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PRAAMBEL B-PLAN

Der Markt Aindling erléasst aufgrund des 8§ 2 Abs. 1 Satz 1 und der 88 9 und 10 des Bauge-
setzbuches - BauGB — in der Fassung vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt gedndert
am 22.07.2011, (BGBI. | S. 1509), des Art. 81 der Bayerischen Bauordnung - BayBO -
(BayRS 2123-1-1), des Art. 23 der Gemeindeordnung — GO — flUr den Freistaat Bayern
(BayRS 2020-1-1-1), des 8§ 14 des Bundesnaturschutzgesetzes - BNatSchG - (BGBI. | S.
2542) und des Art. 4 des Bayerischen Naturschutzgesetzes — BayNatSchG — (GVBI 2011 S.
82) folgenden

Bebauungsplan Nr. 32 ,Am Kronbergweg"“ des Marktes A indling

als Satzung.

Rechtsgrundlagen der Festsetzungen dieses Bebauungs plans sind:

Fur den Bebauungsplan gilt die Baunutzungsverordnung - BauNVO - in der Fassung der
Bekanntmachung vom 23.Janunar 1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt gedndert durch Gesetz vom
22.04.1993 (BGBI. | S. 466).

Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes gilt die von den Architekten und Stadtpla-
nern Schwab-Quarg Architekten und Stadtplaner ausgearbeitete Bebauungsplansatzung
vom 12.07.2012 in der Endfassung vom 04.06.2013, die zusammen mit den nachstehenden
Vorschriften den Bebauungsplan bildet.

Dem Bebauungsplan ist die Begriindung vom 12.07.2012 in der Endfassung vom 04.06.2013
beigeflgt.
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B.1 Planungsunterlagen

B.1.1 Flachennutzungsplan rechtsverbindlich 1:5000
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B.1.2 Geltungsbereich ca. M 1:2000
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B.1.3 Verkleinerung Planzeichnung Vorentwurf ca. M: 1:2000
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B.2 Festsetzungen durch Text

B.2.0 EINFACHER BEBAUUNGSPLAN
B.2.0.1 Art der baulichen Nutzung

Es gilt 8§ 35 BauGB bis der Qualifizierte Bebauungsplan baulich umgesetzt wird. In
Folge ist der Parkplatz nach § 34 (Innenbereich) zu behandeln.

B.2.1 QUALIFIZIERTER BEBAUUNGSPLAN

B.2.1.0 Art der baulichen Nutzung

MI 1a und MI 1b:  Mischgebiet gemal? § 6 BauNVO: Ausnahmen gemal} § 6
Abs. 3 BauNVO sind nicht zulassig.

B.2.1.1 Art der baulichen Nutzung

WA: Allgemeines Wohngebiet gemaf} § 4 BauNVO: Ausnahmen gemal § 4
Abs. 3 BauNVO sind aul3er fur Beherbergungsbetriebe und Tankstellen
zulassig.

B.2.1.2 MaR der baulichen Nutzung (WA u. MI)

Das zulassige Mald der baulichen Nutzung ergibt sich aus dem Einschrieb in
der Planzeichnung. Die jeweils angegebene Grundflachenzahl (GRZ) ist als
Hochstmald zulassig, soweit sich nicht auf Grund der festgesetzten tberbau-
baren Flache ein geringeres Mal3 der baulichen Nutzung ergibt.

8 19 Abs. 4 BauNVO kommt zur Anwendung jedoch max. bis zu einer GRZ
von 0,4 im Allgemeinen Wohngebiet (WA), von 0,6 im Mischgebiet (Ml 1a) und
von 0,8 im Mischgebiet M 1b.

B.2.1.3 Dacher (WA u. MD

B.2.1.3.1 Es sind nur folgende Dachformen fur Hauptgeb&ude zulassig:
SD (Satteldach), VP (Versetztes Pultdach), WD (Walmdach), ZD (Zelt-
dach),

FD (Flachdach).

Raumliche Zuordnung:

» Satteldach , auch mit Hohenversatz der Dachflachen am First (versetz-
tes Pultdach) bei allen Grundstticken.

* Walmdach , auch mit quadratischem Grundriss und Dachspitze (Zelt-
dach) bei allen Grundstiicken.

* Pultdach zusatzlich nur auf den Bauplatzen (a) bis (e)
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B.2.1.3.2

B2133

B.2.1.34

B.2.1.3.5

B.2.1.3.6

* Ausnahmsweise ist ein Flachdach nur auf dem Bauplatz (q) Ml 1b zu-

lassig.

* Bei Nebengebauden sind alle Dachformen zulassig

Bei allen Haupt- und Nebengebauden st an den Ortgangen
(Vorderkante harte Bedachung an den Giebelseiten) ein max.
Dachuberstand von 50 cm zulassig.

Bei allen Haupt und Nebengebauden ist an den Traufen (Vorderkante
harte Bedachung ohne Regenrinne) ein max. Dachuberstand von 0,70 m
zulassig. Wird das Uberstehende Dach durch Stltzen getragen, wird der
Dachuberstand ab Vorderkante Stiitze gemessen.

Bei allen Hauptgebauden sind geneigte Dacher ab mind. 5°definiert .

Fur Garagen sind folgene Dachformen zulassig:

S (Satteldach); FD (Flachdach). PD Pultdach

Grenzgaragen, die mit den Traufen auf der gemeinsamen Grenze zum
Nachbargrundstiick stehen, dirfen max. eine Dachneigung von 45° auf-
weisen. Dachuberstande an gemeinsamen Grenzen sind nicht zuléssig
(Nachbarrecht).

