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ANLASS

Der Eigentiimer des Flurstiicks 153/4 Gmgk. Pichl, Markt Aindling plant den Bau einer Lager-
halle, in der unter anderem Maschinen flr die Forstarbeit abgestellt und Brennholz gelagert
werden kdnnen. Die Flache wird aktuell als Grinland genutzt. Hierfur ist beim Markt Aindling
eine Bauanfrage eingegangen, die unterstitzt wird.

Die Flurstiicke 153 TF und 153/3 werden als Grunflache ebenfalls mit einbezogen. Flurnum-
mer 153/3 dient hierbei als Pufferzone zwischen der anschlieRenden Wohnbebauung und der
geplanten Gewerbehalle.

Um die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Errichtung der Halle zu ermdglichen,
stellt der Markt Aindling die Einbeziehungssatzung 4/5 ,Entlang der Lechfeldstral3e Fl.-Nr.
153/3, 153/4 Gmkg. Pichl auf. Dadurch werden die als Aul3enbereich eingestuften Flachen im
Sinne des § 34 Abs. Satz 1 Nr. 3 BauGB in den im Zusammenhang bebauten Bereich von
Pichl mit einbezogen.

Edenhausen stellt einen zur Einbeziehung von Auf3enbereichsflachen geeigneten und im Zu-
sammenhang bebauten Ort dar. Im Umfeld des Planungsgebiets befinden sich Wohngebaude
und landwirtschaftliche Hofstellen.

Das Planungsgebiet ist somit durch die angrenzende Bebauung baulich gepréagt und nimmt
am baulichen Zusammenhang teil.

UBERGEORDNETE ZIELE

Landesentwicklungsprogramm Bayern 2020 (LEP)
1. Grundlagen und Herausforderungen der raumlichen Entwicklung und Ordnung Bayerns
1.1.2 Nachhaltige Raumentwicklung

(2) Die raumliche Entwicklung Bayerns in seiner Gesamtheit und in seinen TeilrGumen ist
nachhaltig zu gestalten.

1.1.3 Ressourcen schonen

(G) Der Ressourcenverbrauch soll in allen Landesteilen vermindert werden. Unvermeidbare
Eingriffe sollen ressourcenschonend erfolgen.

3. Siedlungsstruktur
3.1 Flachensparen

(G) Die Ausweisung von Bauflachen soll an einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung unter
besonderer Bertcksichtigung des demographischen Wandels und seiner Folgen ausgerichtet
werden.

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

3.3 Vermeidung von Zersiedelung

(G) Eine Zersiedelung der Landschaft und eine ungegliederte, insbesondere bandartige Sied-
lungsstruktur sollen vermieden werden.

(2) Neue Siedlungsflachen sind maoglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten aus-
zuweisen.

Ziele und Grundséatze der Regionalplanung (Regionalplan Region Augsburg
2018)

7. Landwirtschaft

7.1 (G) Die Sicherung und Starkung einer nachhaltig betriebenen Haupt- und Nebenerwerbs-
landwirtschaft als Wirtschaftsfaktor und die Erhaltung ihrer landeskulturellen Bedeutung ist an-
zustreben
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2.3 Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan Markt Aindling

3.2

3.3

Im Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan des Marktes Aindling (2007, letzte
Anderung vom 22.08.20218) ist das Plangebiet gegenstandlich als Dorfgebiet dargestellt.
Nordlich schliel3en sonstige Grunflachen an. Die Dorfgebietsflachen setzen sich nach Stden
hin fort. Westlich befinden sich landwirtschaftliche Flachen mit besonderer Bedeutung fur den
Naturhaushalt.
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Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan (22.08.2018)

LAGE, BESCHAFFENHEIT UND BESTAND DES PLANUNGSGEBIETS

Raumliche Lage

Die einzubeziehenden Flachen liegt im nordwestlichen Ortsrandbereich des Aindlinger Ge-
meindeteils Edenhausen an der LechfeldstralBe. Umgeben ist das Gebiet von landwirtschaftli-
chen Nutzflachen und Siedlungsflachen.

