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Teil B: Vorbemerkungen und Textliche Festsetzungen

PRAAMBEL

Der Markt Aindling erlasst erlasst aufgrund des § 2 Abs. 1 Satz 1 und der §§ 9 und 10 des
Baugesetzbuches - BauGB - in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. |
S. 3634) zuletzt geandert durch Art. 2 des Gesetzes v. 8.8.2020 (BGBI. | S. 1728), der Bau-
nutzungsverordnung -BNVO- in der Fassug vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), des Art. 81
der Bayerischen Bauordnung - BayBO - (BayRS 2123-1-1), des Art. 23 der Gemeindeordnung
-GO-flr den Freistaat Bayern (BayRS 2020-1-1-1), des § 14 des Bundesnaturschutzgesetzes -
BayNatSchG - (BGBI. | S. 2542) und des Art. 4 des Bayerischen Naturschutzgesetzes -
BayNatSchG - (BayRS 791-1-1-U)

den einfachen

BEBAUUNGSPLAN
Nr. 48 "WEICHENBERG SUD"

in Weichenberg
in der Fassung vom 10.11.2020
als
SATZUNG

Vorbemerkungen:
Der Bebauungsplan wird als einfacher Bebauungsplan ausgefuhrt.

MaRnahme und Durchfiihrung des Bebauungsplanes:
Der Bebauungsplan wird im Regelverfahren durchgefihrt.

Inhalt des Bebauungsplanes :

Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 48 ,\WEICHENBERG SUD* der Markt-
gemeinde Aindling, Flurnummern 1156/10 und 1156/11, Gemarkung Hausen, gilt die vom
Architekturburo Kienberger, Aichach, ausgearbeitete Bebauungsplanzeichnung in der
Fassung vom 26.05.2020

Festsetzungen:
1. Art der baulichen Nutzung

Fir das geplante Baugebiet wird als Art der baulichen Nutzung gemaf § 4 BauNVO
ein Allgemeines Wohngebiet WA festgesetzt.

2. MaR der baulichen Nutzung

21 Grundflachenzahl GRZ
Grundflachenzahl GRZ maximal 0,35 nach § 19 BauNVO; Absatz 4 findet Anwendung
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2.2 Zahl der VollgeschoRe
maximal Il VollgeschoBe gemaf § 20 BauNVO;
Das zweite Vollgeschoss muss im Untergeschoss (Souterrain) liegen.

2.3 Zahl der Wohneinheiten WE
Es sind maximal 2 Wohneinheiten zulassig

2.4 Bauweise
offene Bauweise gemal} § 22 Abs. 2 BauNVO;

3. Baugrenzen und Abstandsflachen flir Haupt- und Nebengebaude

Es gelten die in der Planzeichnung dargestellten Baugrenzen; fur die Abstandsflachen

gilt die Bayer. Bauordnung.

4. Hohenlage der Gebaude

a) Die Oberkante des Rohful3boden des Erdgeschosses des Hauptgebaudes darf maxi-
mal auf 488.50 Uber NN liegen. Als Bezugspunkt -Héhenbezugspunkt gemaf
Planzeichnung- gilt die Oberkante der Grenzmakierung 486.20 tGber NN, in der Nord-

westecke Grundstiick / Ortsstrale Flur-Nr. 1114.

b) Wandhoéhen: Die max. Wandhdhe betragt 6,50 m, gerechnet von OK RFB EG bis

zum Schnittpunkt Aussenwand/Dachhaut an der niedrigen Seite des Gebaudes.
5. Dachneigung

Die Dachneigung des Hauptgebaudes darf 5 bis 20° betragen.
FUr Nebengebaude wird keine Festsetzung der Dachneigung vorgesehen.

6. Griinordnerische Festsetzungen § 9 Abs.1 Ziffern 25 BauGB

Gemal Planzeichnung sind als Ortsrandeingrinung die festgesetzen Flachen wie folgt

zu beplanzen:

je Pflanzflache Nord- und Ost:
1 heimischer Laubbaum oder Obstbaum, Hochstamm, mindest 3xv, m.B, 14-16
Unterpflanzung: mindest je 2 m?, standortgerchter verschulter Strauch, vStr. 60-100.

Pflanzflache Sud:

mindest je 2 m2, ein standortgerchter verschulter Strauch, vStr. 60-100; die maximale

Wuchshohe der Straucher soll 2 Meter nicht Giberschreiten.

7. Einfriedungen

Die Einfriedungen durfen eine maximale Hoéhe von 1,20 m einschlieRlich Sockel haben.

Die Sockelhéhe darf maximal 20 cm betragen.
Mauern und Gabionen sind nicht zulassig.

8. Gelandeveranderungen
Gelandeveranderungen sind zulassig; an den Grundstlicksgrenzen ist das Gelande
an das natlrliche Gelande anzupassen.
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9. Hangwasser
Gegen Hangwasser hat der Bauherr selbst geeignete Schutzmalinahmen zu ergreifen.
Diesbezlglich ist in der Planzeichnung eine Versickerungsflache im Stden vorgese-
hen. Das vorhandene Gelande fallt von Nordosten nach Suddwesten mit einem Gefalle
von ca. 7,5 %.
Eine weitere Versickerungsflache ist im Grinbereich im Norden vorhanden.

