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PRAAMBEL:

Der Markt Aindling erlasst aufgrund des § 2, Abs. 1, Satz 1 und der §§ 9 und 10 des
Baugesetzbuches -BauGB- in der Fassung vom 23.09.2004 (BGBI. I, S. 2414), zuletzt geadndert
am 20.10.2015 (BGBI. I S. 1722) sowie des Art. 81 der Bayer. Bauordnung -BayBO (BayRS
2132-1-I), und des Art. 23 der Gemeindeordnung -GO- fir den Freistaat Bayern (BayRS 2020-1-
1-T) folgenden

Bebauungsplan Nr. 23
fiilr das Gebiet "A M ANGER"
Erweiterung
der Gemarkung Hausen als Satzung.

Anmerkung:

Um eine klare und schnelle Ubersicht fir die Bearbeitung von Bauvorhaben zu geben,
sind alle Festsetzungen (bestehende und neue) fiir diese 1. Erweiterung aufgefihrt.
Fir die bessere Lesbarkeit sind neue Festsetzungen bzw. Anderungen in Rot
geschrieben und nicht mehr geltende Teile durchgestrichen.

INHALT DES BEBAUUNGSPLANES

Die 1. Erweiterung des Bebauungsplans "Am Anger, beschrankt sich gemaf Planzeichnung
des Architekturbiros Kienberger aus Aichach in der Fassung vom 17.11.2015 =zuletzt
geandert am 19.10.2016 auf die Grundsticksflachen der Flurnummern 732/15, 732/16
732/17, 732/18, 732/19, 732/20, Teilfllache der Flurnummer 732/14 (StraBe), Teilflache der
Flurnummer 732 (Erdwall), der Gmkg. Aindling. Die Planzeichnung bildet zusammen mit
den nachstehenden Vorschriften den Bebauungsplan ,Am Anger, 1. Erweiterung."
Die 1. Erweiterung stellt keinen eigenstandigen Bebauungsplan dar. Es handelt sich um einen
qualifizierten Bebauungsplan.

Teil B:

Textliche Festsetzungen

1.) GELTUNGSBEREICH
Geltungsbereich A: Plan Nr. 23 Am Anger, 1. Erweiterung (gilt nur fir 1. Erweiterung)
Geltungsbereich A 1: Ausgleichsflache Flur-Nr. 1066 Gmkg. Hausen
Fir den Geltungsbereich A 1 gelten ausschlieBlich die Festsetzungen unter Punkt 12 und 14.

2.) ART DER BAULICHEN NUTZUNG

Das im Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegende Gebiet, wird entsprechend der
Baunutzungsverordnung -BauNVO § 3, in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.01.1990 (BGBI. I, S 132) geandert durch Gesetz vom 22.04.1993 (BGBI. I S. 466),
zuletzt gedndert am 11.06.2013 (BGBI S. 1548) als "Allgemeines Wohngebiet" -WA-,
festgesetzt.



3.) MASS DER BAULICHEN NUTZUNG, BAUGRENZEN; ABSTANDSFLACHEN

3.1) Das MaB der baulichen Nutzung ist mit Hilfe der Festsetzung des
Bebauungsplanes, insbesondere durch die Festlegung der VollgeschoBzahlen und der
durch die Baugrenzen gekennzeichneten Gberbaubaren Flachen bestimmt.

3.2) Die Grundflachenzahl -GRZ- wird fir das Allgemeine Wohngebiet mit max. 0,35
festgesetzt.

3.3) Die GeschofB3flachenzahl - GFZ- wird fir das Allgemeine Wohngebiet bei
Gebduden mit der zulassigen VollgeschoBzahl I+D, mit max. 0,5 festgesetzt.
Zuléssig sind max. 2 Vollgeschosse, wobei sich das 2. VollgeschoBB im
DachgeschofB befinden muss.

3.4) Baugrenzen: Haupt- und Nebengebdude als auch Garagen und Carports dirfen nur
innerhalb der in der Planzeichnung festgesetzten Baugrenzen errichtet werden.

3.5) Abstandsflachen: Es gelten die Abstandsflachen gemaB Bayerischer Bauordnung BayBO.

1.)BAUWEISE

4.1) Im Geltungsbereich gilt die offene Bauweise.
4.2) Auf den Grundsticken sind nur freistehende Wohngebaude als Einzelhduser mit nicht
mehr aIs 2 Wohnungen zulassig. Bel—GFtrﬁdstuekaa—mFemelLGFe%e—veﬁ—mmd—s—Se

4.3) Die Garagen und etwaige Nebengebdude sind nur innerhalb der Baugrenzen
zuIaSS|g Im—Bereich—der—Grundstiickszufahrten—ist—=zwischen—der—6ffentlichen

5.) GESTALTUNG DER GEBAUDE

5.1) Die Hauptgebdude sind mit Satteldachern mit einer Dachneigung von 35 Grad bis 45
Grad auszubilden, Nebenfirste sind zulassig.

5.2) Die Dacheindeckung hat mit Dachziegeln oder Dachpfannen in den Farben rot bis
rotbraun zu erfolgen.

5.3) Die Kniestockhéhe darf max. 0,75 m betragen, gemessen von der Oberkante
Rohdecke bis zur Oberkante Dachsparren, in der vertikalen Verlangerung der
GebaudeauBenwand.

