GEMEINDE AFFING

BEBAUUNGSPLAN NR. 49

"SUDLICH DER GEBENHOFENER STRARE - TEIL II"

%/ Gebenhofen | — "

-~ A@a o

Ubersicht, maRstabslos

PLANZEICHNUNG, SATZUNGSTEXT, BEGRUNDUNG
FASSUNG VOM 17.10.2017

Markus Winklhofer, 1. Blrgermeister

bru er landschaftsarchitekten
Q Q stadtplaner _okologen
Deuringerstr. 5a, 86551 Aichach
Tel. 08251 8768 -0, Fax -88

E-Mail: info@brugger-landschaftsarchitekten.de
www.brugger-landschaftsarchitekten.de



& Gemeinde Affing
< Bebauungsplan Nr. 49 "Sudlich der Gebenhofener Straf3e - Teil 11" Seite 1 von 9
Satzung in der Fassung vom 17.10.2017

TEIL B SATZUNGSTEXT

Die Gemeinde Affing erlasst aufgrund des § 2 Abs. 1 Satz 1, des § 10 und des § 13b
Baugesetzbuch — BauGB — in der Fassung vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt geandert am
20.07.2017 (BGBI. | S. 2808), des Art. 81 der Bayer. Bauordnung — BayBO — (BayRS 2123-1-1),
des Art. 23 der Gemeindeordnung — GO - fur den Freistaat Bayern in der Fassung der
Bekanntmachung vom 22.08.1998 (BayRS 2020-1-1-) und des Art. 4 des Bayer.
Naturschutzgesetzes - BayNatSchG - (BayRS 791-1-U) folgenden

Bebauungsplan Nr. 49
"Sudlich der Gebenhofener Stral3e - Teil 1I"

als Satzung.
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2.1

2.2

2.3

INHALT DES BEBAUUNGSPLANES

Fur das Gebiet FI.-Nr. 321, 322, 323, 324, 324/3 und 325/13 TF Gemarkung Gebenhofen,
gilt die von

brugger_landschaftsarchitekten_stadtplaner_okologen
Deuringerstr. 5 a, 86551 Aichach

Tel. 08251 8768-0, Fax 08251 8768-88

E-mail: info@brugger-landschaftsarchitekten.de

ausgearbeitete Bebauungsplanzeichnung in der Fassung vom 11.07.2017, die zusammen
mit den im Folgenden aufgefiihrten Festsetzungen und der Begrindung den
Bebauungsplan bildet.

Der Bauleitplan wird im Sinne des 8 13b BauGB als ein Bebauungsplan zur Einbeziehung
von Auf3enbereichsflachen an im Zusammenhang bebaute Ortsteile definiert. Auf einen
Umweltbericht wird verzichtet.

FESTSETZUNGEN

Art der baulichen Nutzung

Die im Geltungsbereich des Bebauungsplans liegenden Bauflachen werden nach § 9
BauGB i.V. mit § 4 BauNVO - in der geltenden Fassung - als allgemeines Wohngebiet
(WA) festgesetzt.

Die in § 4 Abs. 3 BauNVO aufgefiihrten Ausnahmen sind nicht zulassig. Ausgenommen
davon sind sonstige nicht storende Gewerbebetriebe.

MaR der baulichen Nutzung / Uberbaubare Flache

Die Baugrenze in der Planzeichnung setzt die Lage der Gebaude fest. Garagen sind au-
Berhalb der Baugrenzen und den Umgrenzungen fiir Garagen nicht erlaubt.

Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO kénnen auch aufRerhalb der Baugrenzen - al-
lerdings nicht innerhalb der Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern - er-
richtet werden.

Der Stauraum zwischen Garagen und ErschlieBungsstralle muss mindestens 5,0 m be-
tragen.

Die max. Grundflachenzahl GRZ betragt gem. § 19 BauNVO im

WA1 0,3
WA 2 0,35
WA 3 0,35

Die GRZ kann im Sinne des 8§ 19 Abs. 4 BauNVO — im WA 3 bei der Errichtung von Dop-
pelhdusern bis zu 0,6 - Uberschritten werden.

Bauweise, Anzahl an Wohnungen in Wohngeb&auden, Grenzabstande

Im WA 1 und WA 2 sind nur Einzelh&user zulassig.
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Im WA 3 sind neben Einzelhauser auch Doppelhauser zulassig.
Die Anzahl an Wohnungen in Wohngeb&uden wird pro Einzelhaus auf zwei begrenzt.

Im WA 3 kénnen in Doppelhaushalften auch zwei Wohneinheiten entstehen, wenn die
Grundflache der Hauptgebaude mindestens 80 m2 betragt.

