzten Wandhéhen und Dachneigungen be-
grenzt werden. Das Mal} der baulichen Nutzung ist somit ausreichend definiert.

Im WA 3 und im WA 4 wird zur Errichtung von Staffelgeschossen eine zusatzliche maximale
Wandhohe (WH Staff) festgesetzt. Gleichzeitig wird das Mal3, um das die AulRenwande nach
innen versetzt werden miissen festgelegt, um eine zu massive Erscheinung der Gebaude zu
verhindern. Die maximal zuldssige Flache der Staffelgeschosse ist im WA 4 mit 350 m? fest-
gesetzt. In den anderen Bereichen ergibt sich die maximale Flache der Staffelgeschosse
durch das MaR, des Zurtickversetzens der AuRenwand.

WA 1
Es wird eine zuldssige Grundflache von 150 m? festgesetzt.

Ziel der stadtebaulichen Entwicklung im WA 1 ist es Gebaude zu entwickeln, die maximal
zweigeschossig in Erscheinung treten. Die maximale Wandhéhe wird in Metern Gber Nor-
malnull festgesetzt.

Die nordliche Bauzeile wurde vom Niveau ca. einen halben Meter abgesenkt, dadurch tritt
die Bebauung aufgrund der vorhandenen Gehoélzstrukturen und dem nach Norden anstei-
genden Geldande von Norden kaum in Erscheinung. Sie wird dadurch optimal ins Land-
schaftsbild eingefiigt.

Im Bereich der nérdlichen Bauzeile bietet sich aufgrund des eher flachabfallenden Gelandes
eine Splitlevelbauweise. Die weiter unten liegenden Gebaude im steileren Bereich, treten im
Norden eineinhalbgeschossig und im Siiden zweigeschossig in Erscheinung.

WA 2

Im WA 2 sind bereits Gebaude vorhanden. Hier ist eine Bebauung bereits nach § 34 BauGB
moglich. Ziel ist es die vorhandenen Bebauung mafdvoll zu ergdnzen. Die Festsetzung der
zulassigen Grundflache orientiert sich am vorhandenen Bestand, auch die Festsetzung der
Wandhohe entspricht dem zweigeschossigen Bestand.

WA 3

Im WA 3 sind ebenfalls zweigeschossige Gebaude vorgesehen. Im wenig geneigten Bereich
im Westen sind Grundflachen bis zu 150 m? zul&ssig. In den Hangbereichen werden nur
140 m2Grundfldche zugelassen. Hier sind jedoch Staffelgeschosse zuldssig, die zusatzlichen
Wohnraum bieten.
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WA 4

Im WA 4 werden Gebaude fiir Personen mit besonderem Wohnbedarf entwickelt. Es wird
eine Grundflache von 1.000 m? festgesetzt. Es werden unterschiedliche Wandhohen festge-
setzt um eine Staffelung und Gliederung der Stidfassade zu erwirken. Zur zuséatzlichen Glie-
derung der Fassade sind in Teilbereichen Staffelschosse zuldssig. Die Wandhéhen werden
durch die 1. Anderung nicht veridndert, da sich in diesem Bereich das Niveau der Erschlie-
RBungsstralle nicht gedndert hat.

6.3.3 Baugrenzen

Aufgrund der exponierten Lage soll auch fiir jedes Gebaude eine moglichst unverbaubare
Sicht auf den Ortskern von Aindling und in die freie Landschaft moglich bleiben. Dies wird
durch die Anordnung der Baufenster gewahrleistet. Ein Abweichen oder Verschieben der
Baufenster flihrt somit unweigerlich zur Beeintrachtigung von Ober- oder Unterliegergrund-
stiicken. Die Baugrenzen stellen somit einen Grundzug der Planung dar. Eine Befreiung hier-
von im Bauantrag ist nur moglich um einen nicht beabsichtigten Hartefall auszuschliel3en.

6.3.4 Flache fiir Nebenanlagen
WA1

Um die geneigten Hangbereiche auf der Stidseite der Gebadude freizuhalten werden Flachen
fir Garagen, Carports innerhalb eines Korridors entlang der ErschlieBungsstraRen zugelas-
sen. Die Anlagen werden somit raumlich dem StraRenraum zugeordnet und die Hangberei-
che freigehalten. Hierdurch werden auch Einschnitte, die durch mégliche Zufahrten in die
sudlich Grundstiicksflache entstehen wiirden verhindert. Eine Beeintrachtigung des Land-
schaftsbildes durch gréRere bauliche Anlagen im Bereich der weit einsehbaren Hangflachen
wird vermieden.

Aufgrund des hangigen Gelandes wird ausschliefSlich im WA 1 als abweichende Bauweise fiir
Gebiude ohne gesetzliche Abstandsflichen die Uberschreitung der zuldssigen Wandhohe
um einen Meter auf 50% der Gebdudeldange zugelassen. Dies ist erforderlich, da aufgrund
des geneigten Gelandes auf der hangabwarts gelegenen Seite der Garage héhere Wandho6-
hen entstehen. Um eine Uberschreitung der Wandhéhe auf der gesamten Gebiudelidnge zu
verhindern wird die Uberschreitungsméglichkeit auf 50% der Gebiudelinge beschrankt.
Beeintrachtigung der nachbarschaftlichen Belange konnen ausgeschlossen werden, da im
WA 1 groRziigige Grundstlickszuschnitte vorgesehen sind. Zusatzlich sind die Grundstiicke
teilweise auf mehreren Seiten von offentlichen Verkehrsflachen umgeben, sodass benach-
barte Grundstiicke kaum betroffen sind.

WA 2

Im WA 2 sind die Nebenanlagen, wie bereits im Bestand vorhanden im Umfeld der Baufens-
ter zulassig.

Ausnahmen stellt das Grundstiick mit der Nr. 15 dar. Hier werden die Bereiche fiir Nebenan-
lagen nicht ndher verortet, da deren Lage derzeit nicht abschlieRend geklart werden kann.
Eine Beschrdankung der Nebenanlagen auf die Nordseite des Grundstiicks erscheint hier nicht
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sinnvoll, da eine Zufahrt auf der Nordseite der geplanten bzw. vorhandenen Gebaude auf-
grund des von der StraRe stark ansteigenden Gelandes nicht moglich ist.

WA 3

Im WA 3 werden die Flachen flir Garagen und Carport entlang der StralRe angeordnet, um
ein Verbauen der sudlich gelegenen Gartenflachen zu verhindern.

WA 4

Im WA 4 werden die Nebenanlage zur Freihaltung der Hangbereiches im nérdlichen Grund-
stlicksteil verortet. Um ausreichend Stellplatze, bei moglichst geringem Landschaftsver-
brauch, zur Verfligung stellen zu kénnen, ist die Errichtung einer Tiefgarage zulassig.

6.3.5 Abstandsflachen

Die Abstandsflachen werden gemafs BayBO angeordnet. Dadurch wird insbesondere eine
ausreichende Belichtung sichergestellt.

6.3.6 Bauweise, Dachformen

Mit Ausnahme des WA 4 werden Einzelhduser festgesetzt. Die entspricht sowohl der umlie-
genden stadtebaulichen Struktur als auch der Nachfrage.