5.4) Dachaufbauten als Dachgauben sind zuldssig. Die Lange der Dachgauben darf ein
Drittel der Lange einer Dachseite nicht Uberschreiten. Dacheinschnitte (negative
Dachgaube) sind nicht zulassig.

5.5) Dachvorspriinge sind an den Traufseiten bis max. 0,60 m und an den
Glebelselten bis max. 0,50 m zulassig.

5.7) Unterschledllche Dachnelgungen beim Hauptdach sind unzulassig.

5.8) Die Gebdude missen mit einem AuBenputz versehen werden. Unruhige
AuBenputze und grell wirkende Fassadenanstriche sind unzuldssig. Holz und andere
landschaftsgebundene und gestalterisch zu beflirwortende Materialien sind erlaubt,
solange sie die fiir ein gutes Ortsbild erforderliche Gestaltung nicht beeintrachtigen.



6.) HOHEN DER HAUPTGEBAUDE

Die H6he der Oberkante Decke Uber KG (FertigfuBboden) darf bei den Gebauden mit-der
zulassigen—\ollgeseheBBzahlI+D an der hochsten Stelle des bestehendes Geldandes am
Gebaude max. 50 cm Uber der bestehenden Geléandeoberkante liegen.

7.) GELANDEVERANDERUNGEN

7.1) Veranderungen des natirlichen Geldndes sind auf den zur Einfligung des

Gebaudes unbedingt notwendigen Umfang zu beschranken.

7.2) In den Ansichten und Schnitten des Gebadudes sind der natlrliche und geplante

Gelandeverlauf mit nachprifbarem HoOhenbezugspunkt (StraBe, Kanaldeckel,
bestehende Gebdude ...) darzustellen; die Hohenlage des Gebdudes ist an allen

Gebdudeeckpunkten anzugeben; die Héhenlage zu o6ffentlichen Verkehrsflachen ist
ebenfalls anzugeben.

8.) STELLPLATZE
Je Wohneinheit werden 2 Stellplatze festgesetzt.

9.) EINFRIEDUNGEN
9.1) Zwischen offentlichen und privaten Bereichen dirfen keine Maschendrahtzaune

errichtet werden. An den Grenzen zwischen privaten Grundsticken sind
Maschendrahtzaune zulassig.

9.2) Die Zaune dlrfen eine Gesamthéhe von 1,20 m, gemessen von der Geldandeoberflache,

nicht tberschreiten. Zaunsockel dirfen nicht hoher als 20 cm sein. Anstelle der Zaune
sind auch freiwachsende Hecken und Straucher als Grundstilickseinfriedung zulassig.Es
sind nur Arten der Pflanzliste 11.1) zulassig. Geschnittene Hecken sind nicht zuldssig.

9.3) Mauern als Grundstlckseinfriedung sind nicht zulassig.
9.4) Kabelverteilerkasten des Stromversorgungsunternehmens sind an der Grundsticks-

10.)

grenze zur 6ffentlichen Verkehrsflache so auf den Grundstiicken aufzustellen, dass ihre
Vorderkante blindig mit der Einfriedung abschlieBt. Die Verteilerkdsten werden auf
privatem Grund errichtet und sind vom Grundstlckseigentimer zu dulden.

ENTWASSERUNG NIEDERSCHLAGSWASSER, OBERFLACHENWASSER,  ANLEGEN
EINES ERDWALLES ZUM SCHUTZ VOR HANGWASSER

10.1) Unverschmutztes Niederschlagswasser ist auf dem Grundstiick entsprechend dem

Stand der Technik Uber eine Oberbodenschicht zu versickern.
Ist eine oberflachige Versickerung entsprechend § 3 Abs.1 der Niederschlagsfrei-
stellungsverordnung nicht méglich, so ist das zu begriinden. Liegt keine Begriindung

vor, so ist beim Landratsamt, Abteilung Wasserrecht, eine wasserrechtliche Erlaubnis
einzuholen.

10.2) Zur Bewaltigung des wild abflieBenden Hangwassers und um bei Starkniederschlags-

ereignissen ein Einschwemmen von Oberbodenmaterial auf das Baugebiet zu ver-
hindern, ist entlang der sitdlichen Grenze der Baugrundstiicke der Flurnummern
723/17 bis 723/20 und entlang der nérdlichen Grenze der landwirtschaftlichen Flache
Flurnummer 732 ein Erdwall mit Mulde und Ablauf gemaB Planzeichnung vom
07.02.2017 des Ingenieurblros Eibl, Donauwdrth (Anlage 1) zu errichten. Die Her-
stellung muss spatestens nach Fertigstellung der ErschlieBungsanlagen fiir Wasser und
Kanal des Baugebiets erfolgt sein. Der Erdwall liegt jeweils mit einer Breite von 4 m.
Im Bereich des festgesetzten Griunstreifens und der landwirtschaftlichen Flache.

Im Bereich der landwirtschaftlichen Flache ist dieser ebenfalls Bestandteil des
Bebauungsplans.