Hinsichtlich der Abstandsflachen gilt fir Hauptgebaude die Bay. Bauordnung.

Garagen und Nebenanlagen sind an der Grundstiicksgrenze entweder auf der Grenze zu
errichten oder es ist ein Mindestabstand von 2 Meter einzuhalten.

Gestaltung der Gebaude

Die maximal zulassige Wandhdhe der Hauptgebaude betragt 6,50 m.
Die maximal zulassige Firsthohe der Hauptgebaude betragt 8,50 m.

Bei Garagen betragt die maximal zulassige Wandhthe 3,0 m und die zuldssige Firsthéhe
5,50 m, bei sonstigen Nebengebauden gilt eine Wandhéhe von 3 m und eine Firsthdhe
von 4 m.

Die Wandhohe wird gemessen von der konkret geplanten Oberkante Erdgeschoss-
RohfulRbodenhthe der Hauptgebdude bis zum Schnittpunkt AuBenwand-Dachhaut, die
Firsthéhe von der konkret geplanten Oberkante Erdgeschoss-RohfuRbodenhdhe bis zum
hdchsten Punkt des Daches. Dies gilt auch fiir die Wand-/ Firsthéhen der Garagen.

Bei Flachdachern darf die Oberkante Attika 0,3 m Uber der zuldssigen Wandhohe liegen.

Als max. Erdgeschoss-Rohfuf3bodenhdhe gelten die in der Planzeichnung abgebildeten
Hohen.

Bei Pultddchern muss die hohe Wandseite mind. 1 m unter der zulassigen Firsth6he
liegen.

Dachaufbauten sind ab einer Dachneigung von 35° zulassig.

Zwerchgiebel sind bis zu einer maximalen Breite von 1/3 der Gebaudelange zulassig.
Dachgauben bis zu einer max. Breite von 1,60 m dirfen errichtet werden, in der Summe
sind diese auf 40% der Dachléange begrenzt. Zum Ortgang ist ein Abstand von 1,25 m
einzuhalten. Zwerchgiebel und Dachgauben sind nur auf den Hauptgebauden zulassig.

Verkehrsflache

Die Zufahrten zum Baugebiet sowie die innere ErschlieBung werden als offentliche
Verkehrsflachen festgesetzt. Die nicht fir den Verkehr und die ErschlieBung bendtigten
Flachen sind als Wiesen-, Rasen-, Staudenflachen anzulegen.

Stellplatze und private Zufahrten

Zur Berechnung des Stellplatzbedarfs gilt die Stellplatzsatzung der Gemeinde Affing in
der giltigen Fassung.

Stellplatze sowie private Grundstiickszufahrten sind in wasserdurchlassiger Form zu
errichten.
Gelandegestaltung

Innerhalb der Bauflachen kdnnen Stitzmauern bis zu einer sichtbaren H6he von 0,80 m
errichtet werden.
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Einfriedungen

Fur Einfriedungen gilt eine max. Héhe — einschl. Mauern — von 1,5 m. Entlang von 6&ffent-
lichen Verkehrsflachen darf in einem Streifen von 2,0 m eine Gesamthéhe von 1,0 m nicht
Uberschritten werden.

Kabelverteilerschranke sind so auf den Grundstiicken aufzustellen, dass ihre Vorderseite
biindig mit der Einfriedung abschlief3t.

Flache fur die Entsorgung

Sudlich der Bauflachen werden Flachen fir die Entsorgung mit dem Zweck zur Nieder-
schlagswasserriickhaltung festgesetzt. Diese Flachen Uberlagern die dortigen Flachen zur
Entwicklung von Natur und Landschatt.

GRUNORDNUNG

Offentliche Griuinflache

Die Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern sind zu 25 % mit Heistern und
Strauchern der nachfolgenden Liste zu bepflanzen. Pflege- und Schnittarbeiten mit der
Entnahme einzelner Gehdlze sind méglich. Ziergeholze sind auf dieser Flache unzulassig.

Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern und sonstigen Be-
pflanzungen

Die Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern sind zu 25 % mit Heistern und
Strauchern der nachfolgenden Liste zu bepflanzen. Pflege- und Schnittarbeiten mit der
Entnahme einzelner Geholze sind moglich. Ziergeholze sind auf dieser Flache unzuléssig.

In der Flache darf abflieRendes Oberflachenwasser aus den noérdlich anschlie3enden
Flachen zurlickgehalten, versickert oder schadlos abgeleitet werden.