Gauben sind nur fir Hauptgebaude bei Dachneigungen des Hauptdaches
ab 30° zulassig und nur als stehende Gauben oder Sc hleppgauben. Die
Gauben mussen, in der Dachschrage des Hauptdaches gemessen, min-
destens 1 m Abstand zur Firstlinie des Hauptdaches aufweisen.

Die Breite einer Gaube darf hdchstens ein Drittel der Breite des Hauptda-
ches haben.

B.2.1.4 H6henlage der Gebaude, Abgrabungen, Aufschii  ttungen (WA u. MI)

(Zu den Hohenfestlegungen siehe Systemskizzen im Anhang.)

B.2.1.4.1 Zulassige Trauf- und Firsthohen (geneigte Dacher), Attikahdhe (Flachdach)

Traufhdhe: max. 6,20 m, gemessen von OK FFB EG bis OK
feste Dachhaut an der VK Traufwand

Firsthéhe: max. 8,70 m, gemessen von OK FFB EG bis OK
feste Dachhaut am Hochpunkt des Giebels an VK
AuRenwand bei Sattel- und Walmdachern

Bei Pultddchern wird die einzuhaltende Firsth6he
von OK FFB EG bis zur obersten Dachkante harter
Bedachung gemessen.

Bei Flachd&chern ist die Hohe der Attikaoberkante

mit 6,50 m festgelegt. Gemessen ab OK FFB bis
Ok Attika (Flachdachaufkantung).
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B.2.1.4.2

Zulassige Hohe des Erdgeschoss-FertigfuRbodens der Hauptgebdude

(Gilt nicht fur Garagen und sonstige Nebengeb&aude ohne Aufenthaltsrau-
me und Feuerstatten.)

B.2.1.4.2.1 Grundstlcke, die tiefer liegen als die jeweilige ErschlieBungsstrale

Auf Grundsticken, in denen die innerhalb der Baugrenzen befindliche na-
turliche Gelandeoberflache tUberwiegend tiefer liegt als die jeweilige Er-
schliessungsstral3e, darf die Oberkante des Erdgeschoss-Fertigful3-
bodens hochstens 0,15 m Uber der ErschlieBungsstralRe eingestellt wer-
den. Hohenbezugspunkt fur die Ermittlung der Hohendefinition ist die im
Hang am hdchsten liegende Wandkante des jeweiligen Hauses (s. Pikto-
gramm im Anhang).

2.1.4.2.2 Grundstucke, die hoher liegen als die jeweilige Erschliel3ungsstral3e

B.2.1.4.3

Auf Grundsticken, in denen die innerhalb der Baugrenzen befindliche na-
turliche Gelandeoberflache tUberwiegend hoher liegt als die jeweilige Er-
schlieBungsstrale, darf die Oberkante des Erdgeschoss-Fertigful3bodens
hochstens 0,15 m tUber dem hdchsten Gelandepunkt des natirlichen Ge-
landes innerhalb des Gebaudegrundrisses liegen.

Zulassige Hohe des Erdgeschoss-FertigfulRbodens der Garagen

B.2.14.4

Die Oberkante des Erdgeschoss—Fertigfulibodens der Garagen kann,
gemessen in der Mittelachse der Garagenzufahrt, bis zu 50 cm lber der
der jeweiligen Erschliel3ungsstral3e eingestellt werden.

Aufschittungen und Abgrabungen

In der Teilflache WA 1 sind Aufschittungen von max. 0,5 m zum Anglei-
chen der Gebaude an das natirliche Gelande und Abgrabungen bis zu 1,5
m zum Angleichen des Souterraingeschosses und Freilegen von Keller-
fenstern zulassig.

In den Teilflachen WA 2; WA 3 und MI 1 sind Aufschittungen von max.
0,5 m und Abgrabungen bis zu 0,5 m zum Angleichen des Kellergeschos-
ses an das naturliche Gelande und nur partiellen Freilegen von Kellerfens-
tern zulassig.

Das natlrliche Gelande ist an den jeweiligen Grundstiicksgrenzen strikt
beizubehalten. Alle Gelandeveranderungen sowie das vorgefundene na-
turliche Gelande sind zweifelsfrei im Plan durch Schnitte und/oder Angabe
von Hohenkoten in Grundrissen an den Gebaudeecken und an eventuell
geplanten Geldndeknicken nachzuweisen.
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B.2.1.5 AuRere Gestaltung der Gebaude (WA u. MI)

B.2.1.5.1

B.2.1.5.2

B.2.1.5.3

Fur die Dacheindeckung sind ziegelrote bis dunkelbraune, graue und
anthrazitfarbene kleinformatige Dachplatten im Format bis 50/50 cm und
bei Dachneigungen bis 18° patinierte, gestrichene o der eloxierte Metallde-
ckungen in gedeckten Farben zuldssig. Begrinte Dé&cher sind bis max.
10° zulassig. Bei Wintergarten sind auch Glasdacher zulassig. Indach-
Solaranlagen werden zugelassen.

Ortsfremde Materialien wie Spaltklinker, Kunststoff oder glanzendes Metall
fur Fassadenoberflachen sind unzuléssig.

Holzh&user (Holzstanderkonstruktionen) als Einzelgeb&ude sind zulassig.
»Holzblockh&user” aus Rundlingen in Baumstammoptik sind unzulassig.

B.2.1.6 Garagen und Stellplatze, Nebengebdude und V ersorgungsanlagen (WA

u.