Der Erdwall ist im Bereich der Baugrundstiicke gemaB Planzeichnung zu bepflanzen
und im Bereich der landwirtschaftlichen Fléche als Wiese anzulegen, bzw. analog zum



Grunstreifen im Baugebiet zu bepflanzen. Der weitere Unterhalt und die Pflege erfolgt
durch die jeweiligen Eigentimer. Die Unterhaltungspflicht und die Pflege werden
grundbuchmaBig gesichert.

Auf die Einhaltung der Vorgaben § 37 WHG wird hingewiesen.

11.)GRUNORDNUNG und ORTSRANDEINGRUNUNG

11.1) im Bereich von &ffentlichen und privaten Grinflachen mit festgesetztem
Pflanzgebot gem. § 19 Abs. 1 Nr. 15 BauGB sind folgende Geholze zu
pflanzen:

Baume 1. Wuchsklasse - Mindestqualitat: 2 x verpfl.,, StU 16-Spitzahorn (Acer
bietenoldes) Stieleiche (Quercus robur) Bergahom (Acer pseudoplatanus) Esche (Fraxinus
excelsior) Winterlinde (Tilia cordata) Traubeneiche (Quercus Petraea) Vogelkirsche
(Prunus avium)

Baume 2. Wuchsklasse - Mindestqualitat: SOL 2 x verpfl., HO 250-300 cm

Schwarzerle (Alnus glutinosa) Traubenkirsche (Prunus padus)

Feldahorn (Acer campestre) Eberesche (Sorbus aucuparia)

Hainbuche (Carpinus betulus) heimische Obstbaume als Halb- oder
Hochstamme

Straucher - Mindestqualitat: 2 x verpfl., STR 60-100 cm

Hartriegel (Cornus mas) Bluthartriegel (Cornus sanguinea)
Hasel (Corylus avellana) Hundsrose (Rosa canina)
Holunder (Sambucus nigra) Heckenkirche (Lonicera xylosteum)
Schlehdorn (Prunus spinosa) Liguster (Ligustrum vulgare)

Pfaffenhitchen (Euonymus europaeus) VVeiBdorn (Crataegus monogyna)
Grauweide (Salix cinerea)

11.2) Pflanzgebot

Die in der Bebauungsplanzeichnung dargestellten Flachen mit festgesetztem
Pflanzgebot sind einzuhalten. Je Grundstiicksflache sollen mindestens 1 Baum
erster Wuchsklasse und 2 Baume zweiter Wuchsklasse bzw. Obstbaume
gepflanzt werden. Baume, die hdher als 2 Meter werden, missen mit einem
Grenzabstand von mind. 4 Metern zu landwirtschaftlich genutzten Grundsticken
gepflanzt werden.

Im Bereich des Erdwalles hat die Bepflanzung mindestens gemaB den Darstellungen in
der Planzeichnung zu erfolgen. Mindestens 1/3 der Grundflache des Griinstreifens ist mit
Baumen und Strauchern gemaB der Pflanzlisten 11.1 zu bepflanzen und zu unterhalten.

11.3) Pflanzdichte
In den Flachen mit festgesetztem Pflanzgebot sollen mindestens 30 % der Flache
mit Gehdlzen bepflanzt werden. Der Abstand der Gehdlze soll maximal 1,50 m
betragen.

11.4) Ortsrandeingriinung als private Grinflache gemaB § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB
GemaB Planzeichnung ist bei allen Baugrundstiicken an der sidlichen Grundstiicksgrenze
ein 6m breiter Grinstreifen mit Bepflanzung entsprechend dem Pflanzgebot unter 11.1 -
11.3) anzulegen und zu unterhalten. Der Griinstreifen liegt mit einer Breite von 4 Metern
Strauchern geman Pflanzgebot zu bepflanzen. Je 4 Quadratmeter Grinstreifen ist mind.
ein Strauch oder 1 Baum gemaB Pflanzgebot zu pflanzen.
Die erstmalige Herstellung der Ortsrandeingrinung mit Wallbepflanzung muss spatestens
2 Jahre nach Bezugsfertigkeit der Gebaude erfolgt sein.

12.) AUSGLEICHSFLACHE, GELTUNGSBEREICH A 1:
Der 6kologische Ausgleich fir die 1. Erweiterung erfolgt auf der Flurnummer 1066 der

Gemarkung Hausen. GemaB den naturschutzrechtlichen Vorgaben ergibt sich ein not-
wendiger Ausgleich von 1063 m?2.



Folgende AusgleichsmaBnahmen sind auf o. g. Flache vorzunehmen:
- Wiederverndssung: verschlieBen der Dranagen

- Entwicklung von Feuchtgrinland

- Extensive Nutzung und Wiederherstellen des Wasserregimes,

- Verzicht auf Dingung, 2-malige Mahd im Jahr

- Anlage von Senken, teilweiser Oberbodenabtrag

Die AusgleichsmaBnahmen sind eine konsequente Fortsetzung der Mahahmen ,,.am
Moosgraben™ welche bereits durch die Gemeinde Petersdorf im Ostlichen Bereich
durchgefiihrt wurden.

