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MARKT AINDLING
Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 46 ,,Schiisselhauser Feld” Fassung vom 24.04.2018

1. Anlass

Der Markt Aindling beabsichtigt am westlichen Ortsrand von Aindling im Baugebiet ,,Schis-
selhauser Feld“ neue Wohnbauflachen auszuweisen. Fir den Bereich wurde ein Architekten-
wettbewerb ausgelobt. Der erste Preis des Wettbewerbes soll nun bauleitplanerisch entwi-
ckelt werden.

Wesentliches Ziel des stadtebaulichen Entwurfes ist es durch eine Terrassierung des Gelan-
des die geplante Bebauung ins Umfeld einzupassen. Zur Uberwindung von Héhendifferenzen
wird eine zentrale Griinflache geschaffen. Das Gebiet wird vorrangig mit Einzel- und Doppel-
hdusern entwickelt, die unter anderem den Bedarf an seniorengerechten Wohngebauden
abdecken. Um den steigenden Bedarf an Wohnungen fiir alle Generationen gerecht zu wer-
den, sollen zudem Mehrfamilienhduser entstehen.

2. Verfahren

Um die baurechtlichen Voraussetzung fir die Entwicklung des Baugebietes zu schaffen wird
ein Bebauungsplan gemaR § 13b BauGB fiir das beschleunigte Verfahren im AuRenbereich
aufgestellt. Dies entspricht der Novelle des BauGB, die mit Wirkung vom 13.05.2017 in Kraft
getreten ist.

Voraussetzungen fiir das Verfahren ist eine maximale Grundflache von 10.000 Quadratme-
tern, durch die die Zulassigkeit von Wohnnutzungen auf Flachen begriindet wird und die sich
an im Zusammenhang bebaute Ortsteile anschlielRen.

Die Grundflache wird berechnet aus der Grundflachenzahl (GRZ) fiir alle Baugrundstiicke.
Die gemaR §19 Abs. 4 BauNVO zulissigen Uberschreitungen fiir Garagen etc. werden hierbei
nicht berlcksichtigt. Dies entspricht der derzeitigen Rechtsauffassung der Obersten Baube-
horde.

Zudem ist das beschleunigte Verfahren nur zuldssig, wenn eine Vorprifung ergibt, dass keine
Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung nach UVPG oder Anhalts-
punkte fir eine Beeintrachtigung der in § 1 Absatz 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten
Schutzgliter bestehen.

Fiir die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 46 ,Schiisselhauser Feld” ist das beschleunigte
Verfahren dementsprechend zuldssig, da:

- Die Summe der Grundflachen aller Wohngebaude, die sich aus der Planzeichnung Teil
A ergeben, bei ca. 8.200 m? liegt.

- Ein allgemeines Wohngebiet (WA) ausgewiesen wird und die Nutzungen nach § 4
Abs. 3 Nr. 1,2,3 und 5 BauNVO ausdriicklich ausgeschlossen werden, um das Beein-
trachtigungspotential der Planung hinsichtlich Umweltbelangen moglichst gering zu
halten.

- Der Geltungsbereich an im Zusammenhang bebauter Ortsteile anschlieRt und bisher
im AuBenbereich liegt.
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 46 ,,Schiisselhauser Feld” Fassung vom 24.04.2018

- Aufgrund der geringen GroRBe der zuldssigen Grundflache das Vorhaben keine Pri-
fung der Umweltvertraglichkeit erfordert.

- Im Geltungsbereich sowie im Umfeld sind keine Flora- Fauna-Habitat-Gebiete vor-
handen. Eine Beeintrachtigung der Erhaltungsziele und des Schutzzweckes von Na-
tura 2000-Gebieten gemal §1 Absatz 6 Nr. 7 Buchstabe b kann somit ausgeschlossen
werden.

Im beschleunigten Verfahren kann ein Bebauungsplan von den Darstellungen des Flachen-
nutzungsplanes abweichen. Der Flachennutzungsplan wird auf dem Wege der Berichtigung
angepasst.

Zudem gelten Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind,
als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB als vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder
zuldssig. Ein Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung sowie ein Umweltbericht sind daher nicht
erforderlich. Da jedoch die Umweltbelange sowie die Belange des Naturschutzes und der
Landschaftspflege trotzdem in die Abwagung einzustellen sind, werden in der Begriindung
die Schutzgliter sowie mogliche Auswirkungen der Planung erldutert.

3. Geltungsbereich

Der Geltungsbereich hat eine GroRe von 4,6 ha. Der raumliche Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes ergibt sich aus der Planzeichnung.

Der Bebauungsplan Nr. 46 ,Schiisselhauser Feld” ersetzt den Bebauungsplan Nr. 37 ,Am
Zieglerweg” in einem Teilbereich. Die Einbeziehung des im BP Nr. 37 festgesetzten Griinwe-
ges ist notwendig um die Anbindung des Planungsgebietes von Norden an das ortliche Stra-
Rennetz sicherstellen zu kénnen.

Abbildung Uberlappung Bebauungsplan Nr. 46 und Bebauungsplan Nr. 37
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MARKT AINDLING
Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 46 ,,Schiisselhauser Feld” Fassung vom 24.04.2018

4. 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 ausreichend Flachen zur Verfligung stehen bzw. diese
nicht aktiviert werden kénnen und der Bevolkerungszuwachs ungebrochen ist. Zur Férde-
rung der Innenentwicklung arbeitet der Markt Aindling derzeit an der Erstellung eines Fla-
chenkatasters. Gleichzeit wird die Innenentwicklung durch die gezielte Ansprache der Eigen-
tlmer 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 AuBenbe-
reich notwendig.

Die geplanten Wohnbauflachen grenzen westlich an den Altort sowie an das neue Baugebiet
»Kleefeld” an und liegen damit relativ nahe am Ortszentrum. Die geplante Bebauung schlief3t
die Liicke zwischen der bereits vorhandenen Bebauung im Westen und Osten. Sie verbindet
insbesondere das westliche Wohngebiet ,Am Ameisenberg” mit der lbrigen zentrumsnahen
Ortsbebauung.

Das neue Siedlungsgebiet passt sich an die vorhandene Topographie sowie an die ortstypi-
schen und landschaftlichen Gegebenheiten an und ermdglicht unterschiedliche Wohnfor-
men.

Innerhalb des Geltungsbereiches wird eine Okokontoflache ausgewiesen, die dem Okokonto
des Marktes Aindling gut geschrieben wird.

Durch die Verortung der Okokontoflidche am westlichen Rand des Gebietes wird eine Verbin-
dung der freien Landschaft mit den nordlich der Flachen gelegenen Grinflachen erhalten,
wodurch eine zusammenhangende Griinstruktur entsteht. Dies entspricht den Zielen der
Raumordnung.

Aufgrund der groRzligigen Griinflache entlang der gesamten westlichen Grenze des Gel-
tungsbereiches und deren Fortfiihrung zwischen die Wohngebiete ist eine ausreichende Ver-
sorgung mit Frischluft im Wohngebiet und der einzelnen Baugrundstlicke gegeben.
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MARKT AINDLING
Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 46 ,,Schiisselhauser Feld” Fassung vom 24.04.2018

5. Beschreibung des Planungsbereiches

5.1 Lage und Bestand

Das Planungsgebiet liegt am westlichen Ortsrand des Marktes Aindling. Der Geltungsbereich
grenzt im Westen an das Wohngebiet ,Ameisenberg”, im Norden an das Wohngebiet , Zieg-
lerweg” und im Osten an das Wohngebiet , Flurweg” an. Entlang der siidlichen Grenze des
Geltungsbereiches verlauft der Flurweg.

Derzeit ist das Gebiet unbebaut und wird groBtenteils landwirtschaftlich (iberwiegend als
Acker, teilweise auch als Grinland genutzt. Am Ostrand des Geltungsbereiches befinden sich
ein Privatgarten mit randlicher Fichtenbaumreihe sowie ein Grundstiick mit totholzreichen
und altem Obstbaumbestand. Im siid-westlichen Bereich verlaufen nordexponierte Ranken,
die locker mit einzelnen Strauchern bewachsen sind. Entlang des Flurweges, der als wasser-
gebundener Feldweg ausgebaut ist, sind ebenfalls Hecken- und Geholzstrukturen vorzufin-
den.

Das Geldnde fallt in einem leichten Hang iberwiegend nach Norden.

5.2 Schutzgebiete

Innerhalb des Geltungsbereiches sind keine naturschutzfachlichen Schutzgebiete vorhanden.

5.3 Wasser, Grundwasser

Entlang des Flurweges, am slidlichen Rand des Geltungsbereiches, wurde im Rahmen der ori-
entierenden Untersuchung bis in eine Tiefe von 12,3 Meter kein Wasser angetroffen (siehe
Anlage 12.1.1 GEOLOGIE VEITH 2017).

Laut Stellungnahme des Wasserwirtschaftsamtes Donauworth kann davon ausgegangen
werden, dass bei der Griindung der Bauwerke Grundwasser nicht aufgeschlossen wird. Es
wird auf die Gefahr hingewiesen, dass bei der Hanglage mit den Bauten ortlich und zeitlich
wasserfiihrende Grundwasserleiter angeschnitten werden kénnen.

Oberflachengewasser sind im Geltungsbereich keine vorhanden.

STADT LAND FRITZ stadtplaner —landschaftsarchitekten Seite 7 von 41



MARKT AINDLING
Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 46 ,,Schiisselhauser Feld” Fassung vom 24.04.2018

6. Ubergeordnete Ziele
6.1 Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Folgende fir das Vorhaben relevanten Ziele und Grundsatze sind im Landesentwicklungspro-
gramm (LEP) (BAYERISCHE STAATSREGIERUNG 2013 und Teilfortschreibung 2017) verankert:

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

Grundlagen und Herausforderungen der raumlichen Entwicklung und Ordnung Bayerns

1.2.6 (G) Funktionsfahigkeit der Siedlungsstrukturen unter Bericksichtigung der kiinftigen
Bevolkerungsentwicklung (...) erhalten

Raumstruktur

2.1.3 (Z) Die Versorgung der Bevolkerung mit zentraldrtlichen Einrichtungen ist durch die
Zentralen Orte zu gewahrleisten. (...)

2.1.6 (G) Bestehende Zentrale Orte der Grundversorgung konnen als Grundzentren beibehal-
ten 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 zentralortlichen 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
landlichen Raum fordern.

Siedlungsstruktur

3.1. Abs. 1 (G) Ausweisung von Bauflachen an einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung aus-
richten.

3.1. Abs. 2 (G) Flachensparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen sollen unter Berlick-
sichtigung der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden.

3.2. (Z) Vorhandene Potenziale der Innenentwicklung vorrangig nutzen. Ausnahmen sind zu-
lassig, wenn Potenziale der Innenentwicklung nicht zur Verfiigung stehen.