Naturraum

Naturrdumlich wird das Gebiet dem Donau-Isar-Hugelland (062), mit der Untereinheit Aindlin-
ger Terrassensteppe (048) zugeordnet.

Standortkundliche Bodenkarte

Nach der Ubersichtsbodenkarte (Umweltatlas Bayern) stehen im Gebiet im westlichen Teil
Gleye und andere grundwasserbeeinflusste Béden aus Schluff und Lehm, seltener aus Ton
an (76b).

Es handelt sich um einen carbonatfreien, lehmigen Grundwasserboden mit einem sehr gerin-
gen bis mittleren Filtervermégen. Der Okologische Feuchtegrad der Béden wird als malig
feucht bis nass angegeben.

Ostlich, im Bereich der LechfeldstraRe, besteht der Boden aus Kolluvium, drtlich pseudover-
gleyt oder vergleyt, aus Lehm, Schluff oder Lésslehm (12a).

Es handelt sich um tiefgriindige, humose, schluffige Lehmbdden abgetragenem, zusammen-
geschwemmtem Material. Das Filtervermdgen wird als mittel angegeben, der Okologische
Feuchtegrad als maRig feucht bis sehr frisch beschrieben.

Im Einbeziehungsbereich bestehen keine Oberflachengewasser. Etwa 100 m entfernt fliel3t
Edenhauser Bach. Der Grundwasserstand im Planungsgebiet liegt nach der
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Standortkundlichen Bodenkarte im Bereich der grundwasserbeeinflussten Boden weniger als
2 m unter der Geldndeoberflache.
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Ausschnitt Bodenkarte (Umweltatlas Bayern 2021)

3.4 Wasser

Das Planungsgebiet befindet sich im wassersensiblen Bereich.

Aufgrund des von Nordosten nach Sidwesten abfallenden Geldndes ist mit wildabflieRendem
Oberflachenwasser zu rechnen. Es wird empfohlen, das geplante Gebéude entsprechend hé-
her zu setzen und gegen Regenabfluss zu schitzen.

Gemal § 37 Wasserhaushaltsgesetz darf der natirliche Ablauf von wild abflieRendem Wasser
auf ein tieferes Grundstiick nicht zum Nachteil eines hoher liegenden Grundstiicks behindert
werden. Ebenso darf der naturliche Abfluss wild abflieRenden Wassers nicht zum Nachteil
eines tiefer liegenden Grundsticks verstarkt oder verandert werden.

Da sowohl auf den angrenzenden Griinflachen als auch auf der Uberplanten Flache selbst
weiterhin Niederschlagswasser versickert werden kann, ist von keinen negativen Auswirkun-
gen auf Nachbargrundstiicke auszugehen.

Uberschwemmungsgebiete oder Retentionsflachen sind im Planungsgebiet nicht bekannt.
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Darstellung des Wasserabflusses im Umfeld des Planungsgebietes

3.5 Potentiell natirliche Vegetation

Das Planungsgebiet befindet sich nach der potentiell natlirlichen Vegetation Bayerns (BayLFU
2012) im Bereich von Zittergrasseggen-Hainsimsen-Buchenwald im Komplex mit Zittergras-
Seggen-Waldmeister-Buchenwald; ortlich Zittergrasseggen-Stieleichen-Hainbuchenwald. Fol-
gende Baum- und Straucharten sind fir diese natirliche Waldgesellschaft und ihre Pionier- u.
Ersatzgesellschaften typisch:

in der Baumschicht:
Fagus sylvatica (Rot-Buche), Quercus robur (Stiel-Eiche), Pinus sylvestris (Gewdhnliche Kie-
fer), Picea abies (Fichte), Betula pendula (Wei3-Birke), Hainbuche (Carpinus betulus), Popu-