B.2.1.6.1

B.2.1.6.2

Ml

Carports (Uberdachte Stellplatze) dirfen abweichend von 8§ 2 Abs. 1 Satz
1 der Verordnung tUber den Bau und Betrieb von Garagen sowie Uber die
Zahl der notwendigen Stellplatze (GaStellV) mit einer Zu- und Abfahrt von
mindestens 1 m Lange hergestellt werden, wenn sie auf mindestens 3 m
Lange von der Grundstiicksgrenze des Stral3engrundstiicks aus mit Aus-
nahme der konstruktiv erforderlichen Stitzen zwischen der Oberflache der
Zufahrt und der Dachkonstruktion keine Seitenwande oder sonstige sicht-
behindernden Raumabschlisse haben.

Es wird darauf hingewiesen, dass die Abweichung von 82 Abs. 1 GaStellV
beim LRA Aichach-Friedberg zu beantragen ist.

Der Stauraum vor allseitig geschlossenen Garagen (nach GaStellV) muss
mind. 5 m betragen.

B.2.1.7 Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflachen (W A u. M)

B.2.1.7.1

Baugrenzen diurfen mit Wintergarten (Vorbauten oder Anbauten aus Glas
mit in sich geschlossenen Nutzungen und Abtrennungen aus Glas oder
massiv, Aufenthaltsraumen im Haupthaus zugeordnet und untergeordnet)
um max. 15 m2, um max. 2,5 m Tiefe Uberschritten werden.

Allgemein gelten die Abstandsflachen der bayerischen Bauordnung in der
jeweils aktuell gultigen Fassung.

Nebenanlagen, dazu gehoren auch verfahrensfreie Garagen, Carports und
Nebengebaude sind gem. 8§ 23 Abs. 5 BauNVO nur ausnahmsweise au-
Rerhalb der Baugrenzen zulassig. Dies gilt auch fir Garagen und bauliche
Anlagen, welche gem. der Bayer. Bauordnung in den Abstandsflachen ei-
nes Geb&udes oder ohne Abstandsflachen errichtet werden durfen. Fir
diese gelten die Abstandsflachen der BayBO.
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Die ausdrtickliche Zulassung dieser baulichen Anlagen ist gesondert zu
beantragen. Die Voraussetzung fur eine Genehmigungsfreistellung ist bei
einem Antrag auf Zulassung nicht gegeben.

B.2.1.8 Einfriedungen (WA u. MI)

Einfriedungen sind, so weit aufgrund der Hanglage mdglich, zur Sicherung
der Durchgéangigkeit fur Kleinsduger (lgel, Mause etc.) ohne Sockel zu
gestalten.

Sockel sind grundsétzlich nur zum Erschlie3ungsstral3enraum hin zuléssig.
Die Einfriedungshohe ist auf 1,10 m begrenzt.

Maschendrahtzaune entlang von Erschliel3ungsstral3en sind unzulassig.

B.2.1.9 Anzahl der Wohnungen und GrundstucksgroRen (WA u. M)

B.2.1.9.1 Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind pro WG (Wohngebaude)
max. 2 WE (Wohneinheiten) zulassig. Pro Doppelhaushélfte (DHH) ist ei-
ne WE (Wohneinheit) zul&ssig.

B.2.1.9.2 Die Mindestgrundstiicksgrof3e fur ein freistehendes Einzelhaus ist mit 500

m2 festgelegt. Die Mindestgrof3e fur eine Doppelhaushalfte ist mit 280 m?2
festgelegt.

B.2.1.10 Grunordnerische Festsetzungen (WA u. Ml)

B.2.1.10.1 Offentliche Grunflachen

Flache entlang des nordéstlichen Flurweges

Der Feldwegstruktur nordostlich des Planungsgebietes ist auf der gesam-
ten Lange von variierenden o6ffentlichen Grunstreifen begleitet, die Rich-
tung Norden an der Raiffeisenstral3e enden. Diese Grunstreifen sind als
extensive Wiesenflachen anzulegen und zu pflegen.

Sonstige 6ffentliche Grinflachen

Die sonstigen dargestellten 6ffentlichen Grunflachen sind als Wiesenfla-
chen anzulegen und zu entwickeln. Zusatzlich dazu sind die im Plan dar-
gestellten Einzelbaume zu pflanzen.

Befestigte Flachen
PKW-Stellplatze im offentlichen und privaten Bereich sind mit wasser-
durchlassigen Belagen zu befestigen.

B.2.1.10.2 Private Grunflachen
Die privaten Grunflachen durfen fur die Errichtung einer Zufahrt unterbro-
chen werden.
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Einzelbaumfestsetzungen

Auf jedem Baugrundstick unter 800 m? sind mindestens zwei Baume der
Artenliste zu pflanzen, auf jedem Baugrundstiick Gber 800 m2 drei Baume
der Artenliste.

Befestigte Fl&chen

Zufahrten, Stellplatze und Wegeflachen sind so gering wie mdglich zu ver-
siegeln (Kiesbelag, Schotterrasen, Rasenpflaster, Pflaster).

Befestigte Flachen aul3erhalb der Gebaude (Zufahrten, Terrassen) durfen
15 % der verbleibenden Grundstiicksflache nicht Gberschreiten.

Flachen zur Anpflanzung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflan-
zungen im Privatbereich

Entlang den nordéstlichen und nordwestlichen Grenzen des Planungsge-
bietes erfolgt die Eingriinung in den dargestellten Bereichen durch Pflan-
zung der geforderten, bzw. sonstiger privater Baume aus der Pflanzliste,
sowie durch Pflanzung von frei wachsenden Strauchgruppen auf insge-
samt mindestens 40% der Gesamtlange. Geschnittene Hecken sind an
den zur Landschaft zugewandten Grundstiicksgrenzen nicht zulassig.

B.2.1.10.3 Flachen fur MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft

Folgende Okokontoflachen der Gemeinde Aindling werden der Planung
rechtsverbindlich zugeordnet:

FI.Nr. 597, westlich von Arnhofen,
anrechenbare Ausgleichsflache 4.950 m2
Die Flache wird in vollem Umfang als Ausgleichsflache zugewiesen.