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.
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MARKT AINDLING
Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 46 ,,Schiisselhauser Feld” Fassung vom 24.04.2018

Natur und Landschaft

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

6.2 Regionalplan Region 9

Der Markt Aindling ist gemaR Karte 1 ,,Raumstruktur” des Regionalplanes als Kleinzentrum in
der dulReren Verdichtungszone des groRen Verdichtungsraumes 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 un-
ter Wahrung der natiirlichen Lebensgrundlagen entsprechend den Bediirfnissen der Bevol-
kerung und Wirtschaft weiter zu entwickeln. Die Wohnnutzung und die gewerbliche Nutzung
sind moglichst einander so zuzuordnen, dass das Verkehrsaufkommen aus den gegenseitigen
Beziehungen gering gehalten wird.

1.5 (Z) Fir die Siedlungsentwicklung sollen in allen Teilen der Region vorrangig Siedlungsbra-
chen, Baulliicken und mégliche Verdichtungspotenziale unter Berlicksichtigung der jeweiligen
ortlichen Siedlungsstruktur genutzt werden.
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MARKT AINDLING
Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 46 ,,Schiisselhauser Feld” Fassung vom 24.04.2018

6.3 Flichennutzungsplan

In der derzeit gliltigen Fassung des Flachennutzungsplanes ist der Geltungsbereich Gberwie-
gend als landwirtschaftliche Flache dargestellt. Am 6stlichen Rand des Geltungsbereiches
sind jedoch die die im Bebauungsplan geplanten Wohnbauflachen bereits teilweise als sol-
che ausgewiesen.

Da eine geordnete stadtebauliche Entwicklung durch das geplante Vorhaben nicht beein-
trachtigt wird, kann der Flachennutzungsplan auf dem Wege der Berichtigung angepasst
werden.

Es werden die geplanten Wohnbauflachen sowie die groBeren geplanten Griinflachen in die
Berichtigung aufgenommen.

6.4 Demographische Entwicklung

Im Jahr 2014 verzeichnete der Markt Aindling 4.349 Einwohner in allen Ortsteilen. Insbeson-
dere aufgrund der guten Ausstattung mit Infrastruktur weist der Markt Aindling eine stetige
Zunahme der Bevélkerungszahlen auf, die sich vermutlich auch noch fortsetzen wird.

Laut Demographie Spiegel Bayern (BAYERISCHES LANDESAMT FUR STATISTIK UND DATEN-
VERARBEITUNG 2016) wird zwischen dem Jahr 2014 und dem Jahr 2028 eine Zunahme der
Bevolkerungszahlen um ca. 250 Personen auf 4.600 Einwohner prognostiziert. Dabei wird
sich die Zunahme der Bevoélkerung insbesondere in der Altersgruppe der iber 65-Jahrigen
bemerkbar machen.

7. Ziele und Entwicklung der Planung

Den Zielen der Raumordnung wird insbesondere durch folgende MaBnahmen Rechnung ge-
tragen:

Aufgrund mangelnder Potentiale der Innenentwicklung (siehe hierzu auch 4. Stadtebauliche
Erfordernis/Konzept) ist die Entwicklung von Wohnbauflachen im AuRenbereich notwendig.
Die im Flachennutzungsplan ausgewiesenen Bauflachen stehen fiir eine gemeindlich ge-
plante Nutzung derzeit nicht zur Verfligung bzw. kénnen nicht zeitnah aktiviert werden. Fla-
chenpotentiale im Innenbereich, die nach LEP 3.2 (Z) und RP 9 BV 1.5 Abs. 2 (Z) vorrangig zu
nutzen sind, sind demnach nicht vorhanden.

Um dem prognostizierten Bevolkerungswachstum des Marktes Aindling dennoch Rechnung
zu tragen, wird gemal LEP 3.1 Abs. 1 (G) eine nachhaltige Siedlungsentwicklung, die sich an
der Weiterentwicklung der gewachsenen Siedlungsstrukturen orientiert, gewahrleistet.

Die geplanten Bauflachen schlieRen sich an die vorhandene Bebauung an und fiillen deren
Licke. Das entlang des Zieglerweges bestehende bandartige Wohngebiet wird an die Sied-
lungsstruktur angebunden. Hierdurch wird u.a. dem Ziel des LEP (3.3. Z) Rechnung getragen,
eine Zersiedelung der Landschaft zu vermeiden und ein kompakter Siedlungskorper entwi-
ckelt.
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Die Siedlungs- und VerkehrserschlieRung wurde flaichensparend konzipiert (LEP 3.1. G). Die
ortspezifische Hanglage wurde in der Anordnung der Baugrundstiicke sowie in der Hohen-
planung berlicksichtigt.

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 Ausweisung des Wohnbaugebietes mit vielfaltigen Wohnraum fir alle Altersgruppen in
Einzel- und Doppelhdusern, Mehrfamilienhdusern sowie altersgerechten Wohngebauden
entspricht dem Grundsatz LEP 1.2.6 (G) auf die prognostizierte Bevolkerungsentwicklung und
Altersentwicklung zu reagieren. Insbesondere durch die Moglichkeit eingeschossige, ebener-
dige Gebaude zu verwirklichen, wird der Bedarf an Wohnraum fiir die Personengruppe der
Uber 50 bzw. Uiber 60-Jahrigen, deren Zuwachs in den kommenden Jahren prognostiziert
wird, beriicksichtigt.

Der Erhalt und die Erweiterung der Griinflaiche im Westen, die eine zusammenhdngende
Grunstruktur mit Verbindung zur freien Landschaft formt, entspricht ebenfalls den Zielen der
Ubergeordneten Raumplanung (LEP 7.1.4 G).

Stadtebauliche Ziele:

- Entwicklung eines Wohngebietes, das sich an den Altort anschliel8t und sich durch
eine ortstypische Bebauung einbindet

- HohenmaRige Abstufung und Verteilung der Dichte zunehmend von auRRen nach in-
nen um ein harmonischen Orts- und Landschaftsbild zu erzeugen

- Entwicklung eines Quartierszentrums mit 6ffentlichen Platz und 6ffentlich nutzbare-
rer Grunflache

- Uberwindung des Héhenversprunges zwischen den Quartieren innerhalb der zentra-
len Griinflache entsprechend dem landschaftspragenden Motiv der Aindlinger Terras-
sen

- Anordnung der Gebaude im Norden auf einem leicht terrassierten Plateau ohne gro-
Rere Hohenverspriinge

- Einpassung der Gebdude im stidlichen Quartier weitestgehend ins bestehende Ge-
lande

- Entwicklung von bis zu zweigeschossigen Einzelhduser (E+l) mit flachem Dach, um die
Entwicklung von Dacheinschnitten und Gauben zu verhindern

- Entwicklung von eingeschossigen Einzelhduser (E) im WA 1 um die Mdéglichkeit von
seniorengerechtem Bauen sicherzustellen

- Entwicklung von Mehrfamilienhdusern zur Bereitstellung von flachensparenden und
vielfaltigen Wohnraum

- Primare giebelstandige Aufstellung der Gebaude zur StralRe um eine einheitliche und
ruhige Gebietsstruktur zu schaffen.

- Sicherstellung der optimalen Belichtung der Gebdude und Gartenflachen durch Aus-
richtung nach Stiden bzw. Westen.

- Schaffung von 6ffentlichen Aufenthaltsbereichen (Quartierplatz und 6ffentliche
Grinflache mit Aufenthaltsfunktion).
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- Gute fuBlaufige Anbindung der geplanten Baugebiete an das Ortszentrum sowie in
die freie Landschaft

Naturschutz:

e Durchgriinung des Baugebietes durch Erhalt und Erweiterung von Grinflachen im
Baugebiet

e Sicherung der Ortsrandeingriinung

e Aufwertung der vorhanden Griinstrukturen durch die Ausweisung der Okokontofla-
che innerhalb des Geltungsbereiches

Variantenpriifung Mehrfamilienhduser

Im Rahmen eines stadtebaulichen Wettbewerbes wurden unterschiedliche Varianten der
baulichen Entwicklung des Wohngebietes untersucht.

In den Sitzungen des Marktgemeinderates vom 06.12.2016 und vom 04.04.2017 wurden zu-
dem Varianten diskutiert und vorgestellt. Die Varianten unterschieden sich insbesondere in
der Aufteilung der Grundstiicke sowie der Anzahl der Mehrfamilienhauser.

Grundsatzlich ist festzuhalten, dass sich innerhalb der Marktgemeinde Aindling ein hoher
Wohnraumbedarf abzeichnet. Allein fir das vorliegende Baugebiet lassen sich mindestens
doppelt so viele Anfragen von Baubewerbern feststellen, als Grundstiicke vorhanden sind. In
dem gesamten Gebiet der Verwaltungsgemeinschaft (Aindling, Petersdorf, Todtenweis) sind
keine Wohnungen, die mit Mitteln des sozialen Wohnungsbaus geférdert werden, vorhan-
den.

Dies zeigt, dass die Wohnungsfrage nicht allein Gber das Angebot von Einfamilienhdusern ge-
|6st werden kann, sondern auch Baurecht fiir Geschosswohnungsbau geschaffen werden
muss, um Wohnraum auch in Form von bezahlbaren, flichensparenden (Miet-) Wohnungen
bereitzustellen. Die zwei Mehrfamilienhduser stellen ein erstes Angebot dar um diesen Be-
darf gerecht zu werden.

Ein in einer friheren Variante geplantes, drittes Mehrfamilienhaus musste weichen, da im
Laufe des Verfahrens fiir das gesamte Plangebiet die Abstandsflichen nach BayBO angeord-
net wurden. Aufgrund der schmalen Breite des Grundstiickes kann ein Mehrfamilienhaus
nicht mehr verwirklicht werden, auf eine urspriinglich vorgesehene abweichende Bauweise
wurde aus Griinden des Nachbarschutzes, verzichtet.

Fur die Standortwahl waren grundsatzlich folgende Kriterien/Sachverhalte entscheidend:

- Eine Lage der Mehrfamilienhduser entlang des siidlichen und stidwestlichen Ortsran-
des wird ausgeschlossen. Stadtebauliches Ziel ist es im Ubergang zu bebauungsfreien
Flachen und zur freien Landschaft ein harmonisches Orts- und Landschaftsbild zu er-
zeugen, indem die héhenmaRige Abstufung den topographischen Gegebenheiten
folgt. Das Plangebiet wird dabei nicht als isoliertes Wohngebiet gesehen, dass sich
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von allen Seiten zum Zentrum hin verdichten muss. Vielmehr schlieRt es an die umlie-
genden Wohngebiete an. Die Mehrfamilienhduser integrieren sich in diese Bebauung
und befinden sich im Ortsinneren.

- Topographisch pragnante Bereiche mit starker Hanglage (im Norden und Nordwes-
ten) werden fir eine Bebauung mit Mehrfamilienhduser ebenfalls ausgeschlossen,
um eine hervorstechende Fernwirkung zu vermeiden.