Flachen zur Entwicklung von Natur und Landschaft / Okokonto

Die sudliche Teilflache des Flurstiicks 321 wird als Flache zur Entwicklung von Natur und
Landschaft festgesetzt. Ziel auf der Flache sind extensive Feucht- und Nassgrunlandbe-
sténde.

Flr den Bebauungsplan werden durch den 8 13b BauGB selbst keine Ausgleichsver-
pflichtungen ausgeldst. Die Flache steht nach Umsetzung damit dem gemeindlichen Oko-
konto zur Verfiigung.

Die Flache zur Entwicklung von Natur und Landschaft wird durch die Flache fir Entsor-
gung Uberlagert. Soweit die dort beabsichtigte Riickhaltung von Niederschlagswasser mit
den Zielen der Okokontoflache ubereinstimmt (naturnahe Ausgestaltung der Riickhalte-
becken), kann auch dieser Bereich als kiinftige Ausgleichsflache gelten.

Verkehrsgrin

Die Flachen entlang der ErschlieBungsstrale im Baugebiet werden als Verkehrsgriin
festgesetzt.

Die in der Planzeichnung abgebildeten Baumstandorte kénnen verschoben werden.
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Private Grundstiicke

Die nicht Uberbaute Flache ist gartnerisch anzulegen und zu pflegen. Innerhalb dieser
Flachen sind pro angefangener 400 m2 Flache ein Baum der 1. Pflanzklasse zu pflanzen.

Durchfuhrung der grinordnerischen Mal3hahmen

Allgemeines

a) Die festgesetzten Geholzpflanzungen sind spatestens ein Jahr nach Errichtung der
Hauptgebaude durchzufiihren. Sie sind zu pflegen und bei Ausfall zu ersetzen. Die in
der Planzeichnung dargestellten Einzelbdaume konnen in ihrer Lage geringflgig ver-
schoben werden.

b) Standraum von Gehdlzen

Die offene oder mit einem dauerhaft luft- und wasserdurchléassigen Belag versehene
Flache muss mindestens 6 m2 umfassen. Der durchwurzelbare Raum muss bei einer
Mindestbreite von 2,0 m mindestens 16 m2 betragen und eine Tiefe von 1,0 m betra-
gen.

c) Baume im o6ffentlichen StraRenraum

Fur Baumstandorte innerhalb der offentlichen Verkehrsflichen kénnen auch abwei-
chend von nachfolgender Liste geeignete Arten und Sorten verwendet werden.

d) Pflanzdichte und Zusammensetzung in geschlossenen Geholzpflanzungen:

Der Anteil von Strauchern betragt in zusammenhéangenden Geholzflachen max. 90 %,
der Anteil der Heister liegt bei mind. 10 %. Der Pflanzabstand in geschlossenen Pflan-
zungen betragt max. 1,5 m.

e) Absténde zu landwirtschaftlichen Nutzflachen

Bei der Neupflanzung von Gehdlzen, mit einer Endwuchshohe von mehr als 2 m, ist zu
angrenzenden landwirtschaftlichen Nutzflachen ein Abstand von mindestens 4 m ein-
zuhalten, wenn durch die Pflanzung die wirtschaftliche Bestimmung des Nachbar-
grundstiicks durch Schmalerung des Sonnenlichts erheblich beeintrachtigt wird.

Geholzarten und Qualitéten

(1) Baume 1. Pflanzklasse

Mindestqualitat: 3 xv.,, STU 12 - 14 cm, bzw. Sol. H. 300-350 cm
B. 100-150 cm
Acer campestre Feld-Ahorn
Acer pseudoplantanus Berg-Ahorn
Betula pendula Sand-Birke
Carpinus betulus Hainbuche
Fagus sylvatica Rot-Buche
Juglans regia Walnuss
Prunus avium Vogel-Kirsche
Quercus robur Stiel-Eiche
Tilia cordata Winter-Linde, auch in geeigneten Sorten
Obstbaume als Hochstdamme
(2) Heister
Mindestqualitat: Heister, 2 x v., 150 - 200 cm
Acer campestre Feld-Ahorn
Alnus glutinosa Schwarz-Erle
Betula pendula Birke
Carpinus betulus Hainbuche
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Fagus sylvatica Rot-Buche
Prunus avium Vogel-Kirsche
Prunus padus Trauben-Kirsche
Quercus robur Stiel-Eiche

Tilia cordata Winter-Linde

Obstbaume als Hochstamme
(3) Straucher

Mindestqualitat: Str., verpflanzt, H 60 - 100 cm
Cornus mas Kornelkirsche
Cornus sanguinea Hartriegel
Corylus avellana Hasel
Cydonia oblonga Quitte
Euonymus europaeus Pfaffenhitchen
Ligustrum vulgare Liguster
Rosa arvensis Kriech-Rose
Sambucus nigra Schwarzer Holunder
Viburnum lantana Gemeiner Schneeball
Viburnum opulus Wasser-Schneeball
Beerenstraucher

HINWEISE

StralRenverkehrslarm

Die nordlich an der Kreisstra3e gelegenen Parzellen unterliegen Emissionen aus dem
Stralenverkehr. An den Nordfassenden ist von Uberschreitungen der Nacht-Richtwerte
der DIN 18005 fiir Allgemeine Wohnbauflachen auszugehen.