Malnahmen:

- Umbruch des Ackers

- Wiesenansaat mit Saatgut fur klassische, artenreiche Futterwiesen
(Saatgutmischung 4 ,Fettwiese* Rieger-Hofmann GmbH, 30% Krauter,
70% Graser, 0.glw.)

- Aussaatstarke: 3g/m2, oberflachennah

Pflege:

Spéatestens 6 Wochen nach Ansaat Schopfschnitt, ab dann Mahd 2x jahr-

lich ab Mitte Juni mit Abtransport des Mahgutes. Bei der Mahd sind in je-

weils wechselnden Abschnitten 10% der Flache ungemaéht zu belassen

und erst beim nachsten Pflegegang abzumahen.

FI.Nr. 385, sudlich von Pichl, anrechenbare Ausgleichsflache: 4.566 m?

Von der Flache werden nur 490 m2 als Ausgleichsflache dem B-Plan Nr.
32 zugewiesen. Die Restflache von 4.076 m2 verbleibt im Okokonto der

Gemeinde Aindling.

Maflnahmen:
- Anlage von wechselfeuchten Mulden, Tiefe max. 70 cm, flach
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- Abflachen der Grabenbdschung

- Saatarbeiten: Mulden und Grabenbdschung anséen
(Saatgutmischung 11b ,Ufermischung“ Rieger-Hofmann GmbH,
50% Krauter, 50% Graser o.glw.)

- Aussaatstarke: 2g/mz?, oberflachennah

Pflege:

Entwicklung der Wiese zu einer 2-schnittigen, extensiv genutzten Feucht-
wiese (Mahd 2x jahrlich ab Ende Juni mit Abtransport des Mahgutes). Beli
der Mahd sind in jeweils wechselnden Abschnitten 10% der Flache unge-
maht zu belassen und erst beim nachsten Pflegegang abzumahen. Die
Mahd der Mulden und Uferbéschung erfolgt jeweils nur abschnittsweise zu

50%.

B.2.1.10.4 Durchfuhrung

Pflanzqualitat der Geholze

Mindestqualitat der zu pflanzenden Einzelbaume:
Hochstamm, 3 x verpflanzt, Stammumfang 14-16 cm
Bzw. Solitar, 3 x verpflanzt, Hohe 250-300 cm

Mindestqualitat der zu pflanzenden Obstbaume:
Hochstamm bzw. Halbstamm, 3 x verpflanzt, Stammumfang 14-16 cm

Mindestqualitat der zu pflanzenden Straucher:
Verpflanzter Strauch, mind. 5 Triebe, Hohe 60-100 cm

B.2.1.10.5 Gehodlzarten

Artenliste 1, Baume — standortgerecht + heimisch

Mindestqualitat :

Hochstamm, 3 x verpflanzt, Stammumfang 16 - 18 cm
Bzw. Solitar, 3 x verpflanzt, Hohe 250 — 300 cm

Acer platanoides
Acer pseudoplatanus
Betula pendula
Carpinus betulus
Fagus sylvatica
Fraxinus excelsior
Juglans regia

Pinus sylvestris
Prunus avium
Prunus mahaleb
Prunus padus
Quercus robur

Salix alba

Sorbus in Arten und Sorten

Spitzahorn
Bergahorn
Sandbirke
Hainbuche
Rotbuche
Esche
Walnuss
Waldkiefer
Vogelkirsche
Steinweichsel
Traubenkirsche
Stieleiche
Silberweide
Eberesche / Mehlbeere
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Tilia cordata
Tilia platyphyllos

Obstbaume in Arten und Sorten

Winterlinde

Sommerlinde

Artenliste 2, Heister und Straucher — standortgerecht + heimisch

Mindestqualitat:

Heister, 2 x verpflanzt, Hohe 175 - 200 cm
Straucher, verpfl., mind. 3 Triebe, Hohe 60 - 80 cm

Acer campestre
Berberis vulgaris
Carpinus betulus
Cornus mas

Cornus sanguinea
Corylus avellana
Crataegus monogyna
Crataegus oxycantha
Euonymus europaeus
Hippophae rhamnoides
Lonicera xylosteum
Malus sylvestris
Prunus padus
Prunus spinosa
Rhamnus cathartica
Rosa arvensis

Rosa canina

Salix purpurea
Sambucus nigra
Sambucus racemosa
Viburnum lantana

Feldahorn
Berberitze
Hainbuche
Kornelkirsche

Roter Hartriegel
Haselnuf3
Weil3dorn
Zweigriffeliger Weil3dorn
Pfaffenhitchen
Sanddorn
Heckenkirsche
Holzapfel
Traubenkirsche
Schlehe

Kreuzdorn
Kriechende Rose
Hundsrose
Purpurweide
Schwarzer Holunder
Traubenholunder
Wolliger Schneeball
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B.3

B.3.1

B.3.2

B.3.3

B.3.4

B.3.5

B.3.6

Hinweise

Archaologische Funde sind meldepflichtig!

Art. 8 Abs. 1 DSchG

Wer Bodendenkmaler auffindet, ist verpflichtet, dies unverzuglich der Unte-
ren Naturschutzbehorde oder dem Landesamt fir Denkmalpflege anzuzei-
gen. Zur Anzeige verpflichtet sind auch der Eigentiumer und der Besitzer
des Grundstiicks, sowie der Unternehmer und Leiter der Arbeiten, die zu
dem Fund gefuhrt haben. Die Anzeige eines der Verpflichteten befreit die
Ubrigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu dem Fund geflhrt ha-
ben, 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 unverédndert zu belassen, wenn nicht die
untere Denkmalschutzbehorde die Gegenstdnde vorher freigibt oder die
Fortsetzung der Arbeiten genehmigt.