- Zudem wird die Lage der Mehrfamilienhduser in direkter Verbindung zu den o6ffentli-
chen Aufenthalts- und Erholungsflachen als wichtiges Kriterium fiir die Standortwahl
beurteilt.

8. Begriindung zu den wesentlichen Auswirkungen der Planung so-
wie den einzelnen Festsetzungen

8.1 Grundziige der Planung

Welche Festsetzungen die Grundziige der Planung betreffen, ist in der Begriindung zu den
einzelnen Festsetzungen explizit erwahnt. Hiervon ist ausdricklich eine Befreiung bei der
Bauantragstellung nicht moglich.

8.2 Wesentliche Auswirkungen der Planung

8.2.1 Verkehrliche ErschlieBung

Das geplante Baugebiet wird in Nord- Slidrichtung sowie Uber eine BligelerschlieBung im
Norden erschlossen.

Im Siiden erfolgt die ErschlieRung tGber den Flurweg, der von der bestehenden Ortsverbin-
dungsstralle von Aindling nach Rehling abgeht sowie im Norden Uiber den Zieglerweg, der
von der Ortsverbindungsstrafle zwischen Todtenweil}, Aindling und Binnenbach abzweigt.

Da das Gebiet sowohl von Stiden als auch von Norden erschlossen wird, verteilt sich der
durch das Baugebiet entstehende zusatzliche Verkehr. Eine wesentliche Beeintrachtigung
der umliegenden Bebauung kann daher ausgeschlossen werden.

Innerhalb des Planungsgebietes werden drei neue ErschlieBungsstralBen ausgewiesen.

Im 6ffentlichen Verkehrsraum werden zusatzlich zu den privaten Stellplatzen insgesamt 32
Stellpladtze geschaffen.

8.2.2 Stromversorgung

Die Versorgung mit Elektrizitat kann Uber die 6rtlichen Versorger sichergestellt werden.

Innerhalb des Geltungsbereiches besteht eine 20-kV-Kabelleitung, deren Verlauf in der Plan-
zeichnung dargestellt ist. Die im Nordwesten vorhandene 20-kV-Freileitung verlauft auRer-
halb des Geltungsbereiches. Der Schutzbereich tGiberschneidet sich mit dem Geltungsbereich
geringflgig und kann nachfolgender Abbildung entnommen werden.
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/ T beiderseits der Leitungsmittelachse
" Gesamtbreite 18,00m i

LEW Verteilnetz GmbH (LVN)

8.2.3 Wasserversorgung

Die Baugrundstlicke werden an neue Trinkwasserleitungen mit Anschluss an das bestehende
Wasserversorgungnetz des Marktes Aindling angeschlossen.

Fir geplante Gebdude kann der Einbau von Wasserdruckerhéhungsanlagen notwendig sein,
da bei kurzzeitigem hohen Wasserbedarf der Gemeinde der Wasserdruck in hoher gelege-
nen Bereichen und Stockwerken fallen knnte.

8.2.4 Abwasserentsorgung

Das Baugebiet wird an die Abwasserversorgung des Abwasserzweckverbandes der Kabis-
bachgruppe angeschlossen. Das Abwasser wird in die Verbandsklaranlage in Todtenweis ein-
geleitet.

Dem Markt Aindling sind in der Verbandssatzung Einleitungskontingente zugesichert. Diese
sind bei Weitem noch nicht ausgeschopft. Es wird jedoch derzeit in enger Abstimmung mit
den Fachstellen Wasserwirtschaftsamt Donauwérth und dem Landratsamt Aichach-Fried-
berg an einem Ertlichtigungskonzept gearbeitet. Hierfiir sind zwei Fachbiros beauftragt. Be-
lastbare Ergebnisse werden demnachst vorliegen. Die Umsetzung erfolgt zeitnah (siehe
hierzu Anlage 12.5 Wichtiges Abwagungsmaterial).

Das Planungsgebiet wird fast ausschliefSlich im Trennsystem entwassert. Nur ein Teil der
StraBenflachen des Flurweges wird an den bestehenden Mischwasserkanal im Sliden ange-
schlossen. Samtliche andere Bereiche des Baugebietes werden nach Norden an den im
Trennsystem bestehenden Kanal entwassert. Dadurch wird sichergestellt, dass die Klaran-
lage moglichst wenig mit Regenwasser belastet wird.

Zu diesem Zweck entstehen neue Regen- und Schmutzwasserkanale.

An der nordlichen Grundstiicksgrenze der Bauplatze 33-37 wird diesbezliglich eine Grund-
dienstbarkeit fir Geh- Fahrt- und Leitungsrechte notwendig. Der Sicherheitsstreifen fiir die
zu verlegenden Leitungen erstreckt sich tiber 4m und Uberschneidet teilweise die Baugrenze
der Bauplatze 33 und 34. Dieser Sachverhalt wird den kiinftigen Eigentiimern in den Nota-
rurkunden dargelegt.
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8.2.5 Niederschlagswasserbeseitigung

Flr samtliche privaten Bauflachen wird zur Entlastung des Regenwasserkanals die Errichtung
von Brauchwasserzisternen festgesetzt. Jedes Grundstiick erhadlt einen eigenen Abzweig am
Kontrollrohr fiir die Hofentwasserung.

Um einer Abflussverscharfung zusatzlich entgegen zu wirken werden zwei Regenriickhalte-
becken innerhalb der 6ffentlichen Flachen festgesetzt.

Die geplanten Regenriickhaltebecken dienen nicht der Versickerung sondern dem zeitlichen
Rickhalt des Wassers. Das Regenriickhaltebecken im Platzbereich wird als geschlossenes Be-
tonbauwerk errichtet. Das zweite Regenriickhaltebecken wird als offenes Becken im nordli-
chen Bereich des Geltungsbereiches vorgesehen.

Zusatzlich zu den Regenriickhaltebecken wir eine Mulde innerhalb der Griinflache G1 ge-
schaffen, um oberflachiges Hangwasser (siehe Punkt 8.2.6) aufzufangen.

8.2.6 WildabflieBendes Hangwasser

Durch umliegende Flachen besteht keine Gefahr in Bezug auf wildabflieBendes Hangwasser
fiir das neue Baugebiet, da keine Uberlieger vorhanden sind. Das Gelinde im Siiden des Gel-
tungsbereiches fillt tendenziell nach Siidosten. Aufgrund der Topographie ist daher nicht mit
abflieRendem Hangwasser aus Flachen oberhalb des geplanten Baugebietes ins Planungsge-
biet rechnen. Eine Gefahrdung des Planungsgebietes kann daher ausgeschlossen werden.
Das geplante Baugebiet wird durch groRzligige Griinflachen sowohl innerhalb als auch am
Rand des Baugebietes gegliedert. Zusatzlich ist der Versiegelungsgrad des Gebietes durch die
Festsetzung einer Gberwiegend geringen GRZ gering.

Um im Bereich der zentralen Griinflaiche G1 Beeintrachtigungen fir die Unterlieger auszu-
schlielRen, wird oberflachiges Hangwasser liber eine Mulde entwassert und (iber einen Not-
Uberlauf an die Regenwasserkanalisation angeschlossen.

In den Ubrigen Bereichen kann eine Gefdahrdung der geplanten Bebauung durch abfliefendes
Hangwasser ausgeschlossen werden.

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

e Zonierung des Baugebietes randlich sowie auch innerhalb durch groRzligige Griinfla-
chen

e geringer Versiegelungsgrad auf den Baugrundstiicken

e Minimierung der Gelandeverdanderung, dadurch Erhalt des natiirlichen Bodengefi-
ges, Erhalt der Retentionsfahigkeit

e Ausbildung der Stellpldtze in wasserdurchlassiger Bauweise

o Abflussverzogerung des anfallenden Regenwassers durch Herstellung von Zisternen,
Regenrickhaltebecken bzw. Mulden

Das geplante Baugebiet wirkt sich daher auf die umliegenden Grundstlicke in Bezug auf
hangabflieRendes Niederschlagswasser nicht nachteilig aus.
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8.2.7 Gasversorgung

Die Versorgung der Baugrundstiicke mit Gas wird hergestellt.

8.2.8 Artenschutz

Im Osten befindet sich ein Grundstilick mit einer Streuobstwiese, das als Bauflache ausgewie-
sen werden soll. Fiir die Flache wurde ein faunistisches Gutachten (siehe Anlage 12.2. LUS-
TIG 2017) erstellt um das Quartierpotential flir Fledermause und in Baumhdohlen nistende
Vogelarten zu liberprifen.

GemaR Gutachten weisen 8 der insgesamt 13 untersuchten Baume kein Quartierpotential
fur Fledermause oder Baumhohlen bewohnende Vogelarten. Vier Biume bieten derzeit zwar
kein Quartierpotential, jedoch weisen sie ein hohes Entwicklungspotential auf. Ein Apfel-
baum weist ein Quartierpotential in Form einer Hohlung auf. Zudem besitzt er weitere kleine
Hohlungen mit Quartiersentwicklungspotential. Es wurden keine Hinweise auf eine Besied-
lung durch Fledermause oder Vogel gefunden, dennoch kann ein besetztes Quartier nicht
vollstandig ausgeschlossen werden. Ein Haufen mit Baumschnittmaterial auf dem Grund-
stiick wurde als potentielles Winterquartier bzw. als Brutplatz flir Vogel identifiziert.

GemaR Gutachten sind MaRnahmen zur Vermeidung von Verbotstatbestanden durchzufiih-
ren. Die Rodung des Apfelbaumes mit Quartierpotential ist zwischen dem 1. Oktober und 1.
November vorzusehen. Dieser Zeitraum ist auch fiir den Abtrag des Baumschnitthaufens vor-
zusehen. Fir den mittels Forstspray markierten Astabschnitt mit Hohlung sind die dem Gut-
achten zu entnehmenden VermeidungsmalRinahmen zu beachten.

Die Rodung der librigen Baume und Haselnussstraucher ist auRerhalb der Vogelbrutzeit zwi-
schen dem 1. Oktober und dem 28. Februar durchzufihren.

Zudem sind fiir den Ersatz der verloren gehenden Baumhohle und die vier Biume mit hohen
Quartierentwicklungspotential fir Fledermause finf spezielle Fledermauskasten und zusatz-
lich finf Nistkasten fir Baumhohlen bewohnende Vogelarten gemall dem Gutachten anzu-
bringen. Die fachgerechte und zeitnahe Anbringung sowie Reinigung der Kasten ist sicherzu-
stellen.

Gesonderte MalRnahmen zur Sicherung der kontinuierlichen 6kologischen Funktionalitat
(CEF-Mafinahmen) sind laut Gutachten bei Berticksichtigung der beschriebenen Vermei-
dungsmalRnahmen nicht erforderlich, da voraussichtlich keine tatsachlich genutzten Ruhe-
statten zerstort werden und der Verlust an Quartierpotential durch das Anbringen von Fle-
dermauskasten zeitnah ausgeglichen wird.