Teil C : Hinweise

1. Denkmalschutz
Bei unvermuteten Bodenfunden (z.B. Knochen, Scherben, Mauerreste) gemaf Art. 8
DSchG ist der Fundort sowie der Fund selbst unverandert zu belassen und der Unteren
Denkmalschutzbehdrde am Landratsamt Aichach-Friedberg unverzuglich anzuzeigen.
Art 8 Abs. 1 DSchG: Wer Bodendenkmaler auffindet, ist verpflichtet, dies unverziglich
der Unteren Denkmalschutzbehérde oder dem Landesamt fur Denkmalpflege
anzuzeigen. Zur Anzeige verpflichtet sind auch der Eigentimer und der Besitzer des
Grundsticks, sowie der Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zum Fund gefihrt
haben. Die Anzeige eines der Verpflichteten befreit die tbrigen. Nimmt der Finder an
den Arbeiten, die zum Fund geflihrt haben, aufgrund eines Arbeitsverhaltnisses teil, so
wird er durch Anzeige an den Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit.
Art 8 Abs. 2 DSchG: Die aufgefundenen Gegenstande und der Fundort sind bis zum
Ablauf von einer Woche nach der Anzeige unverandert zu belassen, wenn nicht die
Untere Denkmalschutzbehorde die Gegenstande vorher freigibt oder die Fortsetzung
der Arbeiten gestattet.Zu verstandigen ist das Bayer. Landesamt f. Denkmalpflege,
Dienststelle Thierhaupten, Klosterberg 8, 86672 Thierhaupten, Tel. 08271/8157-38; Fax
08271/8157-50; e-Mail:wolfgangczysz@blfd.bayern.de oder die zustandige Untere
Denkmalschutzbehorde.

2. Wasserrechtliche MaBnahmen

2.1 Bei Errichtung einer Hausdrainage ist darauf zu achten, dass ein Anschluss an den
Abwasserkanal nicht erfolgen darf.

2.2  Fur die erlaubnisfreie Versickerung von gesammeltem Niederschlagswasser sind die
Anforderungen der ,Verordnung Uber die erlaubnisfreie schadlose Versickerung von
gesammeltem Niederschlagswasser” (Niederschlagswasser-freistellungsverordnung -
NWFreiV) i.d.F.v. 11.09.2008 (GVBI. Nr.21/2008 S. 777) und die entsprechenden
Technischen Regeln (TRENGW) vom 17.12.2008 (AIIMBI. Nr. 1/2009 S. 4) zu be-
achten. Ist die NWFreiV nicht anwendbar, ist ein wasserrechtliches Verfahren durchzu-
fuhren. Die Unterlagen sind beim Landratsamt Aichach-Friedberg einzureichen.

2.3 Eine Versiegelung der Gelandeoberflache ist gemal® Bekanntmachung im MABI Nr.
10/1985 S. 279 ,Erhaltung der Versickerungsfahigkeit von Flachen® soweit wie mdglich
zu vermeiden.

2.5 Schmutzasserbeseitigung: erfolgt im Trennsystem zum AZV Kabisbach.

2.6  Grundwasser: Der Bauherr hat selbst geeignete Schutzmalinahmen zu ergeifen.
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3. Bodenschutz

Konkrete Anhaltspunkte fiir eine schadliche Bodenveranderung (z.B. auffallige Verfarbungen,
auffalliger Geruch) oder Altlast (z.B. kinstliche Auffillung mit Abfallen) unterliegen der
Mitteilungspflicht nach Art. 1 Satz 1 Bayer. Bodenschutzgesetz. Sie sind dem Landratsamt
Aichach-Friedberg, Sachgebiet 60, Tel. 08251/92-160 unverzuglich anzuzeigen

Teil D : Inkrafttreten, Verfahrensvermerke

Ausfertigungsvermerk:
Dieser Bebauungsplan tritt gemaR § 10 Abs. 3 BauGB mit seiner Bekanntmachung in Kraft.

Aindling, den ...............

Gertrud Hitzler
1.BUrgermeisterin
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Verfahrensvermerke:

1.

Der Marktgemeinderat hat in der Sitzung vom 09.04.2019 gemall § 2 Abs. 1 BauGB
die Aufstellung des Bebauungsplanes beschlossen. Der Auaufstellungbeschluss wurde
am 18.06.2019 bekannt gemacht.

Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemal § 3 Abs. 1 BauGB mit &ffentlicher
Darlegung und Anhérung fur den Vorentwurf des Bebauungsplanes in der Fassung
vom 10.12.2019 hat in der Zeit vom 17.02.2020 bis 06.03.2020 stattgefunden.

Die frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange
gemall § 4 Abs. 1 BauGB fir den Vorentwurf des Bebauungsplanes in der Fassung
vom 10.12.2019 hat in der Zeit vom 10.12.2019 bis 17.02.2020 stattgefunden.

Zu dem Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 26.05.2020 wurden die
Behorden uns sonstigen Trager o6ffentlicher Belange gemal § 4 Abs. 2 BauGB in der
Zeit vom 07.09.2020 bis 09.10.2020 beteiligt.

Der Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 26.05.2020 wurde mit
Begrindung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 07.09.2020 bis 09.10.2020
offentlich ausgelegt.

Der Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 10.11.2020 wurde mit
Begrindung gemaR § 4a Abs. 3 BauGB in der Zeit vom 23.11.2020 bis 09.12.2020
offentlich ausgelegt.

Die Marktgemeinde hat mit Beschluss des Marktgemeinderates vom ............. 2021
den Bebauungsplan gemal® § 10 Abs.1 BauGB in der Fassung vom 10.11.2020 als
Satzung beschlossen.

Ausgefertigt:
Markt Aindling
Aindling, den ..................
(Siegel)
Gertrud Hitzler, 1 Biirgermeisterin
Der Satzungsbeschluss zu dem Bebauungsplan wurde am ................ gemall § 10

Abs. 3 Halbsatz 2 BauGB ortsiblich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan mit
Begrindung wird seit diesem Tag zu den ublichen Dienststunden in der
Marktgemeinde zu jedermanns Einsicht bereit gehalten und Gber dessen Inhalt auf
Verlangen Auskunft gegeben. Der Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten. Auf die
Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB und die §§ 214
und 215 BauGB wurde in der Bekanntmachung hingewiesen.