Zu verstandigen ist das Bayer. Landesamt fur Denkmalpflege, Dienststelle
Thierhaupten, Klosterberg 8, 86672 Thierhaupten, Tel. 08271/8157-38;
Fax: 08271/8157-50; e-Mail: hanss.dietrich@blfd.bayern.de oder die zu-
standige Untere Denkmalschutzbehorde

Wahrend des Baus kdnnen durch Schichtenwasser Stauwasser

auftreten. Die schadlose Ableitung wahrend des Baugrubenaushubs ist
sicherzustellen. Eine Einleitung in den Schmutz- oder Regenwasserkanal
darf nicht erfolgen.

Der hohe Grundwasserstand durch Schichtenwéasser bedingt zwingend
einen wasserundurchlassigen Keller. Die Kellergeschol3e sind als wasser-
dichte Wanne auszufihren.

Oltanks sind mit einer Auftriebssicherung zu versehen.

Hausdrainagen durfen nicht an das Kanalnetz angeschlossen werden.

Verschmutztes Niederschlagswasser ist aus Griunden des Gewasser-
schutzes zu sammeln und schadlos in den 6ffentlichen Schmutzwasserka-
nal zu leiten.

Fur die erlaubnisfreie Versickerung von gesammeltem, unverschmutztem
Niederschlagswasser auf dem jeweiligen Grundstlck sind die Anforderun-
gen der Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV) sowie der
Technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Nieder-
schlagswasser in das Grundwasser (TRENGW) zu beachten.

Ist die NWFreiV nicht anwendbar, ist ein wasserrechtliches Verfahren
durchzufiihren. Die Unterlagen dafir sind beim LRA Aichach-Friedberg
einzureichen.

Bei allen Fallen des Einleitens von Oberflachenwasser ist ein Gestattungs-
verfahren notwendig!
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B.3.7

B.3.8

B.3.9

B.3.10

B.3.11

B.3.12

B.3.13

B.3.14

B.3.15

Durch die Hangsituation im Geltungsbereich muss bei besonderen Regen-
ereignissen mit ,wild“ abflieRendem Wasser gerechnet werden. Prinzipiell
darf kein Wasser auf Fremdgrundstiicke geleitet werden.

Offnungen in Gebauden sind so zu gestalten, dass wild abflieRendes Was-
ser nicht eindringen kann.

Fur Bauwasserhaltungen ist beim Landratsamt Aichach-Friedberg eine
wasserrechtliche Erlaubnis zu beantragen.

FUr den Brandschutz ist eine Wassermenge von mind. 800 |/min. Uber 2
Stunden notwendig und einzurichten.

Es gelten die technischen Regeln des DVGW Arbeitsblatt W 331. Die Ab-
stande zwischen Hydranten dirfen 140 m nicht Gberschreiten.

Bei Arbeiten im Wurzelbereich von Badumen und Strauchern sind die ein-
schlagigen Fachnormen DIN 18920 (Schutz von B&umen, Pflanzenbe-
stande und Vegetationsflachen bei Baumaflinahmen) und RAS-LP 4 (Richt-
linie fur die Anlage von Stral3en, Teil: Landschaftspflege; Abschnitt 4:
Schutz von Baumen, Vegetationsbestdnden und Tieren bei Baumal3nah-
men, Ausgabe 1999) unbedingt anzuwenden und somit schon in der Aus-
schreibung bzw. bei der Auftragsvergabe zu berlcksichtigen.

Randbepflanzungen sind nach gesetzlichen Richtlinien zu erbringen. Die
Pflanzen in Art und Malf3 sind so zu wahlen, dass keine Benachteiligung fur
die Landwirtschaft gegeben ist.

Die Beseitigung von Gartenabféllen auf angrenzenden landwirtschaftlichen
Flachen ist unzuléssig.

Landwirtschaftsklausel

Die Erwerber, Besitzer und Bebauer der Grundstticke im Geltungsbereich

haben die landwirtschaftlichen Emissionen bzw. Immissionen der angren-
zenden landwirtschaftlich genutzten Flachen, die aus ordnungsgemalier
Bewirtschaftung und Bearbeitung stammen (Larm-, Geruchs- und Stau-
beinwirkungen) entschadigungslos hinzunehmen.

Besonders wird darauf hingewiesen, dass mit zeitweiser Larmbel&astigung
— Verkehrslarm aus dem landwirtschaftlichen Fahrverkehr — auch vor 6.00
Uhr morgens, bedingt durch das tagliche Futterholen, der taglichen Milch-
holung, aber auch durch Weidehaltung, zu rechnen ist. Zudem sind sonsti-
ge Larmbeeintrachtigungen jeglicher Art, z.B. wahrend der Erntezeit (Ge-
treide-, Mais-, Zuckerriibenernte und Silage) auch nach 22.00 Uhr zu dul-
den.

Es befinden sich Telekommunikationsanlagen der deutschen Telekom im
Geltungsbereich des B-Planes. Sollten diese Anlagen von den Baumal3-
nahmen berihrt werden, missen diese gesichert, verandert oder verlegt
werden. Sollten Lageplane der Tk-Anlagen benétigt werden, kénnen diese
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B.3.16

B.3.17

B.3.18

B.3.19

angefordert werden (Tak-Vcs-Offenburg@vivento-cs.de; Tel.
07819194473279)

Es befinden sich Telekommunikationsanlagen der Kabel Deutschland im
Geltungsbereich des B-Planes. Diese sind zu schitzen, zu sichern und
durfen nicht tberbaut werden bzw. vorhandene Deckungen nicht verringert
werden. Bei Verlegungen sind mind. 3 Monate vor der Ausfiihrung der Auf-
trag zu erteilen.