8.2.9 Immissionsschutz

Die Ausweisung der neuen Wohnbauflachen wird eine geringe Zunahme der Verkehrsbelas-
tung, auch fiir die umliegenden Wohngebiete, zur Folge haben. Durch die beidseitige Er-
schliefung des Baugebietes im Norden und Siiden wird diese zusatzliche Verkehrsbelastung
auf die umliegenden StralRen aufgeteilt, sodass sich die Zunahme des Verkehrs in Grenzen
halt. Es entstehen keine wesentlichen zusatzlichen Belastungen umliegender Wohngebiete.
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Stellplatzimmissionen

Erhebliche Larmimmissionen durch Parkverkehr kdnnen ebenfalls ausgeschlossen werden.
Grundsatzlich ist davon auszugehen, dass Stellplatzimmissionen auch in Wohnbereichen zu
den (blichen Alltagserscheinungen gehoren und dass Garagen und Stellplatze, deren Zahl
dem durch die zugelassene Nutzung verursachten Bedarf entspricht, auch in einem von
Wohnbebauung gepragten Bereich keine erhebliche, billigerweise unzumutbaren Stérungen
hervorrufen (Parkplatzlarmstudie Bayerisches Landesamt fiir Umwelt 2007).

Mit Ausnahme des WA2 sind im gesamten Geltungsbereich maximal zwei Wohneinheiten
pro Grundstiick zugelassen. Pro Wohneinheit sind in der Regel zwei Stellplatze auf dem Pri-
vatgrundstiick nachzuweisen um das Parken im Stralenraum zu vermeiden. Dementspre-
chend sind bis zu vier Stellplatze erforderlich. Es ist davon auszugehen, dass bis zu dieser An-
zahl an Stellplatzen keine erheblichen Stérungen hervorgerufen werden bzw. diesbeziigliche
Immissionen fiir das Wohngebiet als zumutbar zu erachten und als normaler Parkverkehr zu
tolerieren sind.

Im WA2 ist die Anzahl der Wohneinheiten nicht definiert, jedoch durch die zulassigen Wand-
héhen und die Grundflachenzahl begrenzt. Die Anordnung und die Anzahl der Stellplatze
sind noch offen, da nicht feststeht wie viele Wohneinheiten tatsachlich errichtet werden.

Im Baugenehmigungsverfahren werden die Vorgaben des Immissionsschutzes berlicksichtigt.
In Absprache mit dem Landratsamt Aichach Friedberg, Fachstelle Immissionsschutz werden
mogliche Immissionen auf Grundlage der Parkplatzlarmstudie beurteilt. Hierbei ist regelma-
Rig davon auszugehen, dass die notwendigen Richtwerte eingehalten werden kénnen, sofern
der Stellplatz ca. mindestens 15 m vom ndchstgelegenen Wohnraumfenster, der umliegen-
den Bebauung entfernt sind. Sofern diese Mindestabstdande eingehalten werden, sind gemaR
Parkplatzlarmstudie schalltechnische Untersuchungen bei Parkplatzen entbehrlich. Der vor-
liegende Entwurf ermoglicht dies.

Im Zuge des Baugenehmigungsverfahrens werden ebenfalls mégliche Lichtimmissionen be-
urteilt. Bei den zu erwartenden Stellplatzen ist jedoch eine erhebliche Beldstigung der nachs-
ten Nachbarn nicht zu erwarten.

Zudem sieht die BayBO in Art. 47 Abs. 3 auch die Moglichkeit eines Ablésevertrags vor. Der
Gesetzgeber hat hier seit 2008 ausdriicklich eine ,,Gleichstellung” des Stellplatznachweises
und somit eine Wahl des Nachweises vorgesehen. Dies ist unter anderem dem steigenden
Wohnraumbedarf geschuldet. Der Schaffung von neuem Wohnraum soll ausdriicklich nicht
der mangelnde Platz fiir Stellplatze im Wege stehen.

Eine Berlicksichtigung des Immissionsschutzes und die Priifung eventuell notwendiger
SchallschutzmaBnahmen erfolgen bei feststehender Planung innerhalb des Genehmigungs-
verfahrens. Die ausreichende Berlicksichtigung von negativen Immissionen durch Stell-
platze/ruhenden und an- und abfahrenden Verkehr findet durch eine eigene Betrachtung bei
der Ausfiihrungsplanung statt. Notwendige MaRnahmen hieraus werden berticksichtigt. Dies
wird vertraglich zwischen dem Vorhabentrager und dem Markt Aindling geregelt. Der Markt
Aindling kann ggf. ein Immissionsschutzgutachten anfordern. Der Vorhabentrager hat ggf.
notwendige Mallnahmen zur Verringerung der Larm- und Lichtimmissionen zu ergreifen.

Flir das MFH Nr. 26 kann kein Genehmigungsfreistellungsverfahren durchgefiihrt werden
kann, stattdessen ist eine Baugenehmigung zu beantragen.
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Schalltechnische Untersuchung Sportplatz

Sidwestlich des Geltungsbereiches befindet sich eine Sportplatzanlage mit drei FuBballfel-
dern und Vereinsheim. Im Zuge einer Voranfrage wurde im Jahr 2014 eine larmschutztechni-
sche Vertraglichkeitsuntersuchung fiir die maRgeblichen Immissionsorte gemal den Vorga-
ben der Sportanlagenlarmschutzverordnung 18. BImSchV durchgefiihrt (siehe Anlage 12.4
KOTTERMAIR 2014). Das Gutachten kommt zu dem Ergebnis, dass keine immissionsschutz-
fachlichen Belange der Aufstellung des Bebauungsplanes entgegenstehen.

8.2.10 Altlasten

Im Geltungsbereich-befand sich im Bereich des Flurstiickes 188, Gemarkung Aindling, die Alt-
lastenverdachtsflache , Aindling-Flurweg®“, die unter der Nr. 77100046 im Altlastenkataster
eingetragen war. Entsprechend der durchgefiihrten Untersuchungen wurde die Flache mitt-
lerweile nutzungsbedingt aus dem Altlastenkataster entlassen.

Es handelt sich hierbei um den Flurweg, der derzeit im Osten als AsphaltstraRe ausgebaut
und entlang der stidlichen Grenze des Geltungsbereiches als Feldweg verlauft. Flr die Er-
schlieBung des Baugebietes ist ein Ausbau des Flurweges sowie der Erhalt bzw. die Ergan-
zung der strallenbegleitenden Geholze vorgesehen.

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.

Gutachten zur Orientierenden Untersuchung der Altablagerung

Zur Erkundung der Altablagerung wurden diverse Untersuchungen und MalBnahmen durch-
geflihrt, die auf einem mit dem Wasserwirtschaftsamt Donauwdérth und dem Landratsamt
Aichach-Friedberg vorabgestimmten Untersuchungskonzept (ab Beginn 2018) basieren.

Die Orientierende Untersuchung unter der Projektleitung eines Sachverstandigen gemal} §18
BBodSchG (siehe Anlage 12.1.2 INTERGEO, 2018a) kommt zu folgendem Ergebnis und Hand-
lunsgsbedarf.

,Obwohl eine Prifwertliberschreitung am Ort der Probenahme fiir den Parameter PAK in
der Verfiillung des ehemaligen Hohlwegs nachgewiesen wird, zeigt die Auswertung der Si-
ckerwasserprognose, dass dabei nicht von einer Prifwertiiberschreitung am Ort der Beurtei-
lung und damit von einer Gefahrdung liber den Wirkungspfad Boden-Grundwasser auszuge-
hen ist. Die Untersuchung des natiirlich anstehenden Bodens im Bereich der Altlastenver-
dachtsflache weist zudem keine erhohte Migration von Schadstoffen aus dem Verfillkorper
auf. Deshalb besteht aus gutachterlicher Sicht keine Gefahrdung Giber den Wirkungspfad Bo-
den -Grundwasser und kein weiterer Handlungsbedarf. Eine zusatzliche Sicherheit bietet
hierbei der geplante Bau einer ZufahrtsstraBe fiir das Neubaugebiet, womit eine Bildung von
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Sickerwasser unterbunden wird. Bei Tiefbauarbeiten mit Bodenaushub im Bereich der Altlas-
tenverdachtsflache sind die Aushubarbeiten unter Aufsicht eines Sachverstandigen durchzu-
fihren, um schadstoffverdachtiges Verfillmaterial zu separieren. Hierbei ist das Aushubma-
terial der Hohlwegsverfillung in separaten Haufwerken zu lagern und gemaR den Anforde-
rungen der LAGA PN 98 zu beproben. Um Boden und Hausmiill zu trennen und einer geeig-
neten Verwertung zuzufiihren, ist das Aushubmaterial in einer Bodenbehandlungsanlage
aufzubereiten. Eine gezielte Versickerung Uber schadstoffbelastetem Boden anhand von Si-
ckerschachten oder Rigolen ist nicht zuldssig.”

Die geforderten MalRnahmen werden von der Gemeinde im Zuge der ErschlieBungsmaRnah-
men berlcksichtigt bzw. durchgefiihrt, fachkundig betreut und dokumentiert.

Im Bereich der ErschlieBungsstraRe und der StraBenbegleitgriinflichen sind keine Wohn-
bzw. Spielplatznutzungen noch Bodennutzungen mit Nutzpflanzen vorhanden. Eine Gefahr-
dung des Wirkungspfades Boden-Mensch sowie Boden-Nutzpflanze kann ausgeschlossen
werden.

Die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse kdnnen sichergestellt wer-
den. Unter Beachtung des vorliegenden Gutachtens und der Hinweise steht die Altlastenfla-
che der Planung nicht entgegen.

Im Marz 2018 wurden die Baupladtze 18 und 19 unter gutachterlicher Aufsicht saniert. Hier-
bei wurde die Bodenauffillung ausgehoben und der Erfolg der Sanierung anhand von Sohl-
und Wandproben belegt. Das Aushubmaterial wurde gemafR den Anforderungen der LAGA
PN 98 untersucht und einer geeigneten Verwertung zugefiihrt. Eine Gefahrdung des Wir-
kungspfades Boden-Mensch sowie Boden-Nutzpflanze kann demnach innerhalb der ausge-
wiesenen Wohngebietsflachen ausgeschlossen werden.

8.3 Begriindung zu den einzelnen Festsetzungen und Grundziige der Pla-
nung

8.3.1 Art der baulichen Nutzung

Das Baugebiet wird ausschlief3lich als allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Gartenbaube-
triebe, Tankstellen, Beherbergungsbetriebe, Anlagen fiir Verwaltungen sowie sonstige nicht
stérende Gewerbebetriebe sind sowohl stadtebaulich als auch aufgrund moglicher Emissio-
nen unerwiinscht. Diese Nutzungen werden daher ausgeschlossen.