Es sind mit Ausnahme des WA2 nur Pult- oder Flachdacher zulassig. Dachflachen, die als An-
sichtsflachen am Hang stark in Erscheinung treten wiirden, werden dadurch auf ein Mini-
mum reduziert. Dies tragt zur Einbindung der Gebaude ins Landschaftsbild bei.

WA 1

Im WAL kdnnen sowohl Pult- als auch Flachdacher errichtet werden. Die Dachneigung der
Pultdacher wird auf 7° beschrankt, um die Entwicklung zu groRer Dachflachen zu verhindern
und jedem Gebdude eine entsprechende Aussicht in die freie Landschaft zu sichern. Gleich-
zeitig wird die Hohenentwicklung der Gebaude durch die Festsetzung der maximalen Wand-
hohe (vgl. Schemaskizze Planzeichnung) festgesetzt. Bei Pultddchern bezieht sich die Fest-
setzung der Wandhohe auf die Traufseite (niedrigere Wandseite).

WA 2

Im Bestand sind ausschlieRlich Satteldacher vorhanden. Eine Erganzung der Bebauung mit
anderen Dachformen wie einem Flachdach oder Pultdach entsprechend der geplanten nérd-
lichen und 6stlichen Bebauung ist durchausdenkbar. Der Bebauungsplan eroffnet diese Mog-
lichkeit. Zeltdacher storen das Ortsbild und werden nicht zugelassen.

Die bestehenden Satteldacher im WA 2 wurden mit einer Dachneigung von 30 ° genehmigt.
Um den Bauherren bei Umbauten, etc. etwas Spielraum zu geben werden kiinftig auch Sat-
teldacher bis zu einer maximalen Neigung von 35 ° zugelassen. Eine steilere Dachneigung
stort das Ortsbild und fligt sich nicht in die kiinftige benachbarte Bebauung ein. Da die
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Wandhohe sowie die Dachneigung festgesetzt werden kann auf die Festsetzung einer First-
hohe verzichtet werden.

WA 3

Im WA 3 ist die Entwicklung von Flachdachern vorgesehen, gleichzeitig ist besteht teilweise
die Moglichkeit Staffelgeschosse zu errichten. Dadurch wird eine optimale Ausnutzung des
Wohnraumes sichergestellt. Gleichzeitig reduziert sich die Gberbaubare Grundflache,
wodurch insbesondere am Steilhang auch die Eingriffe ins Gelande reduziert werden. Die
Staffelgeschosse werden nur im Hangbereich zugelassen. Auf den Gebauden der weitein-
sehbaren Kuppe sollen keine Staffelgeschosse errichtet werden, um eine groRe Hohe der
Baukorper am Hochpunkt des Gelandes zu verhindern.

Durch den Verzicht auf geneigte Dachflachen reduziert sich die Ansichtsflache der Gebaude.
Die Gebaude flgen sich somit besser ins das Landschaftsbild insbesondere aus stdlicher
Blickrichtung ein.

WA 4

Im WA 4 ist ebenfalls die Errichtung von Flachdachern vorgesehen. Hierdurch werden gréRe-
re Dachansichtsflachen verhindert, die das Landschaftsbild zusatzlich beeintrachtigen wiir-
den.

Die im Bebauungsplan festgesetzten Dachformen sind Teil des Planungskonzeptes, welches
den durchgefiihrten Wettbewerb fiir sich entscheiden konnte. Die Dachformen harmonieren
gut mit der natirlich gegebenen Hanglage und fiigen sich in die Aindlinger Terrassentreppe
ein. In Zusammenarbeit mit dem Kreisbaumeister im Landratsamt hat sich die Gemeinde
gezielt fir diese Dachformen entschieden. Eine Abweichung oder Befreiuung hierfiir wiirde
daher die Grundziige der Planung verletzten.

6.3.7 Immissionsschutz

Die geplante Tiefgaragenein- bzw. ausfahrt im WA 4 stellt fir die nérdlich angrenzende
Wohnbebauung eine gewisse Belastung dar. Um diese moglichst gering zu halten, ist als
Sichtschutz gerade im Hinblick auf Belendung durch Scheinwerfer ein Sichtschutzzaun ent-
lang der nordlichen Grundstiicksgrenze geplant. Der Sichtschutzzaun wird mit einer maxima-
len H6he von 2,00 m in blickdichter Ausfiihrung, Gber dem natiirlichen Geldnde errichtet.
Der Sozialfrieden wird dadurch gewahrt.

6.3.8 Dachbegriinung

Aufgrund der geplanten groRen Dachflachen ist insbesondere aus klimatischen Griinden (zur
Verbesserung der Niederschlagswasserretention und zur Reduzierung der iberméaBigen Er-
warmung der Dachflachen) im WA 4 eine Begriinung von mindestens 30 % der Dachflache
festgesetzt. Gleichzeitig steigert die Dachbegriinung die Attraktivitat der Staffelgeschosse,
die einen Blick auf die Dachflachen haben.

Aus energetischen und stadtebaulichen Griinden ist eine Dachbegriinung auch in den ande-
ren Gebieten wiinschenswert. Die Flache der begriinten Dachflachen wird bei der Dimensio-
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nierung der Versickerungsanlagen beriicksichtigt und reduziert die erforderlichen Versicke-
rungs-flachen bzw. die GroRe der Anlagen. Auf eine Festsetzung der Dachbegriinung im WA
1,2,3, wird jedoch verzichtet.

6.3.9 Geldndeverdanderungen

Um die Veranderungen des natirlichen Gelandes mdéglichst gering zu halten wird in Abhan-
gigkeit der Hohenlage das maximale MaR der zuldssigen Gelandeverdanderung sowie die ma-
ximal zuldssige Hohe von Stiitzmauern festgesetzt. Dadurch wird sichergestellt, dass Abgra-
bungen im hangabwartigen Bereich nur maRvoll moglich sind und die Gebaude zweigeschos-
sig in Erscheinung treten. Als natiirliche Gelandeoberflache wird das in der Planzeichnung als
Hinweise dargestellt, derzeit vorhandene Gelande festgelegt.

In Bereichen, die ein geringes Gefalle aufweisen wird das Mal} der Gelandeveranderung auf
0,8 m beschrankt. In steileren Bereichen liegt das MaR zwischen 1,0 m und 1,2 m.

Im WA 4 sind die Gelandeveranderungen auf 0,60 m beschrankt. Ausnahme stellen, die in
der Planzeichnung festgesetzte Bereiche dar, die bis 1,20 m verdandert werden dirfen. Hier-
mit wird die Nutzbarkeit des Untergeschosses verbessert und Errichtung von gebaudenahen
Terrassen ermoglicht.

Im WA 2 werden die vorhandenen im Strallenbereich sehr hohen Stiitzmauern planungs-
rechtlich gesichert. Eine weitere Erh6hung der Stiitzmauer wird insbesondere zum Schutz
des Landschaftsbildes ausgeschlossen.