lus tremula (Zitter-Pappel), Sorbus aucuparia (Vogelbeere), gebietsweise Abies alba (Weil3-
Tanne)
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Die potentiell naturliche Vegetation kennzeichnet diejenige Pflanzengesellschaft, die sich un-
ter den derzeitigen Klima- und Bodenbedingungen auf einem bestimmten Standort als
Schlussgesellschaft einstellen wirde, wenn samtliche Eingriffe des Menschen beendet wiir-
den. Die Kenntnis tber ihre Zusammensetzung erleichtert die Bewertung und Planung von
Gehdlzstrukturen.

Denkmaler
Weder im Planungsbereich selbst noch im weiteren Umgriff sind Denkmale bekannt.

Topographie und Landschaftsbild, Freiraum- und Biotopstrukturen und
Landnutzung

Ubersicht Luftbild 2020 mit Abbildung der einzubeziehenden Fliache © Bay. Vermessungsverwaltung
(unmafstablich)

Die Siedlungsstruktur von Edenhausen bzw. Pichl, in die die vorliegenden Flachen einbezogen
werden soll, besteht grofdtenteils aus dorflicher Baustruktur mit bewirtschafteten, teils unbe-
wirtschafteten landwirtschaftlichen Hofstellen und einzelnen Wohnhausern. Das Planungsge-
biet liegt am nordwestlichen Rand des Ortes.

Der Bereich der Einbeziehungssatzung ist im Moment als Intensivwiese genutzt.

ErschlieBung

Die ErschlieBung erfolgt Uber die LechfeldstralRe. Hier befinden sich auch die Ver- und Entsor-
gungsleitungen.

brugger_landschaftsarchitekten_stadtplaner_okologen Projekt-Nr. 2129
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ZULASSIGKEIT VON VORHABEN

Edenhausen stellt grundséatzlich einen zur Einbeziehung einzelner Aul3enbereichsflachen ge-
eigneten und im Zusammenhang bebauten Ort dar. Im Umgriff der Einbeziehungsflache be-
finden sich Wohngebaude und (ehemalige) landwirtschaftliche Hofstellen.

Das Planungsgebiet ist somit durch die angrenzende Bebauung baulich gepragt und nimmt
am baulichen Zusammenhang teil.

Die Mdglichkeiten einer Bebauung im Ortsrandbereich nach § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 BauGB
richten sich nach der Eigenart der ndheren Umgebung. Die Baugrenze setzt die Gberbaubare
Flache fur die Lagerhalle/Maschinenhalle fest. Somit ist die genaue Lage der Gebaude defi-
niert.

Es ist lediglich eine gewerbliche Nutzung ohne Blros mit Gberwiegend unbesetzten Arbeits-
bereichen (weniger als 20 Wochenarbeitsstunden) erlaubt. Eine Wohnnutzung im Gebiet wird
ausgeschlossen.

Die AuRenfassade ist in Holz auszufiihren.

Zur Sicherstellung der Immissionsrichtwerte der DIN 18005 fir ein Dorfgebiet von 60/45
dB(A) tags/nachts sind im Satzungsbereich Emissionskontingente Lex von bis zu 65/50
dB(A)/m2 mdglich. Néaheres hierzu wird im Genehmigungsverfahren beschieden. Mit dem Aus-
schluss einer Wohn- bzw. Buronutzung und der Verwendung als Lager- und Maschinenhalle
halten sich Personen im Gebiet nicht dauerhaft auf. Trotz benachbarter Geruchsemissionen
aus angrenzenden landwirtschaftlichen Tierhaltungsbetrieben ist im Satzungsbereich von ge-
sunden Arbeitsbedingungen auszugehen.