Die Art der Nutzung gilt als Grundzug der Planung.

8.3.2 MaR der baulichen Nutzung

Das MaRB der baulichen Nutzung wird tiber eine Grundflachenzahl, sowie die Festsetzung der
Wand- und Firsthohe festgelegt. Das Mal} der baulichen Nutzung orientiert sich an der um-
gebenden Bebauung.

Um eine dem Geldnde angepasste Hohenlage der Gebadude in der vorhandenen leichten
Hanglage sicherzustellen, werden in der StraRenmitte Hohenbezugspunkte festgesetzt. Als

STADT LAND FRITZ stadtplaner — landschaftsarchitekten Seite 19 von 41



MARKT AINDLING
Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 46 ,,Schiisselhauser Feld” Fassung vom 24.04.2018

FuRbodenoberkante Erdgeschoss (FOK) wird das Niveau des Hohenbezugspunkt festgelegt.
Die FOK darf um einen maximal festgesetzten Wert tiber dem Niveau des Héhenbezugspunk-
tes liegen.

Flir Baugrundstlicke, deren Geldande von der StraflSe abfallt, ist das maximale MaR Gber dem
Hohenbezugspunkt auf plus 30 cm festgesetzt. Innerhalb der Baugrundstlicke fallt das Ge-
lande zum Teil um bis zu circa zwei Meter von der StralRe ab. Durch die Festsetzung wird ver-
hindert, dass die Gebaude zu hoch liber das natlrliche Gelande hinausragen.

Flr Baugrundstiicke, deren Gelande von der StraRe ansteigt, ist das maximale MaR tGiber dem
Hohenbezugspunkt auf plus einen Meter festgesetzt. Zum Teil steigt das natiirliche Gelande
innerhalb der Baugrundstiicke von der Strale um circa zwei bis drei Meter an. Die Festset-
zung verhindert, dass sich die Gebaude in den Hang hineingraben missen und ermaéglicht
eine volle Nutzung des Erdgeschosses und der AulRenanlagen.

Eine Festlegung der FOK unter dem Strallenniveau ist uneingeschrankt moglich.

Das FertigfuRbodenniveau dient als unterer Bezugspunkt fiir die festgesetzten Wand- und
Firsthéhen. Die Hohenlage der Gebaude ist damit ausreichend definiert.

Nach Herstellung der ErschlieBung wird ein Bestandsplan vorgelegt, der die Hohenbezugs-
punkte vorgibt.

Das MaR der baulichen Nutzung (Grundflache, Wand- und Firsth6he) sind somit wichtige
Grundziige der Planung.

WA1

Im WA 1 wird die Mdglichkeit zur Errichtung von ausschlieBlich erdgeschossigen Gebauden
eroffnet.

Hierdurch wird sichergestellt, dass dem steigenden Bedarf an seniorengerechten, einge-
schossige Gebaude Rechnung getragen wird.

Durch die Lage am Ortsrand und der Festsetzung der Wandhohe auf ein geringeres Mal’ als
im Gbrigen Bebauungsplan vorgesehen ergibt sich zudem ein sanfter Ubergang zwischen
freier Landschaft und dem Baugebiet.

WA 2

Das WA 2 liegt im Umfeld des geplanten zentralen Platzbereiches sowie im Osten des Gel-
tungsbereiches. Hier ist eine hohere Dichte der Bebauung vorgesehen, um insbesondere fla-
chensparende Bauformen wie GeschoBwohnungsbauten zu ermoglichen. Sowohl die GRZ als
auch die Wand- und Firsthohen liegen somit liber denen in Bereichen mit Einfamilienhau-
sern.

WA 2

Die zuldssige Grundflache im WA2 darf durch die Grundflachen der in § 19 Abs. 4 Satz 1 be-
zeichneten Anlagen Uberschritten werden, héchstens jedoch bis zu einer Grundflachenzahl
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von 0,8. Dies ist unter Umstanden notwendig, um die geforderten Stellplatze fir Geschoss-
wohnungsbauten innerhalb des Grundstiickes herstellen zu kénnen.

WA 4

Im WA 4 sind sehr groRe Grundstiicke vorgesehen. Um zu verhindern, dass im Verhaltnis zu
den im Umfeld geplanten Einfamilienhdusern wesentliche groRere Grundflachen entstehen,
wird in diesem Bereich die GRZ mit 0,2 festgesetzt.

WA 3, WA 5, WA 6

Das festgesetzte Mal der baulichen Nutzung orientiert sich mit einer GRZ zwischen 0,25 und
0,3, einer Wandhohe von 6,80 m und einer Firsthohe von 9,80 m an der Dichte der Bebau-
ung im Umfeld.

Im WA 5 und WA 6 wurde eine geringfligig geringere GRZ gewahlt, da hier teilweise zur Ver-
meidung von Konflikten mit dem nordlich angrenzenden Baugebiet Flachen zum Anpflanzen,
die von Bebauung freigehalten werden missen, festgesetzt werden.

Wandhohen fiir Nebengebdude, Garagen

Das gesamte Baugebiet zeichnet sich durch seine Hanglage aus. Um sicherzustellen, dass
Grenzgaragen mit der notwendigen Hohe auch auf geneigtem Gelande gebaut werden kén-
nen, wird eine Uberschreitung der mittleren Wandhdhe um maximal 0,5 Meter als abwei-
chende Bauweise fiir Gebdaude ohne gesetzliche Abstandsflachen festgesetzt.

Die Wandhohen fiir Nebengebdude und Garagen gelten nicht als Grundzug der Planung.

8.3.3 Uberbaubare Grundstiickfliche
Baugrenzen

Die Baugrenzen werden bewusst weitgefasst. Dies er6ffnet innerhalb der geplanten Siedlung
Spielrdume hinsichtlich der Lage der Gebaude auf dem Grundstiick.

Abstandsflachen

Im gesamten Geltungsbereich gelten die Abstandsflachen der BayBo. Dadurch werden ge-
sunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sichergestellt.

Zusatzlich wurde fiir das Grundstiick Nr. 26 im Zuge einer Verschattungssimulation gepruft,
inwieweit das nordliche und 6stliche Nachbargrundstiick von einer maximalen Bebauung be-
troffen waren. Auf Basis des vorliegenden Kenntnisstandes kann bei Einhaltung der Ab-
standsflachen davon ausgegangen werden, dass eine ausreichende Besonnung der benach-
barten Wohngebaude gegeben ist (sieche Anlage 12.3. STADT LAND FRITZ 2018).
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Nebenanlagen, Garagen

Um die stadtebauliche Ordnung sicherzustellen und benachbarte Grundstiicke vor Beein-
trachtigungen durch Nebenanlagen und Garagen zu verhindern, ist die Errichtung von Gara-
gen und Nebenanlagen nur innerhalb der Baugrenzen zulassig.

8.3.4 Bauweise

Im Gebiet sind Gberwiegend Einzelhduser festgesetzt. Im WA 5 sind zusatzlich auch Doppel-
haduser zuldssig.

8.3.5 Anzahl der Wohneinheiten

WA 1, WA3, WA4, WAS5, WA6

Fiir die Bereiche, die mit geringer Dichte bebaut werden sollen, wird die maximale Anzahl an
Wohneinheiten auf 2 Stiick beschrankt. Hierdurch wird sichergestellt, dass keine zu grofl3e
Anzahl an Wohnungen entstehen, die zu Konflikten wie z. B. hoher Stellplatzbedarf im Stra-
Renraum fihren.

WA 2
Im Bereich der geplanten dichteren Bebauung fiir Mehrfamilienhauser wird keine maximale
Anzahl an Wohneinheiten festgesetzt.

8.3.6 Gestaltung der Dacher

Es ist vorgesehen eine moglichst ruhige Dachlandschaft mit geneigten Dachern zu entwi-
ckeln. Es werden daher fiir die Einzel- und Doppelhauser Gberwiegend Sattelddacher mit einer
maximalen Neigung von 25° zugelassen. Um aus stadtebaulichen und gestalterischen Griin-
den eine ruhige Dachlandschaft sicherzustellen, werden Dachgauben, Zwerchgiebel und Ne-
benfirste ausgeschlossen. Im Bereich des WA5 kdnnen im Einzelfall Dachgauben zugelassen
werden, wenn sie nach GroRe und Art das Gesamterscheinungsbild nicht stéren.

Zudem wird die Eindeckung der Dacher in gedeckten Farben festgesetzt.

WA1

Im Bereich des WA 1 sind neben den Satteldachern auch Walmdacher und Flachdacher zu-
lassig, um die Dachflachen der hier auch zuldssigen Bungalows nicht Gbermalig grol$ erschei-
nen zu lassen.

WA 2
Fiir Mehrfamilienhaduser sind nur Flach- und Pultdacher zuldssig, um diese mit héheren
Wandhohen ausgestatteten Gebaude nicht optisch zusatzlich zu erhdhen.

WA3

Im Bereich des WA 3 sind Gberwiegend Sattelddcher zulassig. Flir die Grundstlicke mit den
Nummern 10 bis 14 sind zusatzlich Walmdacher zugelassen. Aufgrund der hohen Nachfrage
nach eingeschossigen, barrierefreien Gebauden, ist eine Bungalowbebauung auch im WA 3
zu erwarten. Im WA 1, auf der gegentiberliegenden StraRenseite, ist die flir eine Bungalow-
bebauung typische Dachform Walmdach zugelassen. Dementsprechend kann durch die zu-
satzliche Dachform im o.g. Bereich ein geordnetes Strallenbild entwickelt werden.
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WA 4

Im WA 4 sind neben Sattelddachern auch Zeltdacher zuldssig. Die im Siiden anschlieBende Be-
bauung am Flurweg weist ebenfalls eine Bebauung mit Zeltdachern auf. Eine neu geplante
Bebauung im WA 4 wiirde sich in diese integrieren.

Nebenanlagen, Garagen

Um an den Grundstiicksgrenzen keine tiberhéhten Gebaude zu erhalten, welche gemaR Art.
6 Abs. 9 Nr. 1 BayBo moglich waren, wird fir Nebenanlagen und Garagen die maximale
Dachneigung auf 25° festgesetzt.

Firstrichtungen

Fir die Gebaude in WA 3, WA 4, WA 6 werden Firstrichtungen vorgegeben, um eine harmo-
nische und ruhige Dachlandschaft entlang der OrtsstraRen zu entwickeln. Fir die Grundst-
cke Nr. 33 und 34 werden aufgrund der schmalen Grundstticksbreite in Nord-Siid-Richtung
keine Firstrichtungen vorgegeben. Die fiir die westlich folgenden Grundstlicke Nr. 35 bis 37
festgesetzte Firstrichtung in Nord-Siid-Richtung verhindert eine Verschattung der tieferlie-
genden Baugrundstiicke des Baugebietes ,Am Zieglerweg”.