6.3.10 Einfriedung, Sichtschutzwande

Die Hohe der Einfriedungen wird auf 1,20 m beschrankt und muss blickdurchlassig gestaltet
werden. Dadurch wird ein einheitliches stadtebauliches Bild erwirkt.

Die Errichtung von Zaunsockeln wird ausgeschlossen, um sicherzustellen, dass Zaunanlagen
nicht als Stitzwande ausgebildet werden.

6.3.11 Flachen fiir die Errichtung von Anlagen fiir die Kleintierhaltung

Eine Teilflache des Flurstiicks Nr. 1201 wird als Flache fir die Kleintierhaltung festgesetzt.
Um sicherzustellen, dass die geplante Nutzung unbedenklich gegeniiber der vorhandenen
und geplanten Wohnbebauung ist, werden ausschlielRlich folgende Tierarten als zuldssig
festgesetzt: Kleintiere wie Hasen, Legehennen, Enten, Schafe.

Ausdruicklich nicht zuldssig sind die Haltung von Hunden, Schweinen, Ziegen, Hdhnen und
Gansen.

Um aulRerdem geruchliche Beeintrachtigungen zu vermeiden, ist die Errichtung von Dung-
stellen nicht zulassig. Die Errichtung von baulichen Anlagen in Form von Gebauden ist aus
stadtebaulichen Griinden ebenfalls nicht zuldssig. Eine Ausnahme stellt die Errichtung von
Zaunen dar. Diese werden zugelassen, da sie fir die Kleintierhaltung erforderlich sind.

Die Festsetzung des Umfanges der Kleintierhaltung entspricht dem als Anlage 1 der Begriin-
dung beiliegenden Antrag des Eigentliimers auf Genehmigung einer Kleintierhaltung vom
16.05.2015. Die Fachstelle Immissionsschutz des Landratsamtes hat am 18.05.2015 telefo-
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nisch bestatigt, dass die in Antrag angegebenen Anzahl und Art der Tiere immissionsschutz-
rechtlich unbedenklich gegeniiber der bestehenden und kiinftigen Wohnnutzung ist.

Die geplante Kleintierhaltung ist somit unter den genannten Vorgaben mit der Wohnnutzung
vereinbar, unzumutbare Beeintrachtigungen sind nicht zu erwarten.

Jede Anderung der Anzahl und der Art der Tiere stellt einen Grundzug der Planung dar, da
hier die Konfliktbewaltigung Wohnen und Kleintiere neu zu bewerten ist.

6.3.12 Verkehrsflachen
Die StraRenerschlieBung wird auf das erforderliche Mal} reduziert.

Die Planung eines Wendehammers entfaltet verkehrsberuhigende Wirkung und schafft zu-
satzlich Aufenthaltsflachen. FulRwegeverbindungen sichern die fullaufige Anbindung des
Baugebietes an den Ortskern. Die FuBwege im Bereich des Baugebietes werden festgesetzt.
Zusatzliche FuBwegeverbindung im Bereich 6ffentlicher oder privater Griinflachen sind als
Hinweis dargestellt, da in diesen Bereichen deren Lage fiir eine gesicherte ErschlieBung nicht
relevant ist und diese nicht abschlieSend festgelegt werden kann.

6.3.13 Flachen fiir Versorgungsanlagen
Trafostation

Entlang des FuBweges parallel zur Ortsverbindungsstralle wird eine Flache fiir eine Trafosta-
tion bereitgestellt. Diese dient insbesondere der Versorgung des WA 3.

Niederschlagswasserbeseitigung
WA 1, WA 2, WA3

Zur Verzogerung des Regenwasserabflusses und Entlastung des Vorfluters ist wird je Grund-
stlick eine Regenwasserzisterne mit einem Riickhaltevolumen von 3 m3 erforderlich.

WA1, WA4

Zusatzlich ist fir das WA 1 und das WA 4 ein Regenriickhaltebecken vorgesehen. Diese wer-
den (iber eine Drossel an den Regenwasserkanal angeschlossen.

Im WA3 ist die Herstellung eines Regenriickhaltebeckens aufgrund der Topographie nicht
moglich.

STADT LAND FRITZ stadtplaner — landschaftsarchitekten Seite 20



MARKT AINDLING
Begriindung zur 1. Anderung des Bebauungsplan Nr. 45, Am Erlberg” 02.05.2017

6.3.14 Grinflachen
Offentliche Griinflichen

Die offentlichen Griinflachen dienen der Eingriinung des Baugebiets und haben Bedeutung
fir die Erholungsnutzung des Gebietes.

G1

Der Geholzbestand am Nordostrand der Flache ist aufgrund ihrer Bedeutung fiir die Eingri-
nung und zum Erhalt der Topographie als zu erhalten festgesetzt. Die restliche Flache wird
als Wiesenflache gesichert. Durch die Festsetzung zusatzlicher Einzelbdume und Geholz-
strukturen wird die vorhandene Struktur erganzt.

Innerhalb der Griinflache ist die Errichtung von Regenriickhaltebecken vorgesehen. Die ge-
plante Bepflanzung im Osten der Flache dient der Eingriinung der nérdlich anschlieRenden
Bauflachen.

G2

Die Flache G2 soll insbesondere im stidlichen Bereich als 6ffentliche Aufenthaltsflache zur
Verfligung stehen und sowohl fir Kinderspiel aber auch als Treffpunkt im Baugebiet dienen.
Der vorhandene Geholzbestand wird erhalten und weiterentwickelt.

Private Griinflachen

Als private Griinflachen sind die 6kologische Ausgleichsflache sowie ein Randstreifen entlang
des Ostrandes des WA 1 festgesetzt. Die Griinstreifen stellen einen Puffer zu den sich an-
schlieRenden 6ffentlichen Griinstreifen dar. Sie sind von baulichen Anlagen freizuhalten und
teilweise zu bepflanzen.

Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege von Boden, Natur und Landschaft

A1 6kologische Ausgleichsflache innerhalb des Geltungsbereiches

Zum Okologischen Ausgleich wird im Geltungsbereich eine Flache von 2.270 m? zum Schutz,
zur Pflege und Entwicklung von Natur, Boden und Landschaft festgesetzt.

Die Flache wird als Strauchpflanzung entlang der Hangkante entwickelt. Die hier vorhande-
nen Baume werden erhalten. Die verbleibende Flache ist als extensiv genutzte Obstbaum-
wiese zu entwickeln.

A2 6kologische Ausgleichsflache auBBerhalb des Geltungsbereiches
Der verbleibende Teil des Ausgleichsflichenbedarfes von 6.800 m? wird auRerhalb des Gel-
tungsbereiches auf Fl. Nr. 435 Gemarkung Pichl nachgewiesen.

Details zum okologischen Ausgleich sind dem Umweltbericht zu entnehmen.

Sonstige Flachen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege von Boden, Natur und Landschaft
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Die Flachen fiir MaRRnahmen dienen primar der Sicherung des vorhandenen Topographie
und des Gehdlzbestandes. Beides bildet das Grundgeriist des geplanten Baugebietes und
bindet die Bebauung in die Landschaft ein. Dies ist insbesondere von Bedeutung, da die Be-
bauung von Siiden aufgrund der Hanglage deutlich in Erscheinung tritt. Aufgrund des Erhalts
des Geholzbestandes ist die geplante Eingriinung bereits wiahrend der Bauphase voll wirk-
sam.