Es befinden sich Erdgasleitungen der Schwaben- Netz GmbH im Gel-
tungsbereich des B-Planes, deren Bestand und Betrieb zu sichern sind.

Bei Einrichtung von Photovoltaikanlagen wird dringend empfohlen, Feuer-
wehr-Schutzschalter zur Freischaltung der Anlage gut sichtbar und zu-
ganglich einzubauen.

Konkrete Anhaltspunkte fur eine schadliche Bodenveranderung (z.B. auf-
fallige Verfarbungen, auffalliger Geruch) oder Altlast (z.B. kiinstliche Auffl-
lung mit Abfallen) unterliegen der Mitteilungspflicht nach Art. 1 Satz 1 Bay-
er. Bodenschutzgesetz. Sie sind dem LRA Aichach-Friedberg, Sachgebiet
43, Tel. 08251/92-336 unverzuglich anzuzeigen.
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C Inkrafttreten

Dieser Bebauungsplan tritt gemaR § 10 Abs. 3 BauGB mit seiner Bekanntma-
chung in Kraft.

Aindling, den ..o
Markt Aindling

(S)

Tomas Zinnecker
1. Burgermeister
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D

D.1

D.1.1

D.1.2

D.1.3

D.1.4

D.1.5

Begrindung vom 12.07.2012

Fassung vom 04.06.2013

Beschreibung des Planbereiches

Lage im Raum

Am nordéstlichen Ortsrand von Aindling erstreckt sich das ca. 2,2 ha gro-
3e Baugebiet. Durch die extreme Sudwesthanglage und partiell Stidhang-
lage sind die Bauflachen priméar aus dem Baubestand des Marktes Aind-
ling heraus einsehbar. Die Weitwirkung ist somit partiell auch von Osten,
Suden und Sudwesten mdglich.

Topographie

Mit einer Hohendifferenz von 16 m (465 m U. NN bis 481 m . NN) ab der
Oberflache Parkplatz bis zur Hangkrone mit Feldweg muss man von einer
extremen Hanglage sprechen, die gliicklicherweise dem Ort zugewandt ist
und flankierend sehr gut erschlossen ist.

Geologie

Gemall dem geotechnischen Bericht des Grundbaulabors Aichach vom
29.11.2011 ist der Hang im Geltungsbereich der ,Aindlinger Terrassen-
treppe” zuzuordnen. Locker- bis mitteldicht gelagerte Sande und Tone
weisen eine halbfeste Konsistenz auf. Hierbei ist von einer ,breiigen Kon-
sistenz” in einer Tiefe zwischen 2,8 m bis 4,5 m auszugehen. Durch Auf-
fullungen und Hohenverlagerungen ist nicht von einer durchgangigen Ma-
terialdichte und —ausformung gesprochen werden. Es wurde kein Grund-
wasser angetroffen, wobei vereinzelt Schichtenwésser zu erwarten sind.

Kleinklima

Bedingt durch den H6henunterschied und die exponierte Lage im Geldande
sind Windbelastungen und Wetterbelastungen fir den neuen Siedlungs-
raum anzuzeigen. Die momentane Nutzung als temporare Weideflachen
wird durch die Teilversiegelung mit Wohnbauten eine geringe Tempera-
turerh6hung erfahren. Dies wird durch die erwartete landschaftskonforme
Neubegriinung kompensiert werden.

Landschaftsbild

Das bisherige Landschaftsbild ist mit fragmentarischen, landschafts-
fremden GroR3griinbestdnden und intensiver Weidestruktur (Pferde) mit di-
versen ,wilden“ Einbauten und Einz&unungen und zudem durch eine un-
motivierte Fichteneingriinung (alleinig Sichtschutz) als belastet zu be-
zeichnen. Dies lasst keinen organischen Ortrand erkennen.

Mit angemessenen privaten und partiell 6ffentlichen Grinakzenten wird
das Landschaftsbild dem Baubestand zugeordnet.
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D.2

D.2.1

D.2.2

D.2.3

Planungsrechtliche Ausgangssituation/Planungs-
vorgaben

Flachennutzungsplan/Landschaftsplan

Dem rechtsverbindlichen FNP entsprechend ist die Weiterentwicklung des
Marktes Aindling am nérdlichen Ortsrand mit Sidhangen zu suchen. Die
hier ausgewiesene Hangbauflache ist somit Bestandteil eines Entwick-
lungskonzeptes mit Bauflachen im Hang.

Der Bebauungsplan ist aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

Eigentumsverhaltnisse

Mit Ausnahme der Flachen im ,einfachen Bebauungsplan“ (Parkplatz und
Pizzeria) befinden sich alle sonstigen Flachen im Eigentum des Marktes
Aindling.

Immissionsschutz

Durch die TUV SUD Industrie Service GmbH wurde zum Bebauungsplan
»,Am Kronbergweg" eine Immissionsschutzuntersuchung mit Datum vom
23.04.2012 erstellt.

* Im Rahmen dieser Untersuchung wurden die innerhalb des Plangebie-
tes wirksamen Gerauschimmissionen durch einen bestehenden Park-
platz einer Pizzeria ermittelt und beurteilt.