Bei der Errichtung der Gebaude wird deshalb grundsétzlich eine schalltechnisch optimier-
te Grundrissgestaltung empfohlen. D.h., schutzbedrftige RAume im Sinne der DIN 4109
,Schallschutz im Hochbau®, Teil 1 — Wohn-, Schlaf- und Ruherdume sowie Kinderzimmer,
Wohnkichen — werden auf larmabgewandte Fassaden orientiert oder sind Uber zusatzli-
che Fenster an unbelasteten Fassaden beliiftbar.

Grundwasser / wild abflieRendes Oberflachenwasser

Es kann davon ausgegangen werden, dass zumindest im stdlichen Teil des Baugebietes
ein hoher Grundwasserspiegel vorliegt. Es wird grundséatzlich empfohlen, Keller,
Kellereingange, Lichtschachte und sonstige Gebaudedéffnungen so auszubilden, dass kein
wild abflieBendes Niederschlagswasser, Grund- oder Hangschichtwasser eindringen
kann.

Ggf. erforderliche Grundwasserabsenkungen zur Bauwasserhaltung durch austretendes
Hangschichtwasser bedirfen der wasserrechtlichen Erlaubnis. Antrdge hierzu sind bei der
Kreisverwaltungsbehdrde rechtzeitig vor Baubeginn einzureichen. Grundsétzlich ist eine
Versickerung des geforderten Grundwassers vorzusehen. Eine Grundwasserabsenkung
Uiber den Bauzustand hinaus ist nicht zulassig.

Regenwassernutzung

Die Nutzung von Regenwasseranlagen ist der Gemeinde Affing und dem Gesundheitsamt
anzuzeigen.

Dabei ist Folgendes zu beachten:
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— Bau- und Betrieb einer Regenwassernutzanlage sollten nach den entsprechenden

technischen Standards erfolgen (u.a. DIN 1989, Teill bis Teil 4).

— Alle Zapfstellen, die mit dem Regenwasser gespeist werden, sind gem. DIN 1988 mit

einem Schild - kein Trinkwasser - zu kennzeichnen.

— Gemal Trinkwasserverordnung 8 17 Abs. 2 sind Leitungen unterschiedlicher Versor-

gungssysteme farblich unterschiedlich zu kennzeichnen.

— Sollte fur niederschlagsarme Zeiten eine zuséatzliche Nachspeisung mit Trinkwasser in

die Regenwasserbehélter erforderlich sein, so ist dies nur Uber einen freien Auslauf
maglich.

— Eine Verbindung zwischen der zentralen Trinkwasserleitung und einer Regenwas-

sernutzungsanlage ist nicht zulassig.

— Am Trinkwasser-Hausanschluss sollte fiir zukinftige Installationsarbeiten ein Hinweis-

schild mit folgender Aufschrift angebracht werden: Achtung! In diesem Gebéaude ist
eine Regenwassernutzungsanlage installiert. Querverbindungen ausschliel3en!

Kommunale Abfallwirtschaft

Miullbehalter und ggf. Sperrmill sind zur Entleerung an den ErschlieBungsstral3en
bereitzustellen.

Landwirtschaftliche Immissionen

Von den umliegenden landwirtschaftlich genutzten Flachen kodnnen, auch bei
ordnungsgemalRer Bewirtschaftung, Larm-, Geruchs- und Staubemissionen ausgehen.
Dies kann auch vor 6.00 Uhr morgens bzw. nach 22.00 Uhr und an Sonn- und Feiertagen
— wahrend landwirtschaftlicher Saisonarbeiten — der Fall sein.

Stromversorgung

Der Anschluss wird mit Erdkabeln erstellt. Soweit notwendig, werden Kabel- und
Verteilerschranke auf dem Baugrundstiick erstellt. Die Kabelverlegung erfolgt im Rahmen
der Erschlieung in Abstimmung mit den weiteren Sparten.

Wasserver- und -Entsorgung

Die Gebéude sind an die 6ffentliche Wasserver- und -Entsorgung anzuschlie3en.