Der Charakter der Landschaft und deren Eigenart wird durch den Erhalt der gehdlzbewach-
senen Gelandekanten gesichert.

Eine Verjlingung des Bestandes wird durch die Zuladssigkeit des abschnittsweisen auf den
Stocksetzens ermoglicht.

Zum dauerhaften Erhalt der durchgehenden Gehdlzstrukturen, wird die Pflanzung von Strau-
chern und Baumen entlang der Béschungen vorgesehen. Die geplante Wohnbebauung wird
bei der Wahl der Geholze insbesondere in Bezug auf die Hohenentwicklung des Gehdlzbe-
standes berlcksichtigt.

6.3.15 Geh- Fahrt und Leitungsrecht

Durch die Festsetzung eines Geh- Fahrt-, Leitungsrechtes wird die Verfligbarkeit von Flachen
fir die ErschlieBung sichergestellt.

6.3.16 Hangwasser, Regenwasser
Hangwasser

Eine Gefahrdung der geplanten Bebauung durch Hangwasser bzw. der umliegenden Bebau-
ung kann aufgrund der Topographie sowie der festgesetzten Griinflaichen ausgeschlossen
werden (vgl. Punkt 6.2.). Auch seitens des Wasserwirtschaftsamtes werden hinsichtlich wild-
abflieRendem Hangwasser keine Bedenken vorgebracht.

Folgende MalRnahmen werden im Bebauungsplan festgesetzt, um eine Gefdhrdung durch
wildabflieRendes Hangwasser vollstandig auszuschlieBen:

e Zonierung des Baugebietes randlich sowie auch innerhalb durch groRziigige Grinfla-
chen

e geringer Versiegelungsgrad auf den Baugrundstiicken

e (berwiegender Erhalt der vorhandenen Gehdlzstrukturen, Neupflanzung von Geholz-
strukturen

e Minimierung der Gelandeverdanderung, dadurch Erhalt des nattlirlichen Bodengefii-
ges, Erhalt der Retentionsfahigkeit

e Ausbildung der Stellplatze in wasserdurchlassiger Bauweise

o Abflussverzogerung des anfallenden Regenwassers durch Herstellung von Zisternen,
Regenrickhaltebecken bzw. Mulden (vgl. unten)
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Das geplante Baugebiet wirkt sich daher auf die umliegenden Grundsticke in Bezug auf
hangabflieRendes Niederschlagswasser nicht nachteilig aus. Auch eine Beeintrachtigung der
geplanten Bebauung durch wildabflieRendes Hangwasser kann ausgeschlossen werden.

Regenwasser

Die Rickhaltung und verzogerte Einleitung des Regenwassers in das Trennsystem der Ge-
meinde ist wegen Leitungskapazitaten und der Belastung des Vorfluters notwendig. Da die
Versickerungsleistung der anstehenden Boden fiir eine Versickerung des Niederschlagswas-
sers nicht ausreichend wird die Riickhaltung Giber Zisternen und eine verzégerte Einleitung
Uber Regenrickhaltebecken bzw. Mulden erreicht.

6.3.17 Altlasten

Im Geltungsbereich befindet sich auf den Flurstliicken Nr. 1073/7, 1073/3 und 1073/4 Ge-
markung Aindling teilweise eine Altlastenverdachtsflachen (Kataster- Nr. 77100819). Hier
wurden im ostlichen Teil, nérdlich der Stralle vereinzelt Sperrmill-und Bauschuttablagerun-
gen festgestellt (KLING CONSULT 2012). Entsprechend der Erhebung ist insgesamt davon
auszugehen, dass Ablagerungen allenfalls unsystematisch ausgefiihrt wurden. Das Gefahr-
dungspotential fir den Wirkungspfad Boden-Mensch und Boden-Nutzpflanze wurde als sehr
niedrig eingestuft, das Gefahrdungspotential fiir den Pfad Boden- Grundwasser als mittel.
Die Gefahrdungseinschatzung hinsichtlich des Grundwasser bezieht sich im Gutachten aller-
dings Uberwiegen auf den Teil des Flurstlicks Nr. 1073 (jetzt Fl. Nr. 1073/8), der sudlich der
StraRe und damit auRerhalb des Anderungsbereiches liegt.

Das Gutachten empfiehlt eine orientierende Untersuchung u.a. durch Baggerschiirfe.

Der Bebauungsplan setzt im Bereich der Altlastenverdachtsflache den Erhalt der vorhande-
nen Geholzstrukturen, auf Fl. Nr. 1073/3 die Entwicklung von Geholzflachen und 1073/4
Entwicklung einer 6ffentlichen Griinflache fest.

Ziel des Bebauungsplanes ist es den markanten Gehdlzbestand insbesondere aus Griinden
des Landschaftsbildes und der Eingriinung der Wohnbebauung zu erhalten. Die Nutzung des
gesamten Flurstlicks Nr. 1073/7 als Gehdlzbestand bleibt daher unverandert erhalten
Zusatzliche Untersuchung sind daher aufgrund des geringen Gefahrdungspotentiales und
dem Ziel den Baumbestand zu erhalten in Absprache mit dem Landratsamt nicht erforder-
lich.

Auf die Festsetzung einer Griinflaiche mit der Zweckbestimmung Freizeit und Erholung auf Fl.
Nr. 1073/4 wird verzichtet, um mogliche Konflikte zwischen der Altlastensituation und der
geplanten Nutzung zu vermeiden.

Da auf der Flache kein Anbau von Nutzpflanzen bzw. essbaren Pflanzen erfolgt, kann eine
Gefahrdung des Wirkungspfades Boden-Nutzpflanze vollstandig ausgeschlossen werden.
Gleichzeitig ist durch die Gemeinde Aindling als Grundstiickseigentiimer ein fachgerechter
Umgang mit der Altlastenthematik sichergestellt ist, sodass auch fiir die Pfad Boden-Mensch
und Boden-Grundwasser eine Gefdahrdung ausgeschlossen werden kann.

Sollte sich im Zuge weitere Altlastenuntersuchungen durch das WWA ein Sanierungsbedarf
ergeben, der eine Entfernung des Gehdlzbestandes erforderlich macht, kann diese MaR3-
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nahme erfolgen, sofern die Heckenstrukturen nach Abschluss der MalRnahme wieder entwi-
ckelt werden. Evtl. RodungsmaBnahmen sind mit der Naturschutzbehorde abzustimmen.

Die Nutzung der Flache als Griinanlage bzw. als Gehdlzbestand ist somit mit der Altlastensi-
tuation grundsatzlich vereinbar. Die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhalt-
nisse kdnnen sichergestellt werden.