Das Grundstilick Nr. 38 liegt an einer relativ steilen ErschlieBungsstrale. Um die Zuganglich-
keit zum Grundstlick nicht zusatzlich zu erschweren wird auf eine festgesetzte Fristrichtung
verzichtet.

Die im Bebauungsplan festgesetzten Dachformen und Firstrichtungen sind Teil des Planungs-
konzeptes, welches den durchgefiihrten Wettbewerb fiir sich entscheiden konnte. Die Dach-
formen harmonieren gut mit der natdrlich gegebenen Hanglage und fiigen sich ins Land-
schaftsbild ein. Die festgesetzten Dachformen und Firstrichtungen gelten daher als Grund-
zug der Planung.

8.3.7 Gelandeveranderungen in den AuBenanlagen des Grundstiickes

Um die Veranderungen des natirlichen Gelandes méglichst gering zu halten wird in Abhan-
gigkeit der Hohenlage das maximale Mald der zuldssigen Geldandeveranderung sowie die ma-
ximal zuldssige Hohe von Stitzmauern festgesetzt. Dadurch wird sichergestellt, dass Abgra-
bungen und Auffillungen nur mavoll moéglich sind.

Um zu vermeiden, dass Kellergeschosse freigelegt werden und sich damit die sichtbare
Wandhohe wesentlich erhoht, wird festgesetzt, dass die Fassade unterhalb der FOK Erdge-
schoss maximal 1,0 Meter sichtbar sein darf.

Die zuldssigen Gelandeveranderungen in den Aullenanlagen des Grundstiickes werden im
stdlichen Bereich mit 1,60 Metern auf ein notwendiges Mal’ festgesetzt, um bei unter-
schiedlichen Hohenlagen die volle Nutzung des Erdgeschosses und des Gartens zu ermogli-
chen. Fur die Wohngebiete im nordlichen Bereich (WA1, WA3, WA4) wird ein Mal} von 1,20
Meter festgelegt, da hier die Gelandeneigungen etwas geringer sind.
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Der stadtebauliche Entwurf sieht teilweise eine Terrassierung des bisherigen Gelandeverlau-
fes vor. Diese dient dazu die Gebdude bestmdoglichst in das Geldnde einzupassen und we-
sentliche Hohenspriinge insbesondere im Bereich der Griinflaichen zu tGiberwinden. Dadurch
wird die Bebaubarkeit der Privatgrundstiicke erleichtert und es sind weniger Stitzmauer und
Gelandeverspriinge auf den Privatgrundstiicken erforderlich. Gleichzeitig kann ein gewisser
Massenausgleich innerhalb des Baugebietes geschaffen werden.

Die Terrassierung wird im Zuge der Umsetzung der ErschlieBungsmaRnahmen hergestellt.

Dieses hier entstehende Geldandeniveau, dient als Bezug fir die in den Nutzungsschablonen
zulassigen Gelandeveranderungen.

Nach Herstellung der Erschliefung wird ein Bestandsplan mit Gelandehdhen vorgelegt, die-
ser dient dem Bauherrn als Grundlage fiir die zuldssigen Gelandeveranderungen.

8.3.8 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.

8.3.9 Verkehrsflachen

Die StraRenerschlieBung wird auf das unbedingt erforderliche MaR beschrankt. Der 5,0 m
breite StraBenquerschnitt dient gleichzeitig der Verkehrsberuhigung. Um das Parken im Stra-
Renraum zu vermeiden, werden je nach GrofRe und Art der Wohnung zwei bzw. ein Stellplatz
pro Wohneinheit, die auf den Privatgrundstiicken herzustellen sind, festgesetzt.

Zusatzlich werden im 6ffentlichen Verkehrsraum insgesamt 32 Stellplatze geschaffen. Sie
sind unter anderem den Mehrfamilienhdusern raumlich zugeordnet und kdnnen von diesen
als Besucherparkplatze genutzt werden.

Innerhalb der Platzflache sind zwei Stellplatze zu schaffen. Die Lage der Stellplatze bleibt der
Platzgestaltung vorenthalten und wird nicht festgesetzt.

Die Planung eines Quartiersplatzes schafft zusatzlich Aufenthaltsflichen. FuBwegeverbin-
dungen sichern die fulldufige Anbindung des Baugebietes an den Ortskern. Die FuBwege im
Bereich des Baugebietes werden festgesetzt. Zusatzliche FuBwegeverbindung im Bereich 6f-
fentlicher Griinflachen sind moglich, werden aber nicht zeichnerisch festgesetzt, um eine
mogliche Trassenwahl nicht einzuschranken.

8.3.10 Flachen fiir Versorgungsanlagen

Trafostation

Im Bereich der Griinflaiche G1, parallel zur OrtsstralRe, wird eine Flache fiir die Trafostation
vorgesehen, die die Stromversorgung des Wohngebietes sichert.

Niederschlagswasserbeseitigung

Pro Grundsttick ist eine Brauchwasserzisterne durch den Bauherrn zur errichten. Pro ange-
fangene 50 m? versiegelte Fldche ist ein Ruckhaltevolumen von 1m?2 herzustellen. Dies dient
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insbesondere der Riickhaltung und Abfluss Verzégerung zur Entlastung des 6ffentlichen Ka-
nalsystems.

8.3.11 Griinflachen
Offentliche Griinflichen

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

G1

Es wird eine zentrale Grinflache errichtet. Diese dient der Durchgriinung des Baugebietes,
der Uberwindung von Héhenunterschieden und bietet Aufenthaltsqualitit. Innerhalb der
Grunflache wird ein Spielplatz zur Deckung des ortlichen Bedarfs angeboten. Die Lage des
Spielplatzes ist noch nicht endgliltig geklart.

G2

Durch die Flache G2 wird das Baugebiet zur norddstlich angrenzenden Bebauung abge-
grenzt. Die Flache schlieRt sich an die im Bebauungsplan Nr. 37 ,Zieglerweg” geplanten
Streuobstwiese und bildet mit dieser eine groRere Griinflache innerhalb der Siedlung, die die
Bebauung zoniert.

G3

Die Griinflache G3 liegt am siidlichen Rand des Baugebietes. Die vorhandenen Gehdlze in
diesem Bereich werden erhalten und durch eine Baumreihe erganzt. Die Flache dient somit
u.a. der Eingriinung des Baugebietes nach Siiden und bildet die Ortsrandeingriinung.

G4

Die Griinflache G4 liegt im Siidwesten des Geltungsbereiches. Die vorhandenen Gehdlze
werden erhalten und durch eine zu entwickelnde Baumreihe erganzt. Auf der Flache unter-
halb der Boschung, im Anschluss an die Ausgleichsfliche wird eine Obstbaumreihe mit ex-
tensiver Wiese entwickelt. Die Griinfliche G4 dient als Ortsrandeingriinung des Baugebietes
nach Stiden und Osten.

Flachen zum Anpflanzen

Flachen zum Anpflanzen mit einer Beschrankung der Wuchshéhe werden am Nord- und
Westrand der geplanten Bebauung auf Privatgrund festgesetzt. Hier schlieRt die geplante
Bebauung direkt an bestehende Bebauung, die vom Gelandeniveau tiefer liegt an. Um eine
Beeintrachtigung der vorhandenen Wohnbebauung zu verhindern, dirfen die Flachen nur
mit Geholze die eine Endwuchshéhe von bis zu 6 m haben bepflanzt werden. Dadurch kann
eine UbermaRige Verschattung der angrenzenden Bebauung verhindert werden.
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8.3.12 Flachen fiir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege von Boden, Natur und Landschaft

Entlang des Westrandes des Geltungsbereiches wird ein Korridor von Bebauung freigehal-
ten. Diese Flachen werden als Streuobstwiesen bzw. extensive Wiesenflachen entwickelt. Ein
Teil der Flachen dient als Ersatz fiir die innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungspla-
nes ,Ziegelerweg” festgesetzten und durch den vorliegenden Bebauungsplan tiberplanten
okologischen Ausgleichsflachen.

Okologische Ausgleichsfliche A - Streuobstwiese

Die Flache wird als Streuobstwiese entwickelt. Sie liegt im Anschluss an die Okokontofliche,
die ebenfalls als Streuobstwiese entwickelt wird.

Okokontofliche O - Streuobstwiese

Die Flache wird als Streuobstwiese entwickelt. Sie bildet eine Zasur zwischen bestehender
und geplanter Bebauung und griint das Baugebiet ein. Zusammen mit den sich nérdlich au-
Rerhalb des Geltungsbereiches anschlieenden landwirtschaftlichen Flache stellt der Bereich
ein Verbindung zwischen der freien Landschaft und dem Siedlungsbereich dar.

8.3.13 Mit Geh-, Fahrt- und Leitungsrecht belastete Flachen

Um die Unterhaltung des Kanals entlang der nérdlichen Grenze des Geltungsbereiches durch
die Gemeinde sicherzustellen wird fir einen drei Meter breiten Streifen ein Geh-, Fahrt-, und
Leitungsrecht ausgewiesen, welches in den Kaufvertragen naher zu regeln ist.

9. Eingriffsregelung

Bei Verfahren gemaR § 13b BauGB gelten Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebau-
ungsplanes zu erwarten sind, als zulassig. Die Eingriffsregelung ist daher nicht anzuwenden.

Zur Minimierung des Eingriffs in Natur und Landschaft wurden dennoch umfangreiche Mal3-
nahmen wie der sensible Umgang mit dem geneigten Geldnde und die Festsetzung einer lo-
ckeren Bebauung vorgesehen.

Ausgleich BP Zieglerweg

Durch die Herstellung der ErschlieBung von Norden, werden die im Bebauungsplan Nr. 37
»Zieglerweg” festgesetzten dkologischen Ausgleichsflachen geringfligig durch den vorliegen-
den Bebauungsplan iberplant. Die entfallenden Ausgleichsflachen werden im vorliegenden
Bebauungsplan kompensiert, sodass durch die Uberplanung kein Ausgleichsdefizit entsteht.
Details sind unter 4.1 erlautert.

10. Fliachenstatistik

Flichen [m?] [%]

Geltungsbereich Al - Baugebiet
Bauflachen (WA) 27.622 m? 59,9
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 46 ,,Schiisselhauser Feld” Fassung vom 24.04.2018
Verkehrsflachen 8.340 m? 18,1
Grinflachen 9.334 m? 20,2

Offentliche Griinflichen 7.893 m?

Private Griunflachen (innerhalb WA) (1.442 m?)

StraBenbegleitgrin 1.442 m?
Okokontoflichen im Baugebiet 677 m? 1,5
Ausgleichsflache im Baugebiet 132 m? 0,3
Summe Flachen Baugebiet 46.105 m? 100

11. Belange des Umwelt,- Naturschutzes

GemaR 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.