Markt Aindling

Aindling, den ..................
(Siegel)

Gertrud Hitzler, 1.Blrgermeisterin
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Teil E: Begrindung geman § 9 Abs. 8 BauGB, Umweltbericht

1. Einleitung

1.1. Ausgangslage

Fur die Bebauung des Grundstucks, im Osten der bestehenden Wohnbebau-
ung FI.Nr. 1156/4, wurde ein Antrag auf die Errichtung eines Einfamilien-
hauses gestellt.

Die geplante Bebauung liegt am suddstlichen Ortsrand von Weichenberg
und stellt eine abschlieRende Bebauung zum &stlich verlaufenden Weg
FI.Nr. 1114 dar. Sie fugt sich nach Art und Mal} der baulichen Nutzung, der
Bauweise und der Grundstucksflache, der Eigenart der naheren Umgebung
ein. Die Erschlie3ung ist gesichert. Das Grundstuck ist seit langer Zeit im
Familienbesitz und der Antragsteller ist ortsansassig. Die Gemeinde mdchte
Ortsansassigen die Maglichkeit geben, auf eigenem Grund und Boden zu
bauen, um einer Abwanderung entgegen zu wirken.

Um eine rechtlich fundierte Grundlage fur die Genehmigung des Antrages zu
schaffen, beschloss der Marktgemeinderat Aindling in seiner Sitzung am
.................... die Aufstellung eines einfachen Bebauungsplanes, der
Regelverfahren durchgefuhrt werden soll.

Mit der Erstellung des Bebauungsplanes wurde das Architekturbtro Paul
Kienberger aus Aichach beauftragt.

1.2. Lage und Topographie des Plangebiets

Das Planungsgebiet liegt suddstlichen Ortsrand von Weichenberg und wird
durch den bestehenden Weg FI.Nr. 1114 nach Nordosten abgegrenzt. Das
Grundstuckt steigt von Nordwesten nach Sudosten um ca. 8 % an. Die
Hohenlage liegt zwischen 475 und 478 m Uber NN.

2. Raumlicher Geltungsbereich, Planungen

2.1. Gliederung, Verfahren und Abgrenzung

Der Bebauungsplan ist gegliedert in Planzeichnung M 1:1000 far die
baulichen zeichnerischen Festsetzung und die Planzeichnung fuar die
Ausgleichsmallinahmen.

Der Bebauungsplan wird als einfacher Bebaubauungsplan im Regelver-
fahren durchgefuhrt.

Die Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplanes
ist in der Planzeichnung dargestelit.

Das Planungsgebiet wird begrenzt:

Im Norden und Osten durch den Weg FIL.Nr. 1144, im Suden durch die An-
pflanzungen der Baumschule Christoph und im Westen durch die bestehende
Wohnbebauung der Familie Christoph.
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2.2. Flache des Planungsgebietes

Die Gesamtflache des raumlichen Geltungsbereichs betragt ca. 785 m?.

2.3. Flachennutzungsplanung

Der Flachennutzungsplan des Marktes Aindling ist seit dem 23.08.07
(6ffentliche Bekanntmachung) rechtskraftig.

Die Bauflache des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes ist als MD mit aufge-
lockerter durchgriinter Bebauung dargestellt. Sudlich grenzt landwirtschaftlich Flache an,
die von der Baumschule Christoph als Pflanzflache fir Baume genutzt wird und eine
ausreichende Ortsrandeingriinung bildet. Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist
im Flachennutzungsplan als ,MD“ dargestellt; da im Geltungsbereich des Bebau-
unggsplanes eine Wohnbebauung entstehen soll, ist es erforderlich, diesen Bereich
als Allgemeines Wohngebiet WA auszuweisen. Eine Anderung des Flachen-
nutzungsplanes ist gemaf nachfolgender Begriindung trotzdem nicht erforderlich.

Gemal § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungsplane aus den Flachennutzungsplanen zu
entwickeln. Eine kontrare Darstellung der Art der Nutzung im Beb.Plan zu Darstellungen des
FLNPL hatte somit grundsatzlich eine Anderung des FLNPL zur Folge. Von dem Grundsatz
des Entwicklungsgebots gibt es jedoch Ausnahmen, welche auf das vorliegende Bauvorhaben
zutreffen.

Auf eine Anderung des FLNPL, welcher ein MD festsetzt wird auf folgenden Griinden
verzichtet:

Der Geltungsbereich des neuen Beb.Plans stellt nur einen untergeordneten kleinen Bereich
des Ortsteils Weichenberg dar. Das Gesamtziel ,Dorfgebiet mit starker Durchgriinung wird
durch die Ausweisung einer ca. 800 m? groRen Teilflache als WA nicht verletzt oder gehindert.
In der Gesamtheit ist eine Entwicklung des Ortsteils als Dorfgebiet mit starker Eingriinung und
landwirtschaftlichem Anteil nicht gefahrdet, da sich im Ortsteil selbst noch gentgend freie
Flachen befinden, wo Landwirtschaft und weitere Eingrinung entstehen kann. Das
Entwicklungsziel kann somit auch mit einer Ausweisung als ,WA® erreicht werden.

Ausschlaggebend fir die Beurteilung ist nach dem Urteil des VGH BaWu vom 23.06.1977
auch, dass nicht nur die flachenmafige Grof3e der Abweichung untergeordnet sein muss,
sondern auch die Obergrenzen des Maldes der baulichen Nutzung gemaf} § 17 BauNVO
hinter diesen hier festgelegten MalRen zurlickbleiben muss. Dies ware bei einer Ausweisung
eines WA (GRZ 0,4 und GFZ 1,2) anstatt eines MD (0,6 und 1,2) somit sehr positiv zu
bewerten, da ein WA eine deutlich verminderte GRZ als ein MD zulasst.