Die Altlastenverdachtsflache wird in der Planzeichnung des Bebauungsplanes gekennzeich-
net. Die Aufgabe der Kennzeichnung ist es, flir die dem Bebauungsplan nachfolgenden Ver-
fahren auf eine mogliche Gefahrdung und die erforderliche Beriicksichtigung von moglichen
Bodenbelastungen hinzuweisen.
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7. Eingriffsregelung

Die Herstellung der Bau- und Verkehrsflachen stellt gemall § 14 BNatSchG einen Eingriff in
Natur und Landschaft dar. Gemall § 15 BNatSchG ist der Verursacher eines Eingriffs ver-
pflichtet vermeidbare Beeintrachtigungen zu unterlassen oder unvermeidbare Beeintrachti-
gungen durch MaRnahmen des Naturschutzes und der Landespflege auszugleichen.

Zur Minimierung des Eingriffs in Natur und Landschaft wurden umfangreiche MaRnahmen
wie zum Beispiel der Erhalt samtlicher flir das Gebiet typischer hangparalleler Geholzstruktu-
ren. Auch der sensible Umgang mit dem geneigten Gelande durch eine Reduzierung der Ein-
griffe ins Gelande tragt zur Eingriffsminimierung bei.

Die Eingriffsfliche hat eine GréRe von 16.870 m?2. Es ergibt sich ein Ausgleichsflichenbedarf
von 8.750 m2. 2.270 m? werden als interne Ausgleichsfliche im Geltungsbereich festgesetzt.
Die restliche Ausgleichsflache wird in der Edenhauser Heide zur Verfligung gestellt.

Details sind dem Umweltbericht zu entnehmen.

8. Flachenstatistik

Flichen [m?] [%]
Bauflachen (WA) 16.900 m? 44
Verkehrsflachen 3.770 m? 11
Flache fiir Versorgungsanlagen (Trafo) 17 m? -
Griinflichen 17.000 m? a4
Offentliche Griinflichen 13.395 m?
Private Grinflachen 3.605 m?
Flache fiir die Kleintierhaltung 610 m? 1
Flichen gesamt 38.297 m? 100 %
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Umweltbericht

Gemald BauGB § 2 (4) ist im Rahmen der Aufstellung von Bauleitplanen eine Umweltprifung
durchzufiihren. Die ermittelten Belange des Umweltschutzes werden gemaR § 2 a BauGB in
einem Umweltbericht dargelegt.

1. Bestandsaufnahme und Bewertung

1.1 Potentiell natiirliche Vegetation

Die Potentiell natirliche Vegetation im Planungsgebiet ist der Hexen-Kraut- oder Zittergrass-
eggen-Waldmeister-Buchenwald im Komplex mit Zittergrasseggen- Hainsimsen-Buchwald,
ortlich mit Waldziest-Hainbuchenwald (M6a) (BAYERISCHES LANDESAMT FUR UMWELT
2012).

1.2 Boden

GemaR standortkundlicher Bodenkarte 1:50.000 (BIS Bodeninformationssystem Bayern) sind
im Planungsgebiet folgende Bodenarten vorhanden:
e (3) Pararendzina aus L6R, ortlich aus SandI6R (mittel- bis tiefgriindiger , carbonatreicher

Schlussboden, in Erosionslagen) Nordwesten

e (8) Braunerde aus LoBRlehm und beigemischtem sandigem bis sandig-lehmigen Molasse-
material (meist tiefgriindiger, sandiger Lehmboden, verbreitet im Verzahunungsbereich
L6Blehm / Molasse Sudosten

e (12) Kolluvium ortlich pseudovergleyt oder vergleyt, aus lehmigen Abschwemmassen,
vorwiegend aus LoBlehm, (tiefgriindiger bis sehr tiefgriindiger humoser, schluffiger
Lehmboden)

e (47) Braunerde, unter Wald podsolig, aus schwach lehmigem fein- und mittelsandigem
Molassematerial,( tiefgriindiger schwach lehmiger Sandboden)
(48) Braunerde aus lehmigem, fein- und mittelsandigem Molassematerial, verbreitet mit
schwacher Kies- und LoBlehmbeimischung, ortlich mit LoRlehm- Deckschicht, (tief-
mittelgriindiger. Lehmiger bis stark lehmiger Sandboden)

Im Planungsgebiet befindet sich auf dem Grundstiick Fl. Nr. 1073 Gemarkung Aindling teil-
weise die Altlastenverdachtsflache ,Am Erlberg” Kataster Nr. 771100819.
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BN 31 o

Auszug BIS Bayern- standortkundliche Bodenkarte 1:50.000

1.3 Wasser

Im Planungsgebiet sind keine Oberflichengewasser vorhanden. Uber die Héhe des Grund-
wasserstandes liegen keine Angaben vor. Aufgrund der erhdhten Lage ist jedoch davon aus-
zugehen, dass das Grundwasser weit unter dem Niveau der geplanten MaBnahmen liegt.

Stellenweise sind entlang der Hangkante Sickerwasseraustritte vorhanden.

Laut Geoportal Bayern sind im Planungsgebiet ein Auslaufer von wassersensiblen Bereichen
aus dem Talraum vorhanden. Hierbei handelt es sich um eine Gelandemulde, kleinere Bache.
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1.4 Klima, Luft

Das Planungsgebiet liegt an einem nach Siiden geneigten Hang. Aufgrund der vorhandenen
Wiesenflachen, dem Geholzbestand und der Hanglage ist eine gute Durchliftung des Gebie-
tes vorhanden. Zusatzlich tragen wie Wiesen zur Kaltluftproduktion bei.

Das Gebiet hat keine libergeordnete klimatische Funktion.

1.5 Arten und Biotope

Das Planungsgebiet befindet sich im Naturraum Donau-lller-Platte, in der Naturraumun-
tereinheit Aindlinger Terrassentreppe.

Im Geltungsbereich befindet sich weder kartierten Biotope noch Schutzgebiete.

Das Arten- und Biotopschutzprogramm macht fiir das Planungsgebiet folgende Vorgaben.
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Im Geltungsbereich ist der Erhalt und die Vernetzung von Agrotopen (Ranke, Raine) im
landwirtschaftlich intensiv genutzten Hiigelland vorgesehen.

Im Umfeld des Planungsgebietes ist als Entwicklungsziel die Entwicklung magerer Lebens-
raume auf trockengepragten Standorten im Hiigelland formuliert. Angestrebt werden die
Umwandlung von Ackerflachen in extensiv genutztes Griinland, die Einbindung der Flachen
in ein Trockenbiotopsystem und die Entwicklung artenreicher Gehélzrander mit warmelie-
benden Sdumen (Z.1).
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Auszug Arten- und Biotopschutzprogramm Bayern, Landkreis Aichach-Friedberg
Karte Ziele und Mafsnahmen 2.3 Trockenstandorte (2007)

Im Bereich der wassersensiblen Bereichen (Gelandemulden und kleinere Bache) (vgl. Nr. 3.2)
sind gemald ABSP u.a. Verbundachsen fir Organismen der Feuchtgebiete zu entwickeln.

Die zusammenhangenden Gelande- und Gehdlzstrukturen gliedern das Gebiet und schlieSen
an Biotopstrukturen aulRerhalb des Geltungsbereiches an. Diese Flachen habe hohe Bedeu-
tung fur den Biotopverbund und den Artenschutz.