Da das Planungsgebiet durch wildabflieRendes Oberflachenwasser aus Nordosten gefahrdet
ist, wird empfohlen Gebaude mindestens 0,3 m Uber der Hohe der LechfeldstralRe zu errichten.
Des Weiteren sind die Festsetzungen des § 37 Wasserhaushaltsgesetz zu beachten.

Der natirliche Ablauf von wild abflieRendem Wasser auf ein tieferes Grundstiick darf nicht
zum Nachteil eines héher liegenden Grundstiicks behindert werden. Ebenso darf der natirli-
che Abfluss wild abflieRenden Wassers nicht zum Nachteil eines tiefer liegenden Grundstiicks
verstarkt oder verandert werden.

Da sich durch die geplante Bebauung die vorhandene Eigenart der Umgebung nicht wesent-
lich verandert und sich das entstehende Gebaude in den Bestand einfligen soll, kann das
Vereinfachte Verfahren nach § 13 BauGB angewendet werden. Eine friihzeitige Beteiligung
entféallt. Von einer Umweltprifung kann in diesem Fall ebenso abgesehen werden.
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Darstellung einer méglichen Planung im Schnitt (maf3stabslos)

Des Weiteren befindet sich angrenzend an die Ausgleichsflache im westlichen Bereich des als
Griunflache festgesetzten Flurstiicks 153/3 eine Flache zur Anpflanzung von Baumen und
Strauchern. Durch das festgesetzte Pflanzgebot entsteht ebenso wie auf der Ausgleichsfla-
che mittelfristig eine Ortsrandeingrinung.
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EINGRIFFSMINIMIERUNG

Schutzgut Tiere und Pflanzen

Die geplante Errichtung einer Lagerhalle erfolgt im Anschluss an vorhandene Bebauung und
die Lechfeldstraf3e. Die Einbeziehungsflache wird im Moment als Intensivwiese genutzt und
ist noch unbebaut. Besondere Lebensraumfunktionen liegen demnach nicht vor.

Relevante Arten sind auf dem Areal nicht zu erwarten. Naturschutzrechtliche Verbotstatbe-
stdnde gem. 8 44 BNatSchG (Schadigungsverbot von Fortpflanzungs- und Ruhestétten, To-
tungs- oder Verletzungsverbot oder das Stdrungsverbot wahrend der Fortpflanzungs-, Auf-
zucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderzeiten) konnen fiir das Gebiet aufgrund der tat-
sachlichen Nutzung der Flache und der baulichen Nutzung in der direkten Umgebung ausge-
schlossen werden.

Schutzgut Boden

Die Flache ist bisher unversiegelt, sie wird landwirtschaftlich als Grinland genutzt.

Durch die Begrenzung der fir Geb&ude nutzbaren Flachen bleibt ein Grof3teil des nattrlich
anstehenden Bodens erhalten. Da die geplante Lagerhalle zudem unter keine Unterkellerung
verfugt, wird nicht allzu tief ins Erdreich eingegriffen.

Nach dem Bodenschutzgesetz ist der Boden vor Vergeudung und Vernichtung zu schiitzen,
Uberschissiger Boden nach § 12 BBodSchV wenn mdéglich wieder zu verwenden.

Schutzgut Wasser

Unverschmutztes Niederschlagswasser soll auf den Baugrundstiicken Uber eine bewachsene
Bodenschicht bzw. Uber technische Einrichtungen versickert werden. Der natirliche
Wasserhaushalt wird dadurch weniger stark beeintrachtigt und ein Grof3teil der Flache bleibt
fur die Grundwasserneubildung erhalten.

Befestigte Flachen sollen mdglichst in wasserdurchléassiger Bauweise errichtet werden.

Schutzgut Klima/Luft

Die zu erwartende Versiegelung bleibt begrenzt. Verbunden mit den
Versickerungsmaglichkeiten fir Niederschlagswasser, reduziert die Veranderungen des Klein-
und Mesoklimas. Siedlungsklimatische Bezlige liegen durch die Ortsrandlage nicht vor.