10.) FLACHENBEFESTIGUNGEN

Flachenbodenbefestigungen innerhalb der Baugrundsticke sind auf das unbedingte
notwendige MaB zu beschranken, um die Versickerungsfahigkeit des Bodens zu
erhalten. Sind Bodenbefestigungen unumganglich, dann sind diese wasserdurchlassig
herzustellen (z. B. Pflaster, Rasengitterstein).

13.) GELDBUSSEN

Mit GeldbuBe bis zu 5.000 € kann belegt werden, wer vorsatzlich einer
Festsetzung dieses Bebauungsplanes

a) Uber Gelandeveranderungen nach Ziff. 7.1)

b) Uber Bestimmungen der Einfriedungen nach Ziff. 9.)

c) Uber die Festsetzungen der Entwasserung des Niederschlagswassers nach Ziff.
10.) zuwiderhandelt.

Wird die Tat fahrlassig begangen, so kann auf eine GeldbuB3e bis zu 2.500 €
erkannt werden.

14.) INKRAFTTRETEN

Diese Satzung tritt gemaB § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) mit
der Bekanntmachung in Kraft.

Hinweise

1. Immissionsschutz:

Durch die Bewirtschaftung der angrenzenden und umliegenden landwirtschaftlichen Flachen
und die Nutzung der Strallen im Wohngebiet durch landwirtschaftliche Fahrzeuge, kann es
auch bei ordnungsgemaller Bewirtschaftung der Flachen, insbesondere zur Erntezeit, zu
unvermeidbaren Geruchs,- Staub- und Larmemissionen, zu Behinderungen auf den Stral3en
und Verschmutzungen der Fahrbahnen kommen, die in Wohngebieten nicht tblich sind.

2. Wasserrechtliche Mallnahmen:

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

2.2  Unverschmutztes Niederschlagswasser soll entsprechend dem Stand der Technik
grof¥flachig Uber Uber eine Oberbodenschicht versickern. Ist dies nicht mdglich, so
ist dies zu begrinden, ggf eine wasserrechtliche Erlaubnis beim Landratsamt, Abt.
Wasserrecht einzuholen.



Soweit die Anforderungen der Niederschlagswasserfreistellungsverordnung i.d.F. der
Bekanntmachung vom 11.09.2008 (GVBI Nr. 21/2008 S. 777) sowie der
entsprechenden Technischen Regeln (TRENGW) i.d.F der Bekanntmachung vom
17.12.2008 (AIIMBI Nr. 1/2009 S. 4) eingehalten werden, bedarf die Einleitung
(Versickerung) von unverschmutztem Niederschlagswasser keiner Erlaubnis.

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

3. Denkmalschutz

Bei unvermuteten Bodenfunden (z.B. Knochen, Scherben, Mauerreste) gemaf Art. 8 DSchG
ist der Fundort sowie der Fund selbst unverandert zu belassen und der Unteren
Denkmalschutzbehérde am Landratsamt Aichach-Friedberg unverziglich anzuzeigen.

Art 8 Abs. 1 DSchG: Wer Bodendenkmaler auffindet, ist verpflichtet, dies unverziglich der
Unteren Denkmalschutzbehdrde oder dem Landesamt fur Denkmalpflege anzuzeigen. Zur
Anzeige verpflichtet sind auch der Eigentimer und der Besitzer des Grundstlcks, sowie der
Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zum Fund gefuhrt haben. Die Anzeige eines der
Verpflichteten befreit die Ubrigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zum Fund geflhrt
haben, aufgrund eines Arbeitsverhaltnisses teil, so wird er durch Anzeige an den Unternehmer
oder den Leiter der Arbeiten befreit.

Art 8 Abs. 2 DSchG: Die aufgefundenen Gegenstande und der Fundort sind bis zum Ablauf
von einer Woche nach der Anzeige unverandert zu belassen, wenn nicht die Untere
Denkmalschutzbehoérde die Gegenstande vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten
gestattet.

Zu verstandigen ist das Bayer. Landesamt f. Denkmalpflege, Dienststelle Thierhaupten,
Klosterberg 8, 86672 Thierhaupten, Tel. 08271/8157-38; Fax 08271/8157-50; e-Mail:
DST_Thierhaupten@blfd.bayern.de oder die zustandige Untere Denkmalschutzbehdrde.

4. Bodenschutz

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

Markt Aindling

Aindling, den 22.06.2017
(Siegel)

Tomas Zinnecker, 1. Blirgermeister



Teil C

Verfahrensvermerke

1.

Der Marktgemeinderat Aindling hat in seiner Sitzung vom 05.05.2015 die
Erweiterung/Anderung des Bebauungsplanes Nr. 23 ,,Am Anger" beschlossen.
Der Beschluss hierzu wurde am 28.05.2016 ortsiblich bekannt gemacht.

Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung mit éffentlicher Darlegung und An-
hérung fir den Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 08.06.2016
hat in der Zeit vom 16.06.2016 bis 20.07.2016 stattgefunden.

Die frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher
Belange gemaB § 4 Abs. 1 BauGB flr den Vorentwurf des Bebauungsplanes in

der Fassung vom 08.06.2016 hat im Parallellverfahren in der Zeit vom 16.06.2016
bis 20.07.2016 stattgefunden.

Die Abwagung der eingegangen Stellungnahmen fand in der Sitzung des
Marktgemeinderats vom 19.10.2016 statt. Hier wurde auch ein Beschluss zur
erneuten Beteiligung der Offentlichkeit, Behdrden und Tréger dffentlicher
Belange gefasst.

Zu dem geédnderten Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 19.10.2016.
wurde die Offentlichkeit erneut gem. § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 25.11.2016
bis 30.12.2016. beteiligt.

Zu dem geanderten Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 19.10.2016.
wurden die Behdrden und sonstige Trager 6ffentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2
BauGB in der Zeit vom 25.11.2016 bis 30.12.2016. beteiligt.

Der Entwuf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 14.03.2017 wurde mit
Begriindung gemaB § 4 a Abs. 3 BauGB in der Zeit vom 04.05.2017 bis
24.05.2017 offentlich ausgelegt.

Die Abwagung der eingegangen Stellungnahmen als auch der Satzungsbeschluss
wurde in der Sitzung des Marktgemeinderats vom 20.06.2017 gefasst.

Der Satzungsbeschluss wurde am 26.09.2017 gemaB3 § 10 Abs.3 BauGB ortsublich
bekannt gemacht.

Markt Aindling
Aindling, den 27.09.2017

(Siegel)

Tomas Zinnecker, 1. Blirgermeister



Teil D : Begriindung

Inhaltsverzeichnis

Einleitung,stadtebauliche Begriindung, Begriindung der Anderungen
Eingriffsregelung/Ausgleichsmalnahmen

Umweltbericht

zusammenfassende Erklarung

BN =

1. Einleitung/stadtebauliche Begriindung und Begriindung der
Anderungen

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

Ferner besteht im Ortsteil Hausen derzeit eine vermehrte Nachfrage zur Schaffung von Ein-
und Zweifamilienhdusen.

Beim ursprunglichen Bebauungsplan aus dem Jahre 1998 wurde eine Erschlieffungsstralle
geplant und errichtet, die im sudlichen Bereich, eine weitere Bebauung zulasst, ohne weiter
ErschlieBungsmalinahmen zu betreiben. Versorgungsleitungen fur Wasser und Kanal
grenzen bereits an. Dies stellt fir die Gemeinde eine wirtschaftliche Losung dar.

Die Gemeinde mochte deshalb hier eine Siedlungserweiterung planen, um den Verbrauch

von landwirtschaftlichen Flachen zu minimieren und eine Ortsrandeingrinung zu schaffen.
Derzeit sind keine Flachen hinsichtlich einer moglichen Nachverdichtung verfugbar.

Eine Ausweitung der Bebauung in den Aussenbereich ist daher nicht vermeidbar,
soweit man eine Weiterentwicklung des Ortes gewahrleisten will.

Die geplante Erweiterung des bestehenden Baugebiets wandelt zwar vorhandene
landwirtschaftlich nutzbare Flachen in Wohnbauflachen um, nutzt jedoch bereits
vorhandene ErschlieBungsanlagen und stellt somit eine wirtschaftliche Lésung einer
Erweiterung dar.

Die festgesetzten Baugrenzen gehdren zu den Grundzigen der Planung und konnen nur
durch eine Anderung des Bebauungsplanes anderst festgesetzt werden. Befreiungen sind
nicht moglich.

Begriindung der Anderungen :

zu 4.) BAUWEISE

4.3)

Der festgesetzte Stauraum im Berreich der Grundstiickszufahrten wird von bisher 6 m auf
3 m verkirzt.

Die Grof3en der Baugrundstiicke wurde in den letzten Jahren stets reduziert, so dass es
teilweise grolde Probleme mit der Bebauung der Grundstlcke gab. Da die Reduzierung der
Stauraume auch bei allen neueren Baugebieten Anwendung findet, soll es auch hier ange-
wendet werden.

4.4)

Die gesamten Festsetzungen des Punktes 4.4 werden bis auf den letzten Satz gestrichen.
Beim letzten Satz ,,Bei Grenzgagen werden die Héchstmal3e nach Art. 7 Abs. 4 BayBo
festgesetzt” wird Art. 7 Abs. 4 gestrichen.



FUr Garagen und Nebengebaude werden im Gemeindebereich bei Bebauungsplanen
normalerweise keine Festsetzungen hinsichtlich der Dachformen und Dachgestaltung mehr
getroffen, da es immerwieder Ausnahmen und Befreiungen hierzu gab. Dies soll auch bei
Bebaungsplanerweiterungen und Anderungen Anwendung finden.

Die Streichung des Art. 7 Abs. 4 ist eine Angleichung an die aktuelle Rechtsgebung. Weiter-
hin soll jedoch die BayBO gelten.

zu 5.) GESTALTUNG DER GEBAUDE

5.6)

Der gesamte Punkt 5.6 ,Die D&cher derr Garagen und Nebengebé&ude ........
wird gestrichen. Fiir die Ddcher von Daragen und Nebengebé&uden werden keine
Festsetzungen mehr erhoben.

“

Siehe Ausfuhrung zu 4.4

zu 8.) STELLPLATZE

Der Satz , Der Nachweis der erforderlichen Stellplétze ist entsprechend der Stellplatz-
satzung der Marktgemeinde Aindling zu erbringen® wird gestrichen.

Der Markt Aindling verfligt Giber keine Stellplatzsatzung mehr.

Die ehemalige Satzung ist aul3er Kraft gesetzt.

Die zu erbringenden Stellplatze wurden neu festgesetzt.

zu 9.) EINFRIEDUNGEN
9.1)
In der 1. Zeile wird das Wort ,Drahtzdaune” durch das Wort Maschendrahtzdune ersetzt.

Die Errichtung von Maschendrahtzaunen zur Stral3enseite soll damit unterbunden werden.
Die Errichtung von Stabgitterzaunen soll erlaubt werden.

2. Eingriffsregelung/AusgleichsmaBRnahmen

Eingriffsregelung

2.1 Bewertung und Ermittlung der Auswirkungen des Vorhabens auf die Umwelt

2.1.1 Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen

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

Die Ausgleichs- ErsatzmalRnahmen werden nicht unmittelbar bei den einzelnen
Baugrundsticken erbracht, sondern auf einer anderen Flache, der Flurnummer 1066 in
der Gemarkung Hausen (siehe A1 Planzeichnung fur Ausgleichsmaflinahmen).

2.1.2 Erfassen und Bewerten von Natur und Landschaft :

Grundstlicke Flurnummern 732/17, 732/18, 732/19, 732/20 Gemarkung Hausen
Bestand:

Gesamter Bereich Ackerland (extensive nutzung), ohne Strauch und
Baumbepflanzung

Bewertung: Gebiet geringer Bedeutung = Kategorie |



2.1.3 Erfassen der Auswirkungen des Eingriffs und Weiterentwicklung der Planung:

Einstufung des Gebietes entsprechend der Planung (Eingriffsschwere):

FiUr das Gebiet ist eine Wohnbebauung mit einer Grundflachenzahl GRZ von max. 0.35
zulassig.

Einstufung:

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

2.1.4 Ermittlung des Umfangs erforderlicher Ausgleichsflachen

Beeintrachtigungsintensitat:
alle Grundstucke = Bl

Festlegung der Kompensationsfaktoren:
Bereiche B = 0,2-0,5

Minderung der Kompensationsfaktoren durch Mal3inahmen die der Vermeidung von
Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft dienen, einschliel3lich grinordnerischer
MafRnahmen zur Wohnumfeldgestaltung:

Schutzgut Arten und Lebensraume:

- Blndelung der Versorgungsleitungen und Wege

-Durchlassigkeit des Siedlungsrandes (Hauser durch Baugrenzen gruppiert);
grolde Grundsticke mit Eingrinung an Grenzen des Geltungsbereiches;

Schutzgut Boden:
- Anpassung des Baugebietes an den Gelandeverlauf zur Vermeidung gro3erer
Erdmassenbewegungen sowie Veranderungen der Oberflachenformen.

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

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

Schutzgut Landschaftsbild:
- gelandeangepasste und hdhenbeschrankte Bauweise
Grunordnerische MaRnahmen zur Wohnumfeldgestaltung:
- Naturnahe Gestaltung privater Grinflachen ( Grinordnung auch fur private Bereiche

-Eingrunung des Ortsrandes
Schutzgut Wasser:
Ruckhaltung des Niederschlagwassers durch-vergeschriebeneZisternen-durch

Oberflachenversickerung.

Die Kompensationsfaktoren werden durch die vor genannten Mal3nahmen wie folgt
gemindert:
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alle Grundsticke = 0,35

Die erforderlichen AusgleichsmalRnahmen auf einer Teilflache des Grundstuckes Flur-
Nr. 1066 in der Gemarkung Hausen, sudlich des Moosgrabens erbracht.

Berechnung der Ausgleichsflachen

Flache mit Ausgleichsbedarf = 5.973 m?
Kompensationsfaktor 0,35

erforderliche Ausgleichsfliche = 3.020 m? x 0,35 = 1.057 m?

geplante Ausgleichsflache 1.063 m?

Ausgleichsflache und MaBnahmen

Auswahl, Lage und derzeitiger Zustand der Flachen

Als Ausgleichsflache werden gemaR Plan die Flachen sudlich des Moosgrabens
vorgesehenen.

Die Flachen werden derzeit noch landwirtschaftlich als intensives Grunland (Wiese)
genutzt.

Nordlich der geplanten Flache hat die Gemeinde Petersdorf bereits
Ausgleichmalinahmen am Moosbach entwickelt — Bachverlaufgestaltung und
Bepflanzungsmalinahmen — so dass die geplante MaRnahme eine sinnvolle
Weiterentwicklung darstellt

MafRnahmen bei der Ausgleichsflache

WIERVERNASSUNG - verschlieRen von Dranagen
ENTWICKLUNG von FEUCHTGRUNLAND

- extensive Nutzung und Wiederherstellung des Wasserregimes
- Verzicht auf Dungung

- 2 —malige Mahd im Jahr mit Abtransport des Mahgutes

Ergebnis der Abwagung:

Die Umwelt schutzenden Belange dieser Bauleitplanung wurden gemaf § 1a
Baugesetzbuch ordnungsgemaf in Abwagung gebracht.

Die Schaffung der berechneten Ausgleichsflachen ist durch die Festsetzungen im
Bebauungsplan (Ausgleichsflache) ausreichend gesichert.




3. Umweltbericht

nach § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB
1. Einleitung
1.1  Inhalt und Ziel des Bebauungsplanes
Der Markt Aindling ist bestrebt, in allen Ortsteilen, insbesondere den einheimischen Burgern,
die Mdglichkeit zur Schaffung von Haus und Grund zu bieten, um eine Abwanderung zu

vermeiden und Ortsteile organisch wachsen zu lassen.

Ferner besteht im Ortsteil Hausen derzeit eine vermehrte Nachfrage zur Schaffung von Ein-
und Zweifamilienhdusen.

Beim ursprunglichen Bebauungsplan aus dem Jahre 1998 wurde eine Erschlielfjungsstralle
geplant und errichtet, die im sudlichen Bereich, eine weitere Bebauung zulasst, ohne weiter
ErschlieBungsmalnahmen zu betreiben.

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

1.2  Nutzungsaufteilung im Bebauungsplanbereich :

Bauflachen (neu) 5.973 m? — 100,00 %
offentliche Stralenverkehrsflache ist Bestand

und dient auch der Erschlie3ung des bestehenden

Baugebietes

GESAMTFLACHE 5.973 m? — 100,00 %

1.3  Ubergeordnete Vorgaben

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

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

Hecken, Feldgehdlze und sonstige Geholzstrukturen, Ziele und Mal3nahmen
Erhalt und Férderung von Obstwiesen.

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

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

Flachennutzungsplan der Marktgemeinde Aindling

Im Flachennutzungsplan der Marktgemeinde Aindling ist der geplante Erweiterungsbereich als
landwirtschaftliche Flache ausgewiesen.



Im Suden, Westen und Osten grenzt landwirtchaftliche Flache an. Im Norden liegt das
bestehnde Baugebiet ,Am Anger*.

1.4 Methodik der Umweltprifung

Bei der durchgefuhrten Umweltpriafung erfolgt eine Bestandsaufnahme der umweltrelevanten
Schutzguter, die durch das Vorhaben betroffen sein kdnnen.

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

2. Beschreibung und Bewertung der Umwelt

Bestandsaufnahme und Bewertung
Geologie, Boden und Wasser

Beschreibung :

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

Bewertung :

Das grof3e Filtervermbgen des Bodens wird durch den gro3en Abstand zum Grundwasser
noch erhoht. Es ist zu erwarten dass Nahrstoffe aus der Anlage von privaten Garten nicht,
bzw. nurin sehr geringem Umfang das Grundwasser beeinflussen.

Klima und Luft

Beschreibung :

Die bisher landwirtschaftlich als Acker genutzte Flache mit direkter Angrenzung an bebautes
Gebiet tragt zur Frischluftproduktion in geringem MalRe bei. Die Frischluftproduktion wird nur
daher gering beeintrachtigt.

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

Arten und Biotope

Beschreibung :

Der gesamte Erweiterungsbereich des Bebauungsplanes wird als intensiv genutztes
Ackerland bewirtschaftet.

Das Ackerland weist keinen besonderen Artenreichtum auf. Feuchtigkeit zeigende
Vegetationsbestande sind nicht vorhanden. Es sind keine Einzelbdume oder Straucher
vorhanden.

Bewertung:
Durch die intensive Nutzung besteht als Acker keine besondere Lebensraumfunktion.

Landschaftsbild

Beschreibung :



Das Planungsgebiet steigt von Norden in Richtung Stiden und von Osten nach Westen leicht
an.

Der mittlere Grundwasserstand ist nicht bekannt, wird aber im Geltungsbereich auch bei
Gebauden mit Kellergeschol3 nicht berihrt. Ein Bodengutachten wird in Kiurze bereit. Im
Westen und Suden ist durch Festsetzung eine Ortsrandeingrinung errichtet.

Bewertung:

Durch die vorhandene Topografie ist die geplante Bebauung von Osten und Sudden gut
einsehbar. Durch die Entstehung von nur 8 Einzelhdusern mit Hohenbeschrankung im un-
mittelbaren Anschluss an die bestehende Bebauung und der geplanten Ortsrandeingrinung

ist das Landschaftsbild wenig beeintrachtigt.

Schutzgut Mensch

Beschreibung :
Die Uberplante Flache weist keine fur die Naherholung relevanten Strukturen auf.

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

3 Entwicklung des Umweltzustandes, Beschreibung und Bewertung der
Umweltauswirkungen.

3.1 Prognose bei Nichtdurchfihrung des Vorhabens

Bei Nicht-Realisierung des Vorhabens ist davon auszugehen, dass die Flache teilweise kurz
bis mittelfristig noch landwirtschaftlich genutzt wird. Da die Planung nur fur 4 Bauplatze konzi-
piert ist besteht die Gefahr, dass bei Nichtdurchfuhrung des Bebauungsplanes, wegen der
Randlage des Gebiets, Einzelbauvorhaben in verschiedenen Zeitabschnitten durch
Einbeziehungssatzung (Ortsrandsatzung) durchgefuhrt werden.

3.2 Prognose bei Durchfihrung des Vorhabens

Mit der Umsetzung des Bebauungsplanes ist zu erwarten, dass kurzfristig auf den Flachen
Einfamilienhauser mit Nebengebauden entstehen. Durch die Gebaude und die Erschliefung
gehen die naturlichen Bodenfunktionen weitgehend verloren. Die bisher fur die Kaltluftpro-
duktion wirksamen Flachen am Rande der Willprechtszeller Bebauung verringern sich durch
die  Bebauung etwas. Mit der geringen festgesetzten Grundflachenzahl von 0,35 verbleiben
jedoch ausreichend private Grunflachen, die klimatisch ausgleichend wirken und die klein-
klimatischen Funktionen erhalten.

4, Vermeidungs-, Minimierung- und AusgleichmafRnahmen

Der Versiegelungsgrad der Flachen wird mit der Grundflachenzahl 0,35 begrenzt. Unver-
schmutztes Niederschlagswasser ist gemall Festsetzung in Zisternen zu sammeln und als
Brauchwasser zu nutzen bzw. auf dem Grundstuck zu versickern. Der naturliche Wasserhaus-
halt wird daher nur geringfugig beeintrachtigt; der Verbrauch an Trinkwasser wird deutlich
reduziert.



Mit der Festsetzung der Ortsrandeingriinung erfolgt eine Begrinung des Baugebietes. Der
Ortsrand wird gefasst und aufgewertet und ein natirlicher Ubergang zu landschaft im Sutden
und Westen hergestellt.

5. Beriicksichtigung der Umweltbelange in der Abwagung

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

6. MaRnahmen zur Uberwachung der Umweltauswirkungen (Monitoring)

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

7. Zusammenfassung

Die vorgesehenen Bauflachen am Rande der bestehenden Siedlung sollen auf derzeit
artenarmen Ackerland verwirklicht werden. Die Flachen befinden sich unmittelbar an einer
bestehenden Bebauung im Norden. Im Osten, Suden und Westen grenzt landwirtschaftliche
Flache an.

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

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

den Schutzgutern durch die Entwicklung dieser Bauflachen nicht zu erwarten.



4. Zusammenfassende Erklarung gemaR § 6 Abs. 5 BauGB zur
Offentlichkeits- und Behordenbeteiligung

Vorbemerkung

Die Gemeinde bendtigt im Ortsteil Hausen dringend weitere Wohnbauflachen, um jungen Familien den
Verbleib am Ort durch die Schaffung von Wohneigentum zu erméglichen.

Aus diesem Grund wurde eine Flache in Hausen, im Anschluss an das bestehende Baugebiet ,Am
Anger*, erworben.

Beteiligung der Offentlichkeit (§ 3 Abs. 2) und der Behérden und sonstiger Triger
offentlicher Belange (§ 4 Abs. 2)

Zur Erweiterung/Anderung des Bebauungsplanes, wurden bei der &ffentlichen Auslegung gemaR
§ 3 Abs. 2 BauGB keine Anregungen und keine Einwande vorgebracht. Bei der Beteiligung der
Trager oOffentlicher Belange gemall § 4 Abs. 2 BauGB wurden folgende Einwande vorgebracht.

Vom Landratsamt, vom Sachgebiet Bauleitplanung, Bauordnung und Wasserrecht.

Die Anregungen und Einwande bezogen sich im Wesentlichen auf Klarstellung zu einzinen
Festsetzungen. Diese wurden abgewogen, teilweise in den Plan Gibernommen und teilweise
begriindet abgelehnt.

Vom Wasserwirtschaftsamt wurden Einwande hinsichtlich der Ableitung des Niederschlagswasser bei
Starkregenereignissen, das ggf. im Stden des Baugebietes aus den angrenzenden landwirtschaft-
lichen Flachen anfallt, erbracht.

Diesbezuglich wurde das Ingenieurblro Eibl, Donauwdrth, mit der Planung der Ableitung des besagten
Niederschlagwassers beauftragt. Die erfolgte Planung liegt dem Bebauungsplan als Anhang bei.

Ferner wurden vom WWA Einwande gegen die Versickerung des Niederschlagwassers auf den
Grundstiicken und beziiglich der Uberlastung der Klaranlage erbracht.

Fir die Versickerung des Niederschlagwassers auf den Grundstiicken wurde entsprechend eine
flachenmafige Verrsickerung des unverschmutzten Niederschlagwasser uber eine Oberbodenschicht
vorgeschrieben. Beziiglich der Uberlastung der Klaranlage wurde auf die bereits geplanten
EntlasstungsmalRnahmen verwiesen, die zu einer Reduzierung der Einleitungsmengen fuhren.

Abwagung des Planungsstandortes

Zum gewabhlten Planungsstandort gab es derzeit keine Alternative im Ortsbereich Hausen.

Der Ortsbereich Hausen weist zwar einige Baullicken auf, die aber wegen der Nahe von landwirt-
schaftlichen Betrieben mit Tierhaltung eine gréRere Distanz zur Wohnbebauung bedingen, bzw. der
Gemeinde nicht zur Verfligung stehen

Im Norden der geplanten Erweiterung besteht bereits die zusammenhangende Wohnbebauung, so
dass hier eine Erweiterung die einzige Alternative war.

Aindling, den 27.09.2017
(Siegel)

Tomas Zinnecker, 1. Blirgermeister