1.6 Landschaftsbild

Das Planungsgebiet am nordlichen Ortsrand von Aindling Gberwiegend am Siidhang. Die Fla-
che ist durch Ost-West verlaufende Ranken und Heckenstrukturen gegliedert. Die Hangbe-
reiche sind insbesondere von Stiden auch aus groRerer Entfernung einsehbar.

Der Bereich hat insbesondere der Lage im Bereich der Aindlinger Terrassentreppe aufgrund
der Topographischen Struktur und der weiten Einsehbarkeit der Flachen hohe Bedeutung fiir
das Landschaftsbild.
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1.7 Mensch

Das Planungsgebiet hat neben seiner naturschutzfachlichen Bedeutung auch Erholungsfunk-
tion. Es dient insbesondere der Erholung in der freien Landschaft. Der Bereich wird jedoch
derzeit aufgrund der fehlenden Wegebeziehungen nicht sehr stark durch Erholungssuchende
genutzt.

1.8 Kultur- und Sachgiiter

GemaR Bayerischem Denkmalatlas liegen im Planungsgebiet keine Hinweise auf Boden- oder
Baudenkmaler vor.

Sollten trotzdem bei BaumaRnahmen Bodendenkmale zutage kommen, unterliegen diese
der Meldepflicht nach Art. 8 Denkmalschutzgesetz. Die Meldung der Funde hat an das Baye-
rische Landesamt flir Denkmalpflege (Dienststelle Schwaben, Klosterberg 8, 86672 Thier-
haupten) zu erfolgen.

1.9 Zusammenfassung der Bestandsbewertung

Die Bewertung des Bestandes erfolgt auf einer dreistufigen Skala. Sie lasst sich folgenderma-
Ben zusammenfassen.

Schutzgut Beschreibung des Schutzgutes Bedeutung fiir Na-
turhaushalt, Land-
schaftsbild

Arten- und Biotope Geblisch-, Heckenlandschaften an Ortsrand | hoch (lll)

Boden Uberwiegend Brauerden und Pararendzina | mittel (1)

aus L6R in Hanglagen

Wasser Gebiete mit hohem, intakten Grundwasser- | mittel (ll) —
stand, stellenweise Sickerwasseraustritte hoch (Ill)
am Hang

Klima und Luft Gut durchliftetes Gebiet im Randbereich mittel (II)
von Luftaustauschbahnen

Landschaftsbild Weiteinsehbare Hanglage, Ortsrandeingrii- | hoch (lll)
nung

Kultur- und Sachgiiter | keine keine

Mensch Flache zur Feierabenderholung Il (mittel)

Die Bedeutung der Schutzgiter ist insgesamt als Kategorie Il (mittel) einzustufen.
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2. Bewertung der Umweltauswirkungen einschlief3lich Prognose bei
Durchfiihrung der Planung

2.1 Arten- und Biotope

Die Gehdlzstrukturen werden weitgehend erhalten und erganzt. Eine Entfernung von Ge-
holzbestanden ist kleinflachig im Bereich der geplanten VerkehrserschlieBung erforderlich.

2.2 Boden

Durch die Uberbauung der Wohnbau- und der ErschlieRungsflichen entstehen folgende
Auswirkungen auf das Schutzgut Boden:
e Abschieben des Oberbodens im Bereich der Gebaude und Erschlieungsstrallen
e Bodenabtrag zur Angleichung des Gelandes
e Zerstorung des natirlichen Bodengefliges durch Fundamente und Unterbau der Er-
schlieBung und weitgehende Versiegelung des Bodens in diesen Bereichen
o Keine wesentliche Veranderung der Altlastenverdachtsflachen

Im Rahmen der Planung des Baugebietes wurde insbesondere auf eine héhenangepasste
Planung, die Eingriffe ins natlrliche Gelande auf das Notwendigste beschrankt hohen Wert
gelegt. Die Hohenlage der Gebdude und der ErschlieBungsstraBen wird weitgehend an den
jetzigen Gelandeverlauf angepasst.

Die Auswirkungen des Vorhabens auf das Schutzgut Boden sind insbesondere aufgrund des
hangigen Gelandes und der zur ErschlieBung erforderlichen Eingriffe ins Gelande als mittel
bis hoch zu beurteilen.

2.3 Wasser

In Bereichen in denen Sickerwasseraustritte bekannt sind, wurde auf eine Bebauung verzich-
tet. Diese Bereiche werden als 6ffentliche Griinflache, die der Erholung dienen ausgewiesen.

Die negativen Auswirkungen des Vorhabens konnten daher auf ein Minimum beschrankt
werden und sind daher als gering zu bewerten.

2.4 Klima, Luft

Durch die Entwicklung von Einzelhdusern und einer sehr flachensparenden ErschlieRung ist
der Anteil der versiegelten Flachen im Gebiet gering. Gleichzeitig werden die vorhandenen
Heckenstrukturen erhalten. Diese sorgen insbesondere in den Sommermonaten fir eine
Beschattung und Reduzieren einer ibermaligen Erwarmung.

Durch die Bebauung werden insbesondere die Wiesenflachen liberbaut. Lokalklimatisch
kommt es zu einer Zunahme der Erwarmung. Aufgrund der Zonierung durch Griinflachen
bleibt die Durchliftung des Bereiches gesichert.

Insgesamt sind die klimatischen Auswirkungen des Vorhabens als gering zu beurteilen.
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2.5 Landschaftsbild

Im Rahmen der Planung des Baugebietes wurde insbesondere auf eine hohenangepasste
Planung und den Erhalt der vorhandenen natirlichen Strukturen wie Gelandekanten und
Heckenstrukturen hohen Wert gelegt. Diese Strukturen gliedern das geplante Baugebiet. Die
Bebauung fligt sich in die bestehenden Landschaftsstrukturen ein und lockert das Bild von
Suden auf.

Insgesamt sind die Auswirkungen des Vorhabens auf das Landschaftsbild als mittel zu beur-
teilen.

2.6 Schutzgut Mensch

Erholungsfunktion

Aufgrund der geringen Erholungsfunktion des Gebietes aufgrund der fehlenden ErschlieRung
kommt es zu keiner erheblichen Beeintrachtigung der Erholungsfunktion. Im Rahmen der
Planung werden zusatzliche FuBwegverbindungen geplant, die den Altort mit dem Neubau-
gebiet verbinden und somit die fullaufige ErschlieBung des Ortes verbessern.

Gleichzeitig werden zusatzliche Flachen fiir die Naherholung sowohl am Stid- als auch am
Nordrand des Gebietes entwickelt. Hierdurch wird die Naherholung zusatzlich gestarkt.

Immissionen durch Verkehr

Die geplanten Strallen im Westlichen Teil dienen ausschlieRlich der ErschlieBung der neuen
Bebauung. Eine Beeintrachtigung bestehender Baugebiete durch Verkehrslarm kann hier
vollstandig ausgeschlossen werden.

Im Ostteil wird die geplante ErschlieBung an die vorhandene ErschlieBungsstralle angebun-
den. Hier kann der Verkehr leicht zu nehmen. Da es sich hier nur um 6 Grundstiicke handelt
ist nicht mit einer wesentlichen Zunahme des Verkehrs zu rechnen.