Zusatzlich wirken die festgesetzten Gehdlzpflanzungen klimatisch ausgleichend.

Schutzgut Landschaftsbild

Die Flache wird aktuell als intensives Griinland genutzt. Sie ist umgeben von baulich genutzten
Arealen. Landschaftspragende Gehdlzstrukturen liegen nicht vor.

Am sudlichsten Rand grenzt die Eingriinung des nachfolgenden Flurstiicks 156 an.

BESTANDSBEWERTUNG

In der Bestandsbewertung wird die Bedeutung der betroffenen Flachen fur Naturhaushalt und
Landschaftsbild untersucht.

Die Bewertung erfolgt nach dem Leitfaden des Bayerischen Staatsministeriums fur
Landesentwicklung und Umweltfragen ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft"
(BAYSTMLU 2003). Der Leitfaden unterscheidet zwischen Flachen mit geringer, mittlerer und
hoher Bedeutung fur Naturhaushalt und Landschaftsbild.

Schutzgut Auswirkung

Arten und Biotope gering (l): anthropogen Uberpragter Lebensraum, intensiv ge-
nutztes Grinland, Weideflache

Boden mittel (11): anthropogen Uberpragter Boden, unter Dauerbewuchs
(Grianland)

brugger_landschaftsarchitekten_stadtplaner_okologen Projekt-Nr. 2129
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Wasser gering (I1): grundwasserferner Boden
Klima gering (I1): Flache ohne kleinklimatische Bedeutung
Landschaftsbild mittel (I1): Flachen umgeben von Bebauung bzw. Siedlungsgrin,

Ubergang in die freie Landschaft

Aufgrund o. g. Schutzgiter weist die Eingriffsflache eine geringe Bedeutung fir
Naturhaushalt und Landschaftsbild auf.

7 ARTENSCHUTZ

Die Einbeziehungssatzung erstreckt sich auf artenschutzrechtlich unbedeutsame Flachen
ohne wesentliche Lebensraumstrukturen.

Infolge der geringfiigigen Siedlungsausdehnung im einzubeziehenden Bereich sind keine
Einschrankungen der 06kologischen Funktionalitdt bestehender Lebensstatten und dort
vorkommenden Arten zu erwarten.

Auch das Vorkommen von besonders geschutzten Arten nach Anhang IV der FFH-Richtlinie
bzw. der Vogelschutzrichtlinie ist aufgrund der Kleinraumigkeit des Gebiets, der direkt angren-
zenden Siedlungsrander von Pichl sowie der vorbeifihrenden Lechfeldstral3e, auszuschlie-
Ren.

Somit ist von der Einbeziehung des Flurstiicks 86 in den Innenbereich auch von keinen
Verbotstatbestédnden des § 44 BNatSchG auszugehen.

Die Verbotstatbestéande des § 44 BNatSchG beinhalten folgende Verbote:

T6tungsverbot:

Gefahr von Kollisionen im Straf3enverkehr, wenn sich durch das Vorhaben das Kollisionsrisiko
fur die jeweiligen Arten unter Beriicksichtigung der vorgesehenen Schadensvermeidungsmaf3-
nahmen signifikant erhéht. Die Verletzung oder Tétung von Tieren und die Beschadigung oder
Zerstorung ihrer Entwicklungsformen, die mit der Beschadigung oder Zerstérung von Fort-
pflanzungs- und Ruhestétten verbunden sind, fallen unter das Schadigungsverbot.

Stoérungsverbot:

Erhebliches Stéren von Tieren wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinte-
rungs- und Wanderungszeiten. Abweichend davon liegt ein Verbot nicht vor, wenn die Stérung
zu keiner Verschlechterung des Erhaltungszustandes der lokalen Population fihrt.