* Hinsichtlich der Gerauschimmissionen durch den bestehenden Park-
platz der Pizzeria wurde als Ergebnis der Untersuchungen ermittelt,
dass innerhalb des Nachtzeitraumes (22:00 bis 6:0 Uhr) der fir das
Mischgebiet anzusetzende Orientierungswert der Norm DIN 18005 in
Hohe von 45 dB(A) nahezu im gesamten Mischgebiet Gberschritten
wird. Auch in kleineren Bereichen des Wohngebietes wird der hierfir
anzusetzende Orientierungswert von 40 dB(A) uberschritten.

» Bezuglich der festgestellten Uberschreitungen wurde in der Form dar-
auf reagiert, dass die Nachtzeit um eine Stunde hinausgeschoben und
eine achtstiindige Nachtruhe der Nachbarschaft im Einwirkungsbereich
des Parkplatzes durch entsprechende Vorrichtungen (Einzaunung,
Schranken oder Tore) so organisiert wird, dass wahrend des Zeitraums
von 23:00 Uhr bis 7:00 Uhr keine Zu- oder Abfahrten zum Parkplatz
durchgefiihrt werden kénnen.

* Als weitere MalBnahme auf dem Parkplatz sind die Stellplatze definiert
und die Fahrgassen zu asphaltieren.

e Unter Berticksichtigung dieser Malinahmen werden sowohl innerhalb
des geplanten Baugebietes gemal Bebauungsplan ,Am Kronbergweg*
als auch im vorhandenen Wohngebiet gemal? ,Bebauungsplan Raiffei-
senstral3e” die Richtwerte der TA Larm eingehalten.
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D.2.4

D.3

D.3.1

D.3.2

Sonstige Ubergeordnete Planungen

Siehe Umweltbericht!

Anlass und Ziele der Planung

Anlass der Planung

Dem Markt Aindling liegen diverse Nachfragen und Kaufabsichten Ein-
heimischer fur Wohnbauland vor. Hierbei reicht das Spektrum von kleine-
ren Wohnbauflachen bis zu Bauland mit max. 1 300 m2. Fir die Bauflache
(q) (MI 1b) ist eine Tierarztpraxis vorgesehen. So hat man sich entschlos-
sen, gemal’ der FNP-Vorgabe und der Mdglichkeit, die Flachen im Eigen-
tum zu realisieren, neues Wohnbauland auszuweisen.

Ziele der Planung

Nachdem die potentiellen Bauflachen mittels Einsehbarkeit und exponier-
ter Lage als sensibel und nachhaltig einzustufen sind, sind grof3e Baufla-
chen, vor allem im Bereich des Hanghochpunktes vorteilhaft. Aus diesem
Grund hat sich der Markt entschlossen, mit den Blrgern und Interessen-
ten dieses Baugebiet zu realisieren, das den Winschen, aber auch den
Notwendigkeiten eines nachhaltigen Baugebietes gerecht wird. Die Belan-
ge des § 1 Abs. 3 ff BauGB werden berticksichtigt.

Hier wird gema&l der Topographie gebaut, die Baudichte minimiert und die
Vegetation dem Hang angepasst. Vor allem wird darauf geachtet, die bis-
herige ,wilde“ urbane Vegetation zu beseitigen und die durch eine intensi-
ve Pferdebeweidung strukturell belastete Hanglage neu zu ordnen und zu
entwickeln.

D.4 Planungskonzept und der Festsetzungen

D.4.1

Stadtebauliches Konzept

Im Geltungsbereich zeigen sich drei Landschaftsbestandteile, die einer-
seits als flacherer Siedlungsbestand mit Parkplatz, als steile Sud-
Westhanglage zu bezeichnen sind.

Zudem tritt die erwahnte Gemengelage mit Gastronomie und Wohnbau-
land in Erscheinung.

Die Bestandserschlieliung von Osten und Nordwesten Uber die Raiffeisen-
stralRe erlaubt somit eine hangimmanente MinimalerschlieBung, die paral-
lel zum Hang eine Verbindung zwischen dem Kronbergweg und der Raif-
feisenstralde ermdglicht.

Uber einen StraRenstich wird Ostlich der Raiffeisenstrale die Senke von
Westen aus erschlossen.

Der Intension des Marktes Aindling entsprechend werden entlang der
Hangkrone die groRen Grundstiicke angeordnet, um in der Weitwirkung
viel Privatgrin zu erwarten. Die verdichteten Wohnstrukturen parallel zum
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D.4.2

Hang mit stringenten Dachformen mildern in der Weitwirkung die Baukor-
per. Durch die Grof3griin-Festsetzungen werden zudem in der Silhouette
die Baukoérper durch Baume im Wechselspiel erlebbar.

Im Hangsockelbereich wurde auf eine bauliche Raumwirkung geachtet.
Erganzend ist festzuhalten, dass mit dem Grundstiick (q) einem Tierarzt
aus dem Ort die Méglichkeit gegeben wird, innerhalb der Mischbauflache
MI 1b die Praxis zu realisieren. Hierbei wird eigentlich eine GRZ von 0,7
erwinscht. Dies ist auf Grund der GrundstickgréRe und Zuschnitt nicht
maoglich. Es ist bei Reduzierung der Abstandsflachenwerte zur Erschlie-
BungsstralRe von 5,0 auf min. 3,0 m eine max. GRZ von 0,6 moglich. Unter
Berlcksichtigung des 8§ 19 BauGB ist eine Erhéhung der GRZ um 50% fur
Garagen, Zufahrten und Nebenanlagen unter Erdgleiche bis max. 0,8 mog-
lich.

Grunordnung und Umweltvertréglichkeit

Siehe Umweltbericht in der Anlage.

D.5 Technische Festlegungen

D.5.1

Wasserversorgung und Wasserentsorqgung

Wasserversorgung
Uber das Wasserbestandsnetz des Marktes Aindling ist die Wasserversor-
gung fur das Baugebiet gewéahrleistet.