Immissionen durch Kleintierhaltung

Durch die Festlegung welche Tierarten auf der Flachen gehalten werden diirfen, die Begren-
zung der Anzahl der Tier sowie den Ausschluss von Stallgebdauden bzw. Dungstellen im Um-
griff des Bebauungsplanes kann eine Beeintrachtigung der umliegenden Wohnbebauung
ausgeschlossen werden.

Altlasten

Die Altlastenverdachtsflachen bleiben weitgehend unverdandert erhalten. Gleichzeitig wurde
das Gefahrdungspotential als gering bis mittel in der Voruntersuchung eingestuft. Es erge-
ben sich somit keine uniiberwindbaren Konflikte, die der geplanten Nutzung als Griinflache
entgegenstehen wiirden.

2.7 Kaultur- und Sachgiiter

Es sind im Planungsgebiet keine Kultur- und Sachgtiter vorhanden.
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3. Mafdnahmen zur Vermeidung und Minimierung

Folgende MaRnahmen werden zur Vermeidung und Minimierung des Eingriffs vorgenom-

men.

Schutz- MaRBnahmen zur Vermeidung und Minimierung des Eingriffs

glter

Arten- und Erhalt der Geholzstrukturen und der Topographie des Gelandes

Biotope Entwicklung der 6kologischen Ausgleichsflachen teilweise im Gebiet

Boden Reduzierung der Eingriff in das natirliche Gelande auf das Notwendigste
Minimierung des Flachenverbrauches durch flaichensparende Erschlie-
Bung
Herstellung der Stellplatze in versickerungsfahiger Bauweise

Wasser Verzicht auf Bebauung von Hangbereichen mit Sickerwasserausstritt, hier
Erhalt der Sickerwasseraustritte und Entwicklung von Flachen zur Naher-
holung
Einbau von Zisternen zur Regenwasserriickhaltung
Anlage von Regenriickhaltebecken
Begriinung der Dachflachen im WA 4

Klima und Erhalt der Geholzstrukturen und zuséatzliche Durchgriinung des Baugebie-

Luft tes zur Reduzierung der Erwarmung

Land- Anpassung der geplanten Bebauung an das natiirliche Gelande

schaftsbild Weitgehender Erhalt der natiirlichen Strukturen im Gebiet, dadurch kurz-
fristig wirksame Eingriinung und Eingliederung des Neubaugebietes auch
von der Ferne ins Landschaftsbild

Kultur- und Keine vorhanden

Sachgiiter

Mensch Entwicklung zusatzlicher Griinflaichen zur Naherholung

FuBwegeerschlielfung zur Anbindung an das Ortszentrum
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4. Prognose des Umweltzustandes bei nicht Durchfithrung des Vorha-
bens

Bei nicht Durchfiihrung des Vorhabens bleibt der Giberplante Geltungsbereich als Griinland
mit den vorhandenen Ranken und Gehdlzstrukturen unverandert erhalten und wird weiter
landwirtschaftlich genutzt.

5. Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Die Herstellung der Baugebietes inklusive seiner ErschlieBung gemaR & 14 BNatSchG einen
Eingriff in Natur und Landschaft dar. GemaR § 15 BNatSchG ist der Verursacher eines Ein-
griffs verpflichtet vermeidbare Beeintrachtigungen zu unterlassen oder unvermeidbare Be-
eintrachtigungen durch MaRBnahmen des Naturschutzes und der Landespflege auszuglei-
chen.

Die Eingriffsbewertung wird gemal Leitfaden ,,Bauen in Einklang mit Natur und Landschaft”
(BAYERISCHES STAATSMINISTERIUM FUR LANDESENTWICKLUNG UND UMWELTFRAGEN
2003) durchgefihrt.

Die Minimierung des Eingriffs erfolgt durch die genannten MaRnahmen zur Vermeidung und
Minimierung.

5.1 Erfassen und Bilanzieren des Eingriffs

Einen Eingriff in Natur und Landschaft stellen die Herstellung der Wohnbauflachen sowie die
geplanten Verkehrsflachen im WA 1, WA 3 und WA 4 dar.

Gemal § 1a BauGB ist ein Ausgleich nicht erforderlich, soweit die Eingriffe bereits vor der
planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zuldssig waren. Die trifft auf den Bereich des
WA 2 zu. Eine Bebauung im festgesetzten Umfang ware hier auch gemaR § 34 BauGB zulas-
sig gewesen. Im WA 2 ergeben sich daher keine Eingriffe in Natur und Landschaft.

Eingriffsflichen [m?]
Geplantes allgemeines Wohngebiet WA 1, WA 3, WA 4 13.100 m?
Geplante Verkehrsflachen 3.770 m?
Summe 16.870 m?

Aufgrund der geplanten lockeren Bebauung mit Einfamilienhdausern im WA 1 und WA 3 liegt
die GRZ bei ca. 0,2. Diese Bereiche werden daher gemal Leitfaden als Typ B niedriger bis
mittlerer Versiegelungsgrad eingestuft.
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Im WA 4, im Bereich des Seniorenzentrums liegt die GRZ bei ca. 0,30 zusatzlich darf die zu-
lassige Grundflache um ca. 80 % durch Nebenanlagen (iberschritten werden. Deshalb liegt
hier der Kompensationsfaktor etwas hoéher.

Die Verkehrsflachen werden jeweils dem Baugebiet zugeordnet.

Die Uberplanten Flachen werden als Gebiet mit mittlerer Bedeutung fiir Naturhaushalt (Ka-
tegorie Il) und Landschaftsbild eingestuft, da ausschlieBlich die derzeit als extensives bzw.
intensives Griinland genutzten Flachen Giberbaut werden. Die Geholz- und Rankenstruktu-
ren, die aufgrund ihrer naturschutzfachlichen Wertigkeit als Gebiet mit hoher Bedeutung
eingestuft werden bleiben erhalten.

Die umfangreichen MinimierungsmalRnahmen werden bei der Wahl des Kompensationsfak-
tors berticksichtigt und reduzieren diesen entsprechend.

WA Eingriffsflichen | Ausgleichsfaktor Bendtigte Ausgleichsflache
[m?] [m?]

WA1, WA3 9.830 m? 0,5 4.915 m?
Verkehrsflachen 3.770 m? 0,5 1.885 m?
Kompensationsbedarf 6.800 m?
Gemeinde

WA 4 3.270 m? 0,6 1.960 m?
Kompensationsbedarf 1.960 m?
WA 4

Summe 16.870 m? 8.750 m?

5.2 Okologische AusgleichsmaRnahmen

A1l okologische Ausgleichsflache innerhalb des Geltungsbereiches

Zur Kompensation des durch das Vorhaben entstehenden Eingriffs in Natur und Landschaft
wird im Bebauungsplan eine Flache von 2.270 m? als Flache fiir MaRnahmen zur Entwicklung
von Natur, Boden und Landschaft (A1) als interne Ausgleichsflachen festgesetzt.