Im Beb.Plan ist zur Art der Nutzung keine Festsetzung getroffen. Somit gilt als GRZ 0,4 und
GFZ 1,2. Die Obergrenzen zum MD werden bei der GRZ somit deutlich unterschritten, zumal
durch das Baufenster und die festgesetzte Eingrinung und den Wall im Siden diese wohl
noch weiter unterschritten wird.

Konflikte mit bestehender oder kinftiger Landwirtschaft:

Eine fortlaufende Entwicklung des MD in Weichenberg durch weitere Landwirtschaft wird auch
keine Konfliktsituation mit dem neuen WA auslésen, da die Abstande zu potentieller landw.
Entwicklung grof3 genug sind und auch ein MD ,Wohnbebauung® nicht ausschlief3t. Der durch
§ 5 Abs. 1 BauNVO ermdglichte Wandel des Dorfgebiets flihrt ohnehin zu einem starkeren
und engeren Nebeneinander von Landwirtschaft und Wohnen. Die qualifizierte
Rucksichtnahmeklausel des § 5 Abs. 1 Satz 2 muss im Sinne der Neudefinition des MD
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interpretiert werden (Literatur Dirnberger, Jade Weiss, Rd.Nr. 7 zu § 5 BauNVO). Der aktuelle
FLNPL des Markt Aindling wird in ca. 2 Jahren Uberarbeitet. Dabei wird auch der OT
Weichenberg noch einmal naher beleuchtet. Ob dann eine Anderung der Darstellung im
Gesamtortsteil notwendig ware, wird sich anhand der Entwicklung und der dann bestehenden
Nutzungen zeigen.

Zusammenfassend waren somit folgende ausschlaggebende Kriterien fiir das Einhalten
des Entwicklungsgebots gegeben:
- Nur untergeordnete Flache, welche abweicht

- Gesamtentwicklungsziel als MD mit starker Eingrinung weiterhin gegeben

- Obergrenzen flr das Mal} der baulichen Nutzung (GRZ, GFZ) deutlich unterschritten

- Keine zu erwartenden Konfliktsituationen mit bestehender oder kinftiger landw.
Betriebe und Entwicklung zu erwarten

Diese Rechtsauslegung wird durch folgende Urteile bestéatigt:

-  VGH BaWii vom 10.05.1998 -3 S 2784/96, VGH Hess 12.07.2004 -9 N 69/03
(Aus einer im FLNPL dargestellten gemischten Bauflache ist ein kleiner Teil als WA
zulassig und stellt somit keinen Verstold gegen das Entwicklungsgebot dar)

- BVerwG v. 26.01.1979 -IV C 65.76
(Umfasst der Beb.Plan nur einen kleinen Umgriff, so kann er auch in vollem Umfang vom
FLNPL abweichen, sofern dessen Grundzlige unangetastet bleiben)

-  VGH BaWii vom 23.06.1977 — V 2123/76
(kleines Kerngebiet im B.Plan — Darstellung als Wohnbauflache im FLNPL, zulassige Mal}
der baulichen Nutzung bleibt deutlich hinter den nach § 17 Abs. 1 BauNVO-Grenzen
zurtck)

2.4 Anbindegebot nach Landesentwicklungsplan LEP 3.3

Zur Vemeidung der Zersidelung besteht flur die die Planung neuer Siedlungen ein
Anbindegebot. Die geplante Bebauung ist aus dem rechtskraftigen Flachennutzungsplan
entwickelt; sie gliedert direkt an die bestehende Bebauung im Westen an. Sie befindet

sich in einem Raum, der im Norden und Osten durch Wegeflachen klar abgerenzt wird.
Nach Stden schlief3t die geplante Bebauung in etwa der Flucht der westlichen bestehenden
Bebauung ab. Es werden keine neuen Freiraume eschlossen.

2.5 stadtebauliche Begrindung

Die geplante Bebauung fligt sich nach Art und Mal3 der baulichen Nutzung, der Bau-
weise und der Grundstlicksflache, der Eigenart der naheren Umgebung ein. Die Er-
schlieBung ist gesichert. Die Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt im zweistufigen
Regelverfahren.

2.6 Fachplanungen

Die ErschlieBung mit Stralle, Kanal, Strom und Wasser ist bis zum geplanten Bau-
grundstiuck vorhanden. Die StraRe ist nicht ausgebaut. Fachplanungen sind nicht
erforderlich. Eine Erweiterung der Strallenbeleuchtung ist derzeit nicht geplant.

2.7 Benachbarte Bebauungsplane
Im Westen grenzt das Baugebiet des Bebauungsplanes Nr. 27 \WEICHENBERG" an.
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3. Anlass und Ziele der Planung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 48 "WEICHENBERG SUD" wird das Ziel
verfolgt, dass eine geordnete, den gesetzlichen Vorgaben entsprechende Plangenehmigung fur
das geplante Wohnhausbauvorhaben erreicht wird.

4. Eingriffsregelung/AusgleichsmafRnahmen

4.1

Bewertung und Ermittlung der Auswirkungen des Vorhabens auf die Umwelt

411

41.2

41.3

Ausgleichs- und ErsatzmafRnahmen

Die Baumalinahmen stellen einen Eingriffstatbestand in Natur und Landschaft dar,
der nach geltendem Naturschutzrecht einen entsprechenden Ausgleich erfordert.

Die Ausgleichs- ErsatzmalRnahmen werden nicht unmittelbar beim Baugrundstiick
erbracht, sondern auf einer anderen Flache, in der Gemarkung Hausen, FI.Nr. 1198/6
(siehe Planzeichnung AusgleichsmalRnahmen).

Erfassen und Bewerten von Natur und Landschaft :

Grundsticke Flurnummern 1156/10, 1156/11 Gemarkung Weichenberg

Bestand Flurnummer 1156/10:

ehemalige Baugrundstlcksflache vormals gehorig zu FI.Nr. 1156/4 (Eltern),
Rasenflache mit Strauchern und Baumen.

Die Baume gelten als nicht heimisch und nicht standortgerecht.

Es handelt sich um folgende Pflanzungen:

1 Prunus Fukubana Jap. Zierkirsche

1 Cornus Kousa Chin. Blumenhartrigel

1 Cedrus atl. Glauca Blaue Zeder

1 Gleditsia tr. Sunburst Gelber Lederhilsenbaum
3 Malus Coccinella Rotblihender Zierapfel

Bestand Flurnummer 1156/11:
Bisher Flache fur gewerbliche Bauschulnutzung, géRtenteils mit nicht heimischen
und nicht standortgerechten Baumen gemalf nachfolgender Liste:

1 Prunus Accolade Jap. Zierkirsche

2 Juglans regia Walnuss (mit schlechtem Wuchs, nicht erhaltenswert)
1 Prunus Fukubana Jap. Zierkirsche

1 Carpinus bet. Fastigiata Saulenhainbuche

1 Gleditsia tr. Skyline Lederhtlsenbaum

1 Gleditsia Summershade Lederhllsenbaum

Bewertung der Flachen :

Flurnummer 1156/10:

Gesamter Bereich Garten mit Rasenflache mit nicht heimisch und nicht standortge-
rechter Bepflanzung

Bewertung: Gebiet geringer Bedeutung = Kategorie |
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41.5

Gesamter Bereich Flache fur gewerbliche Bauschulnutzung, géftenteils mit nicht
heimischen und nicht standortgerechten Baumen
Bewertung: Gebiet geringer Bedeutung = Kategorie |

Erfassen der Auswirkungen des Eingriffs und Weiterentwicklung der Planung:

Einstufung des Gebietes entsprechend der Planung (Eingriffsschwere):
Fir das Gebiet ist eine Wohnbebauung mit einer Grundflachenzahl GRZ von max. 0.35
zulassig.

Einstufung:
Gesamter Bereich Typ B (GRZ max. 0,35, niedriger Versiegelungs- bzw.
Nutzungsgrad)

Ermittlung des Umfangs erforderlicher Ausgleichsflachen

Beeintrachtigungsintensitat:
Grundstick Flurnummer 1156/10 und Flurnummer 1156/11 - Bl

Festlegung der Kompensationsfaktoren:
Grundstick Flurnummer 1156/10 und Flurnummer 1156/11 - 0,2-0,5

Minderung der Kompensationsfaktoren durch Ma3nahmen die der Vermeidung von
Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft dienen, einschliel3lich grinordnerischer
Maflnahmen zur Wohnumfeldgestaltung:

Schutzgut Arten und Lebensraume:
- Bundelung der Versorgungsleitungen und Wege

Schutzgut Boden:
- Anpassung des Baugebietes an den Gelandeverlauf zur Vermeidung groRerer
Erdmassenbewegungen sowie Veranderungen der Oberflachenformen.

- Sparsamer Umgang mit Grund und Boden durch Planung; es wurden keine neuen
Verkehrswege angelegt.

Schutzgut Klima/Luft:
- Erhalt von Luftaustauschbahnen (Vermeidung durch Barrierewirkung durch offene
Gestaltung des Ortsrandes.

Schutzgut Landschaftsbild:

- gelandeangepasste und hohenbeschrankte Bauweise
Grinordnerische MalRnahmen zur Wohnumfeldgestaltung:

- Naturnahe Gestaltung privater Grinflachen

- Eingriinung des Ortsrandes

Schutzgut Wasser:
- Ruckhaltung des Niederschlagwassers durch Versickerung.

Die Kompensationsfaktoren werden durch die vor genannten MalRnahmen wie folgt
gemindert:
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Grundstick Flurnummer 1156/10 und Flurnummer 1156/11 - 0,30

Die erforderlichen Ausgleichsmalinahmen werden auf einer Teilflache des Grundstlickes Flur-
Nr. 1198/6 in der Gemarkung Hausen erbracht.

4.1.6 Berechnung der Ausgleichsflachen

Flache mit Ausgleichsbedarf 786 - (38+50+84, Flachen mit Pflanzgebot) = 614 m?
Kompensationsfaktor 0,30

erforderliche Ausgleichsfliche = 614 m? x 0,30 = 184,2 m?* = 185 m?

geplante Ausgleichsflache 185 m?

4.2 Ausgleichsflache und MaBRnahmen

4.2.1 Auswahl, Lage und derzeitiger Zustand der Flachen

Als Ausgleichsflache werden gemaf Planzeichnung Ausgleichsmalinahmen auf der
bereits bestehenden Ausgleichsflache auf dem Flurstlick Nr. 1198/6 der Gemarkung
Hausen erbracht.

Die gesamte Ausgleichsflache hat eine GroRe von 1.639 m?. Auf dieser Flache wurde
fur die Bebauung des Bebauungsplanes Nr. 27 ,Weichenberg“ eine Flache von circa
900 m? fiir AusgleichsmaRnahmen zu den Bauvorhaben des Bebauungsplanes Nr. 27
~Weichenberg“ gemal Festsetzung dieses Planes - siehe Bebauungsplan und Be-
grindung - angelegt und gepflegt. Der Rest der Flache wurde fur weitere MaRnahmen
reserviert.

Fir den jetzigen Bebauungsplan sollen die Ausgleichsmalinahmen gemal Fest-
setzungen des Bebauungsplanes Nr. 27 ,Weichenberg - Festsetzungen durch Text,
Punkt 1 Ausgleichflache - sinngemal fortgesetzt werden, so dass die geplante
Maflnahme eine sinnvolle Weiterentwicklung darstellt.

4.2.2 Malnahmen bei der Ausgleichsflache FI.Nr. 1198/6 Gemarkung Hausen,
sinngemafRe Weiterfuhrung gemaf Bebauungsplan-Plan Nr. 27 ,Weichenberg*

Auf dem Flurstlick 1198/6 der Gemarkung Hausen ist ein artanreicher, vielgestaltiger
Waldrand zu entwickeln. Dem jetzigen Waldrand ist ein Strauchmantel vorzulagern
und die Flache in einen Waldrand-Hochstaudenflur umzuwandeln (Kraut-, Strauch-
Laubzone).

4.2.3 Anpflanzungen

Juglans regia H 3xv 18/20 Walnuss

Prunus avium H 3xv 18/20 Vogelkirsche
Malus comunis in Sorten 4xv 18/20 Apfelbaume
Prunus avium in Sorten 4xv 18/20 Kirschbaume
Ulmus glabra 3xv 18/20 Ulme
Wild-Straucher 2xv :

Lonicera xylosteum Heckenkirschen
Sambucus nigra Holunder
Corylus avellana Haselnuss
Viburnum opulus Gem. Schneeball

Prunus spinosa Schlehdorn
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In den zwischen den Gehdlzpflanzung enistehenden Buchten die Elnsaat mit stand-
ortgerechten, aus dem Naturraum stammenden, Saatgut vorzunehmen.Diese Bereiche
sind In den ersten zwei Jahren nach Ansaat 2-3 mal pro Jahr zu mahen, das
Mahgutist abzufahren. In der Folgezeit ist lediglich einmal Im Jahr zu mahen.

Hinweis zur Entwicklungspflege : In den ersten 5 Jahren nach der Pflanzung ist
zwischen den Pllanzreihen zu mahen und zu mulchen, um krautige Konkurrenten der
Geholze zu unterdriicken.

Die Geholzpftanzung ist durch einen Wildschutzzaun vor Wildverbiss und Folgeschaden zu
schitzen.

4.2.4 Ergebnis der Abwagung:
Die Umwelt schitzenden Belange dieser Bauleitplanung wurden gemal § 1a Bauge-
setzbuch ordnungsgemal in Abwagung gebracht.
Die Schaffung der berechneten Ausgleichsflachen ist durch die Festsetzungen im
Bebauungsplan ausreichend gesichert.
Es ist keine Umweltprtfung erforderlich.

5. Kostenschatzung der notwendigen ErschlieBungsmaBnahmen

Die Kosten flr die ErschlieBungsmalinahmen fir Wasserversorgung, Abwasserentsorgung
und Strallenausbau wurden von einem Planungsbtro mit ca. 31.000 einschl. MWSt ermittelt.
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Umweltbericht
nach § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB

1. Einleitung

1.1 Inhalt und Ziel des Bebauungsplanes

Der Markt Aindling ist bestrebt, in allen Ortsteilen, insbesondere den einheimischen Blrgern,
die Moglichkeit zur Schaffung von Haus und Grund zu bieten, um eine Abwanderung zu
vermeiden und Ortsteile organisch wachsen zu lassen.

Die geplante Bebauung erfolgt durch einen ortsansassigen Blrger; das Grundstick ist seit
langer Zeit in Familienbesitz.

Beim urspringlichen Bebauungsplan - Nr. 27 Weichenberg - wurde eine ErschlieRungsstralie
geplant und errichtet, die im sudostlichen Bereich, eine weitere Bebauung zulasst, ohne weiter
ErschlieBungsmalinahmen zu erstellen.

Die Gemeinde mochte deshalb hier eine Siedlungserweiterung zulassen, um den Verbrauch
von landwirtschaftlichen Flachen zu minimieren und eine Ortsrandeingriinung zu schaffen.

1.2 Nutzungsaufteilung im Bebauungsplanbereich :

Bauflachen Bestand

(Abtretung 1156/4 Grundstlck Eltern) 376 m? — 48 %
Bauflachen (neu) 409 m? — 52 %
offentliche StralRenverkehrsflache ist Bestand

und dient auch der Erschlielung des bestehenden Baugebietes

GESAMTFLACHE 785m? — 100 %

1.3 Ubergeordnete Vorgaben

Arten- u. Biotopschutzprogramm (ABSP) Landkreis Aichach-Friedberg

Feuchtgebiete, Ziele und Malinahmen
Entwicklung der Bachtéler zu naturnahen Lebensrdumen und Hauptvernetzungsstrukturen.

Hecken, Feldgehdlze und sonstige Geholzstrukturen, Ziele und MalRnahmen
Erhalt und Férderung von Obstwiesen.

Landwirtschaftliche Nutzflachen, zusammenfassende Darstellung der Ziele und Malknahmen
hinsichtlich des Arten-. Biotop- und Ressourcenschutzes

Wiederaufnahme extensiver Griinlandnutzung, Neuanlage von Kleinstrukturen als
Vernetzuns- und Trittsteinbiotope.

Flachennutzungsplan der Marktgemeinde Aindling

Im Flachennutzungsplan der Marktgemeinde Aindling ist der geplante Erweiterungsbereich als
Flache fir Wohnbebauung mit Durchgriinung ausgewiesen.
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Im Nordwesten grenzt Wohnbebauung, im Nordosten und Osten grenzt landwirtchaftliche
Flache an. Im Siden grenzen Pflanzflachen flr eine Baumschule an.

1.4 Methodik der Umweltprifung
Bei der durchgefuhrten Umweltprifung erfolgt eine Bestandsaufnahme der umweltrelevanten
Schutzguter, die durch das Vorhaben betroffen sein kénnen.

Als Grundlage fur die Bestandsaufnahme dienen insbesondere das ABSP, das Teilraumgut-
achten Augsburg und der Flachennutzungsplan des Marktes Aindling.

2. Beschreibung und Bewertung der Umwelt

Bestandsaufnahme und Bewertung
Geologie, Boden und Wasser

Beschreibung:

Gemal umliegender Baugrubenaushube ist im Planungsraum unter dem Mutterboden eine
Schicht mit leicht bindigen Bestandsteilen vorhanden, die machtiger ist als die Hohe eines
Kellergescholes. Die Durchlassigkeit des Bodens ist im oberen Bereich gering, das Filter-
vermogen hoch.

Bewertung :

Das grole Filtervermdgen des Bodens wird durch den groRen Abstand zum Grundwasser
noch erhoht. Es ist zu erwarten dass Nahrstoffe aus der Anlage von privaten Garten nicht,
bzw. nur in sehr geringem Umfang das Grundwasser beeinflussen.

Klima und Luft

Beschreibung:

Das bisherige Hausgartengrundstiick und der Teil fur die Pflanzflachen der Baumschule
tragt zur Frischluftproduktion in geringem Mal3e bei. Die Frischluftproduktion wird daher nur
gering beeintrachtigt.

Bewertung:
Auf Grund der Kleinflachigkeit des Baugebietes und der Nahe der Ortsbebauung stellt
der Planungseingriff eine geringe Rolle auf das Schutzgebiet Klima dar.

Arten und Biotope

Beschreibung :

Der westliche teil des Grundstlicks wurde bisher als Hausgarten genutzt;

der dstliche Teil wurde als Pflanzflache fur nicht heimische Baume genutz -siehe Liste bei
AusleichsmalRnahmen-.

Bewertung:
Durch die bisherige Nutzung aus Hausgarten und intensive Nutzung als Baumschule besteht
keine besondere Lebensraumfunktion.

Landschaftsbild

Beschreibung:
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Das Planungsgebiet steigt von Norden in Richtung Siden an.

Der mittlere Grundwasserstand ist nicht bekannt, wird aber im Geltungsbereich auch bei
Gebauden mit Kellergeschold nicht berihrt. Im Stden ist durch Festsetzung eine Ortsrand-
eingrunung errichtet.

Bewertung:

Durch die bereits vorhandene und geplante Eingrunung ist die geplante Bebauung von
Norden, Osten und Stden kaum einsehbar. Durch die Entstehung von nur einem Einzelhaus
mit Hohenbeschrankung im unmittelbaren Anschluss an die bestehende Bebauung und der
geplanten Ortsrandeingrinung ist das Landschaftsbild wenig beeintrachtigt.

Schutzqut Mensch

Beschreibung:

Die Uberplante Flache weist keine flr die Naherholung relevanten Strukturen auf.

Bewertung:
Die fir das Vorhaben in Anspruch genommene Flache hat fir die Freizeiterholung keine
Bedeutung.

3. Entwicklung des Umweltzustandes, Beschreibung und Bewertung der
Umweltauswirkungen.

3.1 Prognose bei Nichtdurchfiihrung des Vorhabens

Bei Nicht-Realisierung des Vorhabens ist davon auszugehen, dass die Flache noch
mittelfristig Hausgrundsticksflache und Flache flur Baumschulbepflanzung bleibt. Da die
Planung nur fur 1 Bauplatz konzipiert ist besteht die Gefahr, dass bei Nichtdurchfliihrung des
Bebauungsplanes, wegen der Randlage des Gebiets, Einzelbauvorhaben in verschiedenen
Zeitabschnitten durch Einbeziehungssatzung (Ortsrandsatzung) durchgefihrt werden.

3.2 Prognose bei Durchfiihrung des Vorhabens

Mit der Umsetzung des Bebauungsplanes ist zu erwarten, dass kurzfristig ein Einfamilienhaus
mit Nebengebaude entsteht. Durch die kleinflachigen Gebaude und die bereits bestehende
verkehrmafige ErschlieBung gehen die natirlichen Bodenfunktionen nur in geringen Umfang
verloren. Die bisher fur die Kaltluftproduktion wirksamen Flachen am Rande der bestehenden
Bebauung verringern sich nur etwas. Mit der geringen festgesetzten Grundflachenzahl von
0,35 verbleiben jedoch ausreichend private Griunflachen, die klimatisch ausgleichend wirken
und die kleinklimatischen Funktionen erhalten.

4, Vermeidungs-, Minimierung- und AusgleichmafRnahmen

Der Versiegelungsgrad der Flachen wird mit der Grundflachenzahl 0,35 begrenzt. Unver-
schmutztes Niederschlagswasser ist gemal Hinweisen an der Oberflache zu versickern. Der
natlrliche Wasserhaushalt wird daher nur geringfiigig beeintrachtigt; mit der Festsetzung der
Ortsrandeingrinung erfolgt eine Begriinung des Baugebietes. Der Ortsrand wird gefasst und
aufgewertet und ein natirlicher Ubergang zu Landschaft im Siiden und Osten hergestellt.
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5. Beriicksichtigung der Umweltbelange in der Abwagung

Zur Versickerung des Niederschlagswasser wurde darauf hingewiesen, dass die
Versickerung Uber eine bewachsene Oberbodenschicht erfolgen muss.

6. MaRnahmen zur Uberwachung der Umweltauswirkungen (Monitoring)

Im bestehenden Flachennutzungsplan des Marktes Aindling ist fir die bestehende Bebauung
in diesem Bereich keine Ortsrandeingriinung nach Suden vorgesehen. Bei der Erweiterung
wird im Sutden eine Ortsrandeingriinung geplant. Im Monotoring ist zu untersuchen, inwieweit
die geplante Eingrinung auf den privaten abgrenzten Flachen als wirksame Ortsrand-
eingranung sich entwickelt.

7. Zusammenfassung

Die vorgesehenen Bauflachen am Rande der bestehenden Siedlung sollen, auf derzeit
bestehendem Bauland und gewerblich genutzter Baumschulbepflanzung erfolgen. Die
Flachen befinden sich unmittelbar an einer bestehenden Bebauung im Westen. Der Norden
und Osten wird durch die bestehende ErschlieBungsstral’e abgeschlossen.

Eine Beeintrachtigung des Grundwassers ist wegen der Hohenlage nicht zu erwarten.

Durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes erfolgt eine Eingriinung der Bauflachen.
Trotz der Uberbauung von Boden sind wesentliche negative Auswirkungen auf die Ubrigen
Schutzguter (Arten und Biotope, Landschaftsbild), sowie auf Wechselwirkungen zwischen

den Schutzgutern durch die Entwicklung dieser Bauflachen nicht zu erwarten.

Teil F: Zusammenfassende Erklarung
geman § 6 Abs. 5 BauGB zur Offentlichkeits- und Behordenbeteiligung

Vorbemerkung

Zur Aufstellung des Bebauungsplanes wurde ein Antrag auf Bebauung des betreffenden
Grundstucks gestellt. Das geplante Baugrundstiick ist seit Generationen in Familienbestitz
und soll von einem Familienmitglied im Anschluss an das bestehnde Elternhaus bebaut
werden.

Die geplante Bebauung stellt eine Abrundung des bestehenden westlich gelegenen Baugebie-
tes dar, das durch den 6stlich gelegen o6ffentlichen Weg begrenzt und abgeschlossen wird.
Die Gemeinde sah daher eine Veranlassung einen Bebauungsplan aufzustellen, um orts-
ansassigen Burgern und jungen Familien die Schaffung von Wohneigentum zu ermdglichen.

Beteiligung der Offentlichkeit und der Behérden und Triger o6ffentlicher Belange

Zur Durchfiihrung des Bebauungsplanes erfolgte die frihzeitige o6ffentliche Auslegung und
die Beteiligung der Behorden und Trager 6ffentliche Belange nach § 3 bzw. § 4, jeweils Abs. 1
BauGB, und die o6ffentliche Auslegung und Beteiligung der Behérden und Trager offentliche
Belange nach § 3 bzw. 4 §, jeweils Abs. 2 BauGB. Ferner erfolgte noch erneute 6ffentliche
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Auslegung und Beteiligung der Behoérden und Trager offentlicher Belange gemal § 4a Abs.
BauGB.

Bei der Fassung der frihzeitigen Auslegung wurde fir den Geltungsbereich kein Gebiets-
charakter festgesetzt. Vom LRA wurde festgestellt, dass ein Gebietscharkter festgesetzt
werden muss, wenn flr ein Aussenbereichgrundstick eine privilegierte Wohnbebauung
geschaffen werden soll.

Bei der Fassung zur o6ffentlichen Auslegung und Behoérdenbeteiligung gemalt §§ 3 und 4
Abs.2 BauGB wurde deshalb fir den Bereich ein Dorfgebiet festgesetzt , da im rechtskraftigen
Flachennutzungsplan der Bereich und die weitere Umgebung als Dorfgebiet dargestellt ist.

Vom Landratsamt wurde darauf hin vom Kreisbaumeister zu Bedenken gegeben, dass bei der
Festsetzung eines Dorfgebiets MD gemall § 5 BauNVO, wenn der Bauherr keinen
landwirtschaftlichen Bertieb griinden oder fuhren wird, die Zweckbestimmung des Baugebiets
aus § 5 Abs. 1 BauNVO, nicht gewahrt werden und ein spateres Bauvorhaben damit,
aufgrund § 15 Abs. 1 Satz 1 BauNVO, trotz Aufstellung dieses Bebauungsplanes, unzulassig
ware.

Bei der erneuten Auslegung nach § 4a BauGB wurde deshalb als Gebietscharakter ein ,WA*
(Allgemines Wohngebiet) festgesetzt. Diese Festsetzung wurde ausfihrlich begriindet und die
RechtmaRigkeit durch die Zitierung von Gerichtsurteilen belegt.

Bezlglich der Stellungnahme des Wasserwirtschaftsamtes wurde wegen der Hanglage des
Grundstucks der mdgliche Anfall von Niederschlagwasser bei Starkregenereignissen,
durch Festsetzung von Flachen fir die Versickerung der Niederschlage, bericksichtigt.

Weitere relevante Stellungnahmen sind nicht eingegangen. Von der Offentlichkeit sind keine
Stellungnahmen oder Widersprliche erfolgt.

AbschlieBende Abwagung

Das Grundstuck ist seit langer Zeit im Familienbesitz und der Antragsteller ist ortsansassig.
Die Gemeinde mdchte Ortsansassigen die Moglichkeit geben, auf eigenem Grund und Boden
zu bauen, um einer Abwanderung entgegen zu wirken.

Da die Bebauung des Grundstiicks die unmittelbare Umgebung in keiner Weise beein-
trachtigen, hat die Gemeinde die Aufstellung eines Bebauungsplanes veranlasst.

Marktgemeinde Aindling

Aindling, den ...........coooiiiinnnnin.
(Siegel)

Gertrud Hitzler, 1. Blirgermeisterin