Schédigungsverbot:

Beschadigen oder Zerstéren von Fortpflanzungs- und Ruhestétten und damit verbundene ver-
meidbare Verletzung oder T6tung von Tieren oder ihrer Entwicklungsformen. Abweichend da-
von liegt ein Verbot nicht vor, wenn die dkologische Funktion der von dem Eingriff oder Vor-
haben betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestatten im raumlichen Zusammenhang gewahrt
wird.

8 KOMPENSATION

Der Eingriff durch die einzubeziehende Flache beschrankt sich weitgehend auf die Grundfla-
che des vorgesehenen Gebaudes sowie auf die erforderliche Zufahrt bzw. Lagerflache.

Da sich der einzubeziehende Bereich in einem Dorfgebiet befindet ist fir die zu erwartende
bauliche Nutzung (Lagerhalle samt Zufahrt und AuBenlagerplatzen) von einer Versiegelung
und Uberbauung von bis zu 80 % auszugehen.

Der Eingriffsbilanzierung liegt der Leitfaden ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft*
zugrunde. Im Hinblick auf die durch die Satzung ermdglichte Bebauung ist mit einer hohen
Eingriffsschwere (mehr als 35% Versiegelung (Typ A)) zu rechnen. Unter Bericksichtigung
der relativ geringen Bedeutung (I) eines Grol3teils der betroffenen Bereiche fur Naturhaushalt
und Landschaftsbild liegt damit eine Kompensationsspanne zwischen 0,3 und 0,6 vor. Zwar
kénnte man aufgrund der genannten Auswirkungen auch von einer mittleren Eingriffsschwere
ausgehen, da aber nur das Schutzgut Boden eine mittlere Bedeutung aufweist, ist Typ Al als

brugger_landschaftsarchitekten_stadtplaner_okologen Projekt-Nr. 2129



Flur-Nr. 153 TF, 153/3 und 153/4 Gmkg. Pichl Seite 10 von 11

Markt Aindling — Einbeziehungssatzung 4/5 ,Entlang der Lechfeldstrafle”
' Begriindung in der Fassung des Satzungsbeschlusses vom 08.03.2022

ausreichend anzusehen. Da die geplante Lagerhalle Uber keinen Keller verfigt wird in den
anstehenden Boden nicht allzu tief eingegriffen. Nach § 202 BauGB und § 12 BBodSchV ist
der Boden grofitmaoglich zu erhalten und wenn méglich vor Ort wiederzuverwenden.

Die Flacheninanspruchnahme betragt 666 m2. Insgesamt ergibt sich somit ein rechnerischer
Gesamtausgleich von 333 m2 (Flache x Faktor = Ausgleich).

Kategorie Gesamtgrofle Eingriffsflache Faktor Ausgleich

Al 999 m? 666 m? 0,5 333 m?

333 00
Al

Faktor 0,5

. 4 a -1 ; !
Als Eingriff angesetzte Flache (Luftbild 2018, unmarSstéiin‘ch) ’

9 AUSGLEICHSFLACHE

Die Kompensationsflache befindet sich innerhalb des Geltungsbereichs und liegt ebenfalls auf
dem Flurstiick 153/4. Wie auf dem restlichen Teil der Flache findet auch hier Griinlandnutzung
statt.

Fur die Ausgleichsflache wird der nordliche bzw. westliche Teil des Grundstiicks 153/4 ge-
nutzt. Hier soll ein 6 m breiter Streifen zur Entwicklung von Natur und Landschaft entstehen.
Die Ausgleichsflache umfasst insgesamt eine Gré3e von 333 m2.

Ziel auf der Flache ist die Entwicklung einer Gehdlzstruktur als Ortsrandeingriinung im Uber-
gang zur freien Landschatft hin.

Die Flache darf nicht eingezaunt werden.

Die auftretenden Eingriffe werden damit innerhalb der Einbeziehungssatzung wirksam
kompensiert. Aulerdem entsteht in diesem baulich genutzten Bereich erstmals ein Ortsrand.
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