Die Flache befindet sich stidlich des WA 4 entlang der vorhandenen Hangkante und den sich
sudlich angrenzenden derzeit intensiv genutzten Wiesenflachen. Entlang der Hangkante sind
einzelne dltere Baume, Gberwiegend Walniisse vorhanden. Der Unterwuchs besteht derzeit
Uberwiegend aus Brombeeren.

Entwicklungsziel ist es entlang der Hangkante eine durchgehende Gehdlzstruktur zu entwi-
ckeln, hierzu werden die vorhandenen Baume erhalten. Um Konflikte hinsichtlich der Be-
schattung mit der nordlich angrenzenden Wohnbebauung zu verhindern, werden ausschlieR-
lich Strauchpflanzungen entwickelt.
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Sidlich der Hangkante wird eine Streuobstwiese mit Obstbaumhochstammen entwickelt.
Die Flache ist dauerhaft zu erhalten und zu pflegen. Der Geholzbestand ist nur bei Bedarf ca.
alle 5 Jahr zu pflegen. Die Mahd der Wiesenflachen erfolgt maximal zweimal jahrlich. Das
Mahgut ist abzufahren. Alternativ ist eine extensive Beweidung der Streuobstwiese moglich.
Eine Dlngung oder der Einsatz von Pflanzenschutzmittel ist nicht zulassig

Aufgrund der teilweise bereits vorhandenen Gehdlzstrukturen entlang der Béschung wird
der Béschungsbereich (495 m?) nur zu 50 % als Ausgleichsflache angerechnet. Die Bereiche
in denen die Streuobstwiese entwickelt wird, werden zu 100 % angerechnet. Es ergibt sich
daher eine anrechenbare Ausgleichsflache von 2.000 m?.

Die Umsetzung der Ausgleichsflachen hat zeitgleich mit der ErschlieBung des Baugebiets zu
erfolgen.

Die Entwicklungszeit der 6kologischen Ausgleichsflache betragt 15 Jahre.

A2 6kologische Ausgleichsflache auBerhalb des Geltungsbereiches

Der verbleibende Teil des Ausgleichsflaichenbedarfes von 6.800 m? wird auRerhalb des Gel-
tungsbereiches auf Fl. Nr. 435 Gemarkung Pichl nachgewiesen. Die Flache ist zu 100 % anre-
chenbar.

Der Bereich gehort zum Landschaftsbestandteil Edenhausener Heide. Nordlich schlieRen sich
an die Flache biotopkartierte Magerrasenflachen an. Auch im Siiden ist bereit ein Teilbereich
Biotopkartiert. Die Fliche steht im Okokonto der Gemeinde zur Verfiigung.

Ziel ist es die vorhandenen, naturschutzfachlich hochwertigen Magerrasenflachen im Umfeld
der Flache zu erweitern und mit den vorhandenen Magerrasenflachen zu vernetzen.

Die Ausgleichsflache ist derzeit als Grinland genutzt. Hier werden artenreiche Magerwiese
entwickelt und durch partiellen Oberbodenabtrag und Anlage von Schlehenhecke mit Be-
gleitstrauchern weiter aufgewertet.

Folgende Pflanzqualitaten und Arten sind zu verwenden:
autochtones Pflanzgut, Pflanzabstand 1,5 x 1,5 m

Str. 2xv. 60-100 cm

Prunus spinosa, Crataegus monogyna, Sorbus aucuparia, Rosa,

Die Flache ist ein- bis zweimal jahrlich zu mahen. Das Mahgut ist abzufahren. Eine Diingung
oder der Einsatz von Pflanzenschutzmittel ist nicht zuldssig. Gehdlzaufwuchs ist bei Bedarf zu
entfernen (vgl. HERB 2015).

Die MaRnahmen hat zeitgleich mit der ErschlieBung des Baugebietes zu erfolgen.

Die Entwicklungszeit der Flache betragt 10 Jahre.
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Ausgleichsflachen Fliche [m?] Anrechenbare
Flichen [m?]

Interne Ausgleichsflache (A1) Fl. Nr. 1197, 2.270 m? 2.000 m?

Gmkg. Aindling

Externe Ausgleichsflache (A2) Fl. Nr. 435 6.800 m? 6.800 m?

Gmkg. Pichl, Markt Aindling

Bereit gestellte Ausgleichsfliche 9.070 m? 8.800 m?

Ausgleichsflachenbedarf 8.800 m?

Der Eingriff in Natur und Landschaft ist durch die bereitgestellten 6kologischen Ausgleichs-
flachen ausgeglichen.

6. Alternative Planungsmaoglichkeiten

Im Rahmen des Wettbewerbes wurden unterschiedlichen Varianten der baulichen Entwick-
lung des Bereiches untersucht.

Die bauleitplanerisch jetzt umgesetzte Variante zeichnet sich durch den sensiblen Umgang
mit dem bestehenden Geldande und den landschaftlichen Strukturen aus, um dies gewahr-
leisten zu konnen wurde die Anzahl der geplanten Wohneinheiten auf 12 begrenzt. Gleich-
zeitig werden offentliche Aufenthaltsbereiche geschaffen und der Bereich an das Fulwege-
netz angeschlossen.

7. Methodik und Hinweise auf Schwierigkeiten und Kenntnisliicken

Der Umweltprifung wurden die Aussagen des Landesentwicklungsprogramms, des Regio-
nalplanes, des Flachennutzungsplanes, des Arten- und Biotopschutzprogrammes des Land-
kreises Aichach-Friedberg zu Grunde gelegt. Gleichzeitig erfolgte eine Bestandsaufnahme im
Geldande.

8. Monitoring

Die Wirksamkeit der AusgleichsmaRnahmen ist nach einem Zeitraum von 5 Jahren zu (iber-
prifen.

Sollten sich insbesondere bezliglich der Eingriinung nicht die gewiinschte Wirkung einstellen,
sind mogliche Méangel zu beheben.
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9. Zusammenfassung

Der Markt Aindling entwickelt nérdlich des Altortes Flachen fir die Wohnbebauung. Die Fla-
chen liegen am sidexponierten Hang und gehdren zur Aindlinger Terrassentreppe. Der Be-
reich wurde daher mit mittlerer Bedeutung fiir Naturhaushalt und Landschaftsbild bewertet.
Um den Eingriff in Natur und Landschaft moéglichst gering zu halten werden die landschaftli-
chen Strukturen weitgehend erhalten. Gleichzeitig werden durch eine Beschrankung der
zulassigen Gelandeveranderungen und der Hohe der Gebaude die baulichen Anlagen ins
Gelande eingepasst.

Die trotz der umfangreichen Vermeidungs- und MinimierungsmalRnahmen erforderlichen
Okologischen Ausgleichsflachen werden zum Teil innerhalb des Geltungsbereiches zum Teil
in der Edenhauser Heide bereitgestellt.

10. Anlagen
10.1 Anlage 1

Antrag auf Genehmigung einer Kleintierhaltung in Aindling
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11. Gutachten

Folgende fachlichen Gutachten wurden der vorliegenden Bauleitplanung zu Grunde gelegt:

KLING CONSULT 2012: Erhebung und historische Erkundung der Altlasten im Gebiet der Ge-
meinde Aindling, Krumbach
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