Regenerative Energien

Beim Bau der Wohngebéaude sind EnergieeinsparmalRnahmen zu ergreifen. Auch sollen
verstarkt regenerative Energien zum Einsatz kommen. Dachformen sollten so angelegt
und ausgerichtet werden, dass die Nutzung von solarer Strahlungsenergie maoglich ist.

Denkmalschutz

Bodendenkmaéler, die bei der Verwirklichung von Bauvorhaben zutage kommen,
unterliegen der Meldepflicht nach Art. 8 DSchG (Denkmalschutzgesetz).

Art. 8 Abs. 1 DSchG:

Wer Bodendenkmaler auffindet, ist verpflichtet, dies unverziglich der Unteren
Denkmalschutzbehtérde oder dem Landesamt fir Denkmalpflege anzuzeigen. Zur
Anzeige verpflichten sich auch der Eigentiimer und der Besitzer des Grundstiicks, sowie
der Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund gefiihrt haben. Die
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Anzeige eines der Verpflichteten befreit die tbrigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten,
die zu dem Fund gefihrt 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 unveradndert zu belassen, wenn nicht die Untere
Denkmalschutzbehtérde die Gegenstdnde vorher freigibt oder die Fortsetzung der
Arbeiten gestattet.

Zu verstandigen ist das Bayerische Landesamt fur Denkmalpflege, Dienststelle
Thierhaupten, Klosterberg 8, 86672 Thierhaupten, Tel. 08271 8157-38, Fax 08271 8157-
50, E-Mail: hanns.dietrich@blfd.bayern.de oder die zustandige Untere
Denkmalschutzbehérde.

4.10 Schadliche Bodenverunreinigungen, Altlasten und geogene Bodenbelastun-
gen

Bestehen konkrete Anhaltspunkte beziiglich einer schadlichen Bodenverdnderung (z. B.
auffallige Verfarbungen, auffalliger Geruch) oder einer Altlast (z. B. kinstliche
Auffillungen mit Abfallen) sind diese nach Art. 1 Satz 1 Bayer. Bodenschutzgesetz dem
Landratsamt Aichach-Friedberg, Sachgebiet 43, Tel. 08251 92-368, unverziglich
anzuzeigen.

Hinsichtlich des vorsorgenden Bodenschutzes kann nicht ausgeschlossen werden, dass
Bdden mit von Natur aus erhohten Schadstoffgehalten (geogene Bodenbelastungen)
vorliegen, welche zu zuséatzlichen Kosten bei der Verwertung/Entsorgung fiihren kénnen.
Es wird empfohlen, vorsorglich Bodenuntersuchungen durchzuftihren.

5 INKRAFTTRETEN

Die vorstehende Satzung in der Fassung vom ............ccccocoviiiinnnn, tritt mit der
Bekanntmachung gemaf § 10 Abs. 3 BauGB in Kraft.

Markus Winklhofer, 1. Blrgermeister
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VERFAHRENSVERMERKE

1. Der Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplanes wurde vom Gemeinderat Affing am
................................. gefasst und am .................cc.veeeeeee...nn. Ortsiiblich bekannt gemacht (82
Abs. 1 BauGB).

2. Die Beteiligung der Offentlichkeit und die Beteiligung der Behorden und sonstiger Trager
offentlicher Belange nach § 13 Abs. 2 i. V mit 88 3 Abs. 2 und 4 Abs. 2 BauGB des vom
Gemeinderat Affing am 17.10.2017 gebilligten Entwurfs des Bebauungsplans in der Fassung

vom 17.10.2017 hat in der Zeit vVOm .........ccccceeerenee DI stattgefunden.
3. Der Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan in der Fassung vom .............c..cce..e. wurde vom
Gemeinderat Affing am .........ccccoviiiiiiieeeennne gefasst.
Affing, den ........ccc

Markus Winklhofer, 1. Blrgermeister

Der Satzungsbeschluss des Bebauungsplanes in der Fassung vom .................ccoeeeee. wurde

am ... geman § 10 Abs. 3 BauGB ortsliblich bekannt gemacht.

Seit diesem Zeitpunkt wird der Bebauungsplan mit Begriindung wahrend der Dienststunden zu
jedermanns Einsicht bereitgehalten und Uber dessen Inhalt auf Verlangen Auskunft gegeben.
In der Bekanntmachung wurde darauf hingewiesen, wo der Bebauungsplan eingesehen
werden kann.

Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB und die 8§ 214 und
215 BauGB wird hingewiesen.

Affing, den ...,

Markus Winklhofer, 1. Blrgermeister
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