Bei Bebauungsplan gemald § 13 b BauGB ist die Erstellung eines Umweltberichtes nicht erfor-
derlich. Da jedoch die Belange des Umweltschutzes, von Naturschutz und Landschaftspflege
trotzdem in die Abwagung einzustellen sind, werden diese im Folgenden kurz betrachtet.

11.1 Bestandsaufnahme und Bewertung

11.1.1 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-Eschen-Hainbuchenwald (M6a) (BAYERISCHES LANDESAMT FUR UM-
WELT 2012).

11.1.2 Boden

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

Schlussboden, in Erosionslagen) Nordwesten

Im Planungsgebiet befindet sich auf dem Grundsttick Fl. Nr. 188 Gemarkung Aindling teil-
weise eine Altlastenverdachtsflache (siehe Punkt 8.2.10).
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Auszug BIS Bayern- standortkundliche Bodenkarte 1:50.000

11.1.3 Wasser

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

Laut Geoportal Bayern sind am westlichen Rand des Planungsgebietes entlang des Ziegler-
weges Auslaufer von wassersensiblen Bereichen aus dem Talraum vorhanden. Hierbei han-
delt es sich um eine Gelandemulde.
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11.1.4 Klima, Luft

Das Planungsgebiet liegt an einem nach Norden geneigten Hang. Aufgrund der vorhandenen
landwirtschaftlichen Flachen ist eine gute Durchliiftung des Gebietes vorhanden.

Das Gebiet hat keine libergeordnete klimatische Funktion.

11.1.5 Arten und Biotope

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

Im Geltungsbereich befinden sich weder kartierten Biotope noch Schutzgebiete.
Das Arten- und Biotopschutzprogramm macht fir das Planungsgebiet folgende Vorgaben.

Im Geltungsbereich sind der Erhalt und die Vernetzung von Agrotopen (Ranke, Raine) im
landwirtschaftlich intensiv genutzten Hiigelland vorgesehen.
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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).

Ve = . \
,bmnyersdt}l[ \

N4 PN

.‘!l—’ \‘\i~

\
'J =

> Sy & ot
\ | sy —7 ) AN
L e e

1 Wh

Auszug Arten- und Biotopschutzprogramm Bayern, Landkreis Aichach-Friedberg
Karte Ziele und Mafsnahmen 2.3 Trockenstandorte (2007)

Der (iberwiegende Teil des Geltungsbereiches ist derzeit durch grof¥flachige intensive land-
wirtschaftliche Griinland- und Ackernutzung gepragt. Die im Gebiet liegenden Wege sind als
wassergebundene Wege ausgebaut. Ein strukturarmer Zier- und Nutzgarten mit umgrenzen-
der Fichtenbaumreihe befindet sich im 6stlichen Bereich. Die Bedeutung dieser Flachen fir
das Schutzgut Tiere und Pflanzen ist als gering bewerten.

Ebenfalls im Osten befindet sich eine Streuobstwiese mit heimischen und totholzreichen
Baumbestand, der zum Teil auf tGber 30 Jahre geschatzt wird. Zu den vorhandenen Pflanzen-
arten zahlen unter anderem Malus domestica, Juglans regia, Corylus avellana, Primula veris
und Veronica filiformis. Die Bedeutung der Streuobstwiese fiir den Naturhaushalt ist als hoch
einzustufen. Fir die Flache wurde ein faunistisches Gutachten (siehe Anlage 12.2. LUSTIG
2017) erstellt und das Quartierpotential fir Fledermause und in Baumhdohlen nistende Vo-
gelarten Gberprift (siehe Punkt 8.2.8).

Entlang der sidlichen Grenze zum Schulgelande befinden sich Gehodlzstrukturen mit verein-
zelt erhaltenswerten Baumbestand.

Nordexponierte Ranken, die in Bereichen mit Geholzstrukturen bewachsen sind, sowie eine
alte Baumgruppe aus Robinien liegen in der siidwestlichen Ecke des Geltungsbereiches.
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11.1.6 Landschaftsbild

Das Landschaftsbild des Gebietes ist durch die intensive landwirtschaftliche Griinlandnut-
zung gepragt. Durch die leichte Hanglage nach Norden ist das Gebiet in Bereichen auch von
der Ferne einsehbar. Das Gebiet hat eine mittlere Bedeutung fiir das Landschaftsbild.

11.1.7 Mensch

Eine unmittelbare Erholungsfunktion ist auf den landwirtschaftlichen Flachen nicht gegeben.
Lediglich der im Stiden verlaufende Flurweg dient als Wegeverbindung in die umliegende
Landschaft. Das Planungsgebiet zeichnet sich somit durch eine mittlere Erholungsfunktion
aus.

11.1.8 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 fir Denkmalpflege (Dienststelle Schwaben, Klosterberg 8, 86672 Thier-
haupten) zu erfolgen.

In der slidwestlichen Ecke des Geltugnsbereiches befindet sich ein Wegekreuz inmitten einer
alten Baumgruppe aus Robinien.

STADT LAND FRITZ stadtplaner — landschaftsarchitekten Seite 31 von 41



MARKT AINDLING

Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 46 ,,Schiisselhauser Feld”

Fassung vom 24.04.2018

11.1.9 Zusammenfassung der Bestandsbewertung

Die Bewertung des Bestandes erfolgt auf einer dreistufigen Skala. Sie ldsst sich folgenderma-

Ren zusammenfassen.

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

Arten- und Biotope Intensiv genutzte Ackerflachen Gering (I)

Totholzreiche Streuobstwiesen am 0Ostli- hoch (l11)
chen Rand des Gebietes

Streu'obstW|ese _ mittel (11)
(BP Zieglerweg, noch nicht hergestellt)

Boden Uberwiegend Brauerden und Pararendzina | mittel (Il)

aus L6R in Hanglagen
teilweise Altablagerung an der nordostli-
chen Grenze des Geltungsbereiches

Wasser Gebiete mit hohem, intakten Grundwas- mittel (I1)

serstand, Sickerwasser nicht bekannt

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

von Luftaustauschbahnen

Landschaftsbild Leichte Hanglage mittel (I1)

Kultur- und Sachgiiter | Wegekreuz inmitten Baumgruppe Hoch (111)

Mensch Wegeverbindung in freie Landschaft Il (mittel)

Die Bedeutung der Flachen im Geltungsbereich wird entsprechend ihrer Bedeutung des
Schutzgutes Arten- und Biotope festgelegt.
Es ergibt sich somit eine geringe Bedeutung (Kategorie 1) der Ackerflachen und eine hohe Be-
deutung der vorhandenen Streuobstwiese (Kategorie lll). Die Gberplante Streuobstwiese aus
dem BP Zieglerweg ist noch nicht hergestellt und wird daher in Kategorie Il eingestuft.
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11.2 Bewertung der Umweltauswirkungen

11.2.1 Arten- und Biotope

Die Geholzstrukturen entlang der stidlichen Grenze zum Schulgelande bleiben weitestge-
hend erhalten und werden als stralRenbegleitende Begriinung erganzt und fortgefiihrt. Eine
Entfernung von Gehdlzbestanden ist kleinflachig im Bereich der geplanten Verkehrserschlie-
RBung erforderlich.

Das nordostliche Grundstiick mit der Streuobstwiese wird als allgemeines Wohngebiet aus-
gewiesen. Der Obstbaumbestand sowie die extensive Wiese konnen dadurch nicht erhalten
werden. Die Auswirkungen auf den Naturhaushalt sind auf dieser Flache durch die Festset-

zung einer relativ lockeren Bebauung als mittel bis hoch einzustufen.

Im restlichen Planungsgebiet, der Gberwiegend intensiv landwirtschaftlich genutzt wird, sind
die Auswirkungen auf den Lebensraum von Pflanzen und Tieren durch die lockere Bebauung
als gering bis mittel zu beurteilen.

11.2.2 Boden

Durch die Uberbauung der Wohnbau- und der ErschlieRungsflichen entstehen folgende Aus-
wirkungen auf das Schutzgut Boden:
e Abschieben des Oberbodens im Bereich der Gebdude und ErschlieBungsstraRen
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 Altablagerung, Bodenverbesserung um Eindrin-
gen von Niederschlagswasser zu vermeiden

Im Rahmen der Planung des Baugebietes wurde insbesondere auf eine hthenangepasste
Planung, die Eingriffe ins natirliche Gelande auf das Notwendigste beschrankt, Wert gelegt.
Die Hohenlage der Gebaude und der ErschlieBungsstralen 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.

11.2.3 Wasser

Eine Beeintrachtigung des Grundwasserkorpers ist bei Durchfiihrung der Planung durch die
hohe Uberdeckung des Grundwassers nicht zu erwarten. Die Auswirkungen auf das Schutz-
gut Wasser sind daher als gering zu bewerten.

11.2.4 Klima, Luft

Durch die Bebauung werden insbesondere die Acker- und Wiesenflachen liberbaut. Lokalkli-
matisch kommt es zu einer Zunahme der Erwarmung. Aufgrund der Zonierung durch Griin-
flachen bleibt die Durchliiftung des Bereiches gesichert.
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Insgesamt sind die klimatischen Auswirkungen des Vorhabens als gering zu beurteilen.

11.2.5 Landschaftsbild

Im Rahmen der Planung des Baugebietes wurde insbesondere auf eine hohenangepasste
Planung und den Erhalt sowie die Erganzung von grofRzligigen Griinflaichen hoher Wert ge-
legt. Durch den Erhalt und die Erganzung stralRenbegleitender Griinflaichen und Geholzstruk-
turen wird eine Eingriinung des Baugebietes erreicht.

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

11.2.6 Schutzgut Mensch

Erholungsfunktion

Aufgrund der geringen Erholungsfunktion des Gebietes kommt es zu keiner erheblichen Be-
eintrachtigung. Im Rahmen der Planung werden zusatzliche FuBwegverbindungen geplant,
die den Altort mit dem Neubaugebiet verbinden und somit die fuRlaufige ErschlieRung des
Ortes verbessern.

Gleichzeitig werden zusatzliche Flachen fiir die Naherholung innerhalb des Gebietes entwi-
ckelt. Hierdurch wird die Naherholung zusatzlich gestarkt.

Altlasten
Eine Gefahrdung der Wirkungspfade Boden-Mensch, Boden-Nutzpflanze sowie Boden-
Grundwasser kann ausgeschlossen werden (siehe Punkt 8.2.10).

Durch die MaRBnahmen zur Bodenverbesserung sowie die Versiegelung der StraBenflachen
wird das Eindringen von Niederschlagswasser vermieden.

Unter Beachtung der vorliegenden Gutachten und Hinweise stehen die Altlastenflachen der
Planung nicht entgegen.

Wie in der Begriindung unter Punkt 8.2.10 aufgefiihrt wurde die weitere Vorgehensweise
vor Ort mit allen Fachstellen beraten und beschlossen. Es erfolgt eine Gefahrdungsabschat-
zung und Dokumentation. Eventuell erforderliche Malnahmen werden ergriffen.

11.2.7 Kultur- und Sachgiiter

Im Eingriffsbereich sind keine Kultur- und Sachguter vorhanden.
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11.3 Mafinahmen zur Vermeidung und Minimierung

Folgende MaRnahmen werden zur Vermeidung und Minimierung des Eingriffs vorgenom-
men.

Schutz-gii- | MaBnahmen zur Vermeidung und Minimierung des Eingriffs
ter
Arten-und | ® Entwicklung einer grofRzligigen zentralen Griinanlage
Biotope e Erhaltder Gehélznstrukturen entlang der siidlichen Grenze
e Entwicklung der Okokontoflachen am westlichen Rand der Bebauung
e Festsetzung einer geringen Bebauungsdichte
e Berlicksichtigung der gesetzlichen Schutzzeiten bei der Rodung von Ge-
holzen (01. Oktober bis 28. Februar)
e Fallung des Apfelbaumes mit Quartierpotential in der Zeit von 01.0ktober
bis 01. November zur Vermeidung von Verbotstatbestanden
Boden e Reduzierung des Eingriff in das natirliche Gelande auf das Notwendigste
e Minimierung des Flachenverbrauches durch flachensparende Erschlie-
Rung z. B. geringe StralRenbreiten
e Herstellung der Stellplatze in versickerungsfahiger Bauweise
e Schutz der vorhandenen Altlastenflachen vor Eindringendem Nieder-
schlagswasser zur Unterbindung einer Schadstoffausbreitung
Wasser e Einbau von Zisternen zur Regenwasserriickhaltung
e Anlage von Regenriickhaltebecken bei Bedarf
Klimaund |*® Durchgriinung des Baugebietes zur Reduzierung der Erwarmung
Luft
Land- e Anpassung der geplanten Bebauung an das natlrliche Gelande
schaftsbild | ® Eingrinung des Ortsrandes
Kultur- und | ¢ Keine vorhanden.
Sachgiiter
Mensch e Entwicklung zusatzlicher Griinflachen zur Naherholung
o FuBwegeerschlielfung zur Anbindung an das Ortszentrum
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11.4 Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Bei Verfahren gemaR § 13b BauGB gelten Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebau-
ungsplanes zu erwarten sind, als zuldssig. Die Eingriffsregelung ist daher nicht anzuwenden.

11.4.1 Uberplanung Ausgleichsflichen BP Nr. 37 ,,Zieglerweg”

Durch die Herstellung einer ErschlieBung von Norden, werden Flachen des Bebauungsplans
Nr. 37 ,Zieglerweg” liberplant. Der Bebauungsplan setzt im tberplanten Bereich einen Griin-
weg sowie eine Streuobstwiese, die als Ausgleichsflache dient fest.

Da im vorliegenden Bebauungsplan die Eingriffsregelung nicht zur Anwendung kommt, ist
die Uberplanung des Griinweges nicht als Eingriff zu betrachten. Hierfiir ist somit kein Aus-
gleich erforderlich.

Die Uberplanung der Ausgleichsflache, die der Kompensation der durch den Bebauungsplan
Nr. 37 , Zieglerweg” entstehenden Eingriffe in Natur und Landschaft dient, muss jedoch 1:1
ersetzt werden, um eine vollstandige Kompensation des BP Nr. 37 zu gewahrleisten.

Die Giberplanten Ausgleichsflache wird daher flaichengleich im vorliegenden Bebauungsplan
festgesetzt.

w

sgleichsfla
treuobstwie

USRS ¥

Auszug BP Nr. 37 ,,Zieglerweg” —

lila : Markierung des durch den vorliegenden Plan (iberplanten Bereiches
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Ermittlung des Kompensationsbedarfs

Uberbaute Ausgleichsfliche Eingriffsflachen | Ausgleichsfak- Benotigte Aus-
[m?] tor gleichsflache [m?]

Verlagerung 1:1 131 m? 1,0 131 m?

Streuobstwiese

Ausgleichsflache BP Nr. 37 ,Am

Zieglerweg”

Summe 131 m? 131 m?

Okologische AusgleichsmaRnahmen

Am westlichen Rand des Geltungsbereiches wird die erforderliche Ausgleichsflache nachge-
wiesen. Als Ersatz flr die Uberplanten 131 m? geplanter Streuobstwiese werden wieder 132
m? Streuobstwiese entwickelt.

Ausgleichsflachen Flache Anrechnungs- Anrechenbare

[m?] faktor Flichen [m?]
Ausgleichsflache (A) 132 m? 1,0 132 m?
Bereit gestellte Ausgleichsflache 132 m? 132 m?

A - 6kologische Ausgleichsflache - Streuobstwiese

Ausgangszustand

Der Flache ist derzeit als Acker intensiv genutzt.
Malnahme

Es wird eine Streuobstwiese durch die Pflanzung von heimischen Obstbaum Hochstammen
entwickelt.

Pflege

Die Flache ist zweimal jahrlich zu mahen. Das Mahgut ist abzufahren. Alternativ ist eine ex-
tensive Beweidung der Flache zuldssig. Der Einsatz von Diingern und Pflanzenschutzmitteln
ist nicht zulassig.

Anrechenbarkeit

Die Flache wird zu 100 % als Ausgleichsflache angerechnet.

Entwicklungszeit

Die Entwicklungszeit der Obstwiese betragt 10 Jahre.
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11.4.2 Okokontoflichen

Innerhalb des Geltungsbereiches wird eine Flache fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege
und Entwicklung von Natur, Boden und Landschaft ausgewiesen. Sie wird dem Okokonto des
Marktes Aindling gut geschrieben.

Okokontoflichen Flache Anrechnungs- Anrechenbare

[m?] faktor Flichen [m?]
Okokontofliche (O) 677 m? 1,0 677 m?
Okokontofliche gesamt 677 m? 677 m?

Okokontofliache O - Streuobstwiese

Ausgangszustand

Der Flache ist derzeit als Acker intensiv genutzt.
Malnahme

Es wird eine Streuobstwiese durch die Pflanzung von heimischen Obstbaum Hochstammen
entwickelt.

Die Flache ist mit autochthoner Saatgutmischung , Fettwiese” anzusaen und als extensive
Wiese zu entwickeln.

Ein Abtrag des Oberbodens wird nicht als sinnvoll erachtet, da ansonsten in diesem Bereich
eine Muldenflache entstehen wiirde.

Pflege

Die Flache ist zweimal jahrlich zu mahen. Das Mahgut ist abzufahren. Alternativ ist eine ex-
tensive Beweidung der Flache zuldssig. Der Einsatz von Diingern und Pflanzenschutzmitteln
ist nicht zulassig.

Anrechenbarkeit

Die Flache wird zu 100 % als Ausgleichsflache angerechnet.

Entwicklungszeit

Die Entwicklungszeit der Obstwiese betragt 10 Jahre.
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11.5 Alternative Planungsmaoglichkeiten

Im Rahmen eines stadtebaulichen Wettbewerbes wurden unterschiedlichen Varianten der
baulichen Entwicklung des Bereiches untersucht.

In den Sitzungen des Marktgemeinderates vom 06.12.2016 und vom 04.04.2017 wurden zu-
dem Varianten diskutiert und vorgestellt. Die Varianten unterschieden sich insbesondere in
der Aufteilung der Grundstiicke sowie der Anzahl der Mehrfamilienhduser.

Die bauleitplanerisch jetzt umgesetzte Variante wird durch die zwei Mehrfamilienhauser
dem steigenden Bedarf an Wohnungen fiir alle Generationen gerecht. Sie zeichnet sich
durch den sensiblen Umgang mit dem bestehenden Gelande und den landschaftlichen Struk-
turen aus. Gleichzeitig werden zentrale, 6ffentliche Aufenthaltsbereiche und Griinflaichen
geschaffen, die zur Aufenthaltsqualitdt des Gebietes beitragen.

11.6 Methodik und Hinweise auf Schwierigkeiten und Kenntnisliicken

Der Umweltprifung wurden die Aussagen des Landesentwicklungsprogramms, des Regional-
planes, des Flachennutzungsplanes, des Arten- und Biotopschutzprogrammes des Landkrei-
ses Aichach-Friedberg zu Grunde gelegt. Gleichzeitig erfolgte eine Bestandsaufnahme im Ge-
lande.
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12. Anlagen

12.1 Altlastenuntersuchungen

12.1.1 Geologie Veith 2017: Gutachten tber die Orientierende Untersuchung zur Erkundung einer Altablage-
rung in 86447 Mark Aindling am Stidrand vom ErschlieBung Baugebiet ,Schiisselhauser Feld”, Wilburgstetten,
Stand 09.11.2017.

12.1.2 Intergeo 2018a: Orientierende Untersuchung Altlastenverdachtsflache 77100046 Fl. Nr. 188, Gmd. Aind-
ling; Augsburg, Stand 23.03.2018

12.1.3 Intergeo 2018b: Untersuchungsberichte zur Sanierung der Bauplatze 18 und 19; Augsburg, 16.04.2018.

12.1.4 Intergeo 2018c: Abfallrechtliche Einstufung Aushubmaterial Hohlweg mit Analyseprotokoll vom
15.05.2018

12.2 Lustig 2017: Faunistisches Gutachten

Faunistisches Gutachten im Vorfeld einer Baufeldraumung und Fallungen von Obstbdumen auf dem Flurstiick
Nr. 181, Gemarkung Aindling — Uberpriifung des Obstbaumbestandes auf fledermausrelevante Strukturen und

aktuellen Besatz, Mering, Stand 07.10.2017.

12.3 Stadt Land Fritz 2018: Verschattungssimulation

Verschattungssimulation fiir das Grundstiick Nr. 26 des Bebauungsplanes Nr. 46 ,,Schiisselhauser Feld”, Fried-

berg, Stand 06.02.2018

12.4 Kottermair 2014: Schalltechnische Untersuchung

Schalltechnische Untersuchung zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 47 mit der Bezeichnung ,Am Schissel-

hauser Feld” in der Marktgemeinde Aindling, Landkreis Aichach-Friedberg, Altomiinster, Stand 11.12.2014.

12.5 Wichtiges Abwigungsmaterial

12.5.1 Stellungnahme des Wasserwirtschaftsamtes Donauwdrth vom 19.01.2018

12.5.2 Stellungnahme des Wasserwirtschaftsamtes Donauworth vom 09.04.2018

12.5.3 Abwagung des Marktes Aindling vom 24.04.2018 der vorgenannten Stellungnahmen
12.5.4 Stellungnahme des Abwasserzweckverbands Kabisbachgruppe vom 09.04.2018

12.5.5 Abwagung des Marktes Aindling vom 24.04.2018 der vorgenannten Stellungnahme
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