Abwasser und verschmutztes Oberflachenwasser

Die Entwasserung erfolgt in der Regel fur dieses Baugebiet im Trennsys-
tem mit einer Regenrtckhaltung tber Staukanale. Hierbei wird das Nieder-
schlagswasser des gesamten Hangbereichs in die Raiffeisenstral3e ge-
fuhrt. Hier sind ein ausreichend dimensionierter Abwasserkanal und ein
ausreichend dimensionierter Regenwasserkanal vorhanden. Im Senkenbe-
reich (Mischgebiet und teilweise 3-4 Geb&ude aus dem WA) wird das
Schmutzwasser dem Mischwasserkanal im Kronbergweg und der Klaran-
lage zugefihrt.

Die Uberprufung ausreichender Dimensionen und die Entw&sserungs-
konzeption erfolgen Gber das Ing. Biro Eibl GmbH, Donauwdrth.

Niederschlagswasserversickerung und Grundwasser

Geohydrologisch ist eine Versickerung auf den jeweiligen Grundsticken
bedingt moglich. Durch unterschiedliche Dichten und Konsistenzen kann
nicht durchgangig von Versickerungsmaglichkeiten ausgegangen werden.
Auf jeden Fall ist die Versickerungsmadglichkeit fur jedes Grundstick ei-
genverantwortlich zu prifen. Bei der Planung von Versickerungsanlagen
sollten auf Grund der Hanglage mind. 6 m von Nachbarkellern und mind. 3
m von Nachbargrundsticken eingehalten werden. Es darf nur unver-
schmutztes Oberflachenwasser versickert werden, und es ist bei jedem
Bau auf wild abflieRendes Oberflachenwasser zu achten.

Grundwasser ist im Bereich von Bautiefen voraussichtlich nicht anzutref-
fen.
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D.5.2

D.5.3

D.5.4

D.5.5

D.6

Stromversorgung

Die Stromversorgung ist durch die LEW gesichert. Samtliche Hausan-
schlusse sind hierbei unterirdisch zu erbringen.

Heizenergie/Nachhaltigkeit

Zur Reduzierung von Verunreinigungen der Luft wird empfohlen, die Fest-
stoffverbrennung auf Heizungsergdnzungen zu reduzieren. Eine primare
Heizung Uber Feststoffverbrennung sollte unterbleiben.

ErschlieRung

Durch die direkte Verbindung des Kronbergwegs mit der Raiffeisenstralie
im Hangkronenbereich ist die ErschlieBung von Westen und Sidosten
madglich. Hierdurch wird die Belastung des Wohnbestandes im Umgriff mi-
nimiert.

Neben der Raiffeisenstral3e mit einer Neuausbaubreite von 6,00 m und ei-
nem 0,75 m breiten Abstandsstreifen gegentuber landwirtschaftlichen Fl&-
chen werden sonstige Wohnstral3en verkehrsberuhigt mit 5,5 m Bereite
ausgefuhrt. Der Kronbergweg wird mit einer Gehwegwegverlangerung bis
zum bestehenden Feldweg im nordostlichen Geltungsbereich beplant.

Die zwei nordlich des Parkplatzes gelegenen Gebaude werden direkt von
dem Parkplatz angefahren, da es sich um denselben Eigentimer handelt.
Die Grundstiicke sind ansonsten von den ErschlieBungsstraf3en direkt an-
zufahren und weisen i.d.R. Doppelgaragen auf.

Der ruhende Besucherverkehr wird im StralRenraum abgewickelt. Die Ga-
ragenzufahrten durfen max. 10 % Gefélle aufweisen.

Vermessung

Die Flurvermessung und digitale HOhenvermessung wurde durch ein
Fachbiro erbracht und in die Planung eingepflegt. Die Hohendifferenz
betragt max. 16 m.

Altlasten

Der Marktgemeinde Aindling sind keine Altlasten im Geltungsbereich
des Bebauungsplanes bekannt.
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D.7 Stadtebauliche Statistik

D.7.1 Stadtebauliche Eckdaten
Gesamtgeltungsbereichsflache (100 %) 21679 m?2
Geltungsbereichsflache qualifizierter Bebauungsplan 19552 m2
Geltungsbereichsflache einfacher Bebauungsplan 2127 m2
Nettowohnbauland incl. Pizzeria (Ml 3) (72 %) 15 593 m2
Griun/Verkehrsflachen incl. Parkplatz (Ml 2) (28 %) 6 086 m2

D.7.2 Vergleichswerte in der Entwicklung
Anzahl der Wohngeb&ude (WG) 20 Stk.
Anzahl der min. méglichen Anzahl von Wohneinheiten (WE) 20 Stk.
Anzahl der max. méglichen Anzahl von Wohneinheiten (WE) 40 Stk.
Minimal méglicher Einwohnerzuwachs 20 WE x 2,3 E/WE = 46 E
Maximal moglicher Einwohnerzuwachs 40 WE x 2,3 E/WE = 92 E
Minimal nétige PKW-Stellplatze/PKW = 20 WE x 2,0 PKW = 40 PKW
Maximal nétige PKW-Stellplatze/PKW = 40 WE x 2,0 PKW = 80 PKW
Besucherstellplatze minimal /10% Soll: 4 Stk. / Ist: 7 Stk.
Besucherstellplatze maximal /10% Soll: 8 Stk. / Ist: 7 Stk.

Anlagen:

Umweltvertraglichkeitsstudie (Fassung 05.02.2013)

Plan Ausgleichsflachen

Zusammenfassende Erklarung
Systemschnitte/-ansichten Hauser

Planzeichnung M 1:1000 (zu Teil A) Fassung 04.06.